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El presente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil (el “Documento Informativo”
o el “DIIM”), en su segmento de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, ha sido
redactado con ocasién de la incorporacion en el MAB-SOCIMI de la totalidad de las acciones de Galil Capital RE
Spain SOCIMI, S.A. (la “Compaiiia”, la “Sociedad”, el “Emisor’ o “GALIL") de conformidad con el modelo
establecido en el Anexo de la Circular del MAB 9/2017, de 21 de diciembre, sobre los requisitos y procedimiento
aplicables a la incorporacion y exclusiéon en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones emitidas por Empresas
en Expansién y por Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la “Circular del
MAB 9/2017”), designandose a VGM Advisory Partners, S.L.U. como asesor registrado (“VGM” o el “Asesor
Registrado”), en cumplimiento de lo establecido en la Circular 9/2017, y la Circular del MAB 16/2016, de 26 de
julio, sobre el Asesor Registrado (la “Circular del MAB 16/2016”).

Los inversores en las empresas negociadas en el 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. La inversion en
empresas negociadas en el MAB-SOCIMI debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional
independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo con anterioridad a
cualquier decision de inversion relativa a los valores negociables de la Sociedad.

Ni la Sociedad Rectora del MAB ni la Comisidon Nacional del Mercado de Valores (la “CNMV”) han aprobado o
efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relaciéon con el contenido del Documento Informativo.
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VGM Advisory Partners S.L.U. con domicilio a estos efectos en Serrano 68, 2° Dcha., 28001
Madrid y provisto del N.I.LF. n° B-86790110, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, Hoja M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccidn 8a, Inscripcion 1a, Asesor
Registrado en el Mercado Alternativo Bursétil, actuando en tal condicion respecto de la Sociedad,
y a los efectos previstos en la Circular MAB 16/2016 antes citada,

DECLARA

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

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Compafia en la preparacién del Documento
Informativo exigido por la Circular del MAB 9/2017.

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

Cuarto. Ha asesorado a la Compania acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento
de las obligaciones que la misma ha asumido al incorporarse al segmento de MAB-SOCIMI, y
sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar incumplimientos de tales obligaciones.
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1. RESUMEN.

INTRODUCCION Y ADVERTENCIAS

El presente resumen del Documento Informativo de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil (el
“‘Documento Informativo” o el “DIIM”) de Galil Capital RE Spain, SOCIMI, S.A., en su segmento de
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“MAB-SOCIMI”) esta
dividido en cinco apartados (Introduccién y advertencias, Emisor, Valores, Riesgos y Oferta).

En este sentido, debe advertirse que este resumen debe leerse como introduccion al DIIM y que toda
decision de invertir en los valores debe estar basada en la consideracion por parte del inversor del
Documento Informativo en su conjunto.

Tal como se indica en el apartado 2.1 de este Documento Informativo, D. Jerry Zwi Mandel, en su
condicion de Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, asume la responsabilidad del
presente Documento Informativo, y declara que la informacién contenida en el mismo es, segun su
conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en ninguna omision relevante que pudiera afectar
a su contenido.

EMISOR

Identificacion completa de la Sociedad.

Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A. es una sociedad anonima de duracion indefinida y domiciliada
en la calle Conquista n° 60, 08912 Badalona (Espafna) con C.I.F. nimero A-87430161.

La Sociedad es de nacionalidad espafiola, su forma juridica es de Sociedad Anénima y prevé tener
sus acciones incorporadas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil, rigiéndose, en
consecuencia, por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital, asi como por la normativa del Mercado de Valores y
del Mercado Alternativo Bursatil.

La Sociedad fue constituida bajo la denominacién de Galil Capital RE Spain, S.A., con caracter
unipersonal, mediante escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. Juan José de Palacio
Rodriguez, con fecha 24 de noviembre de 2015, nimero 1910 de orden de su protocolo e inscrita con
fecha 17 de diciembre de 2015 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 34139, folio 111, seccién
8, hoja M-614071, e inscripcion 1. En fecha 5 de mayo de 2016, el socio Unico constituido en Junta
General adoptd la decision de cambiar la denominacidn social por la actual, Galil Capital Re Spain
SOCIMI, S.A.

|61
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Breve descripcion del negocio de la compaiiia y su estrategia.

GALIL es una sociedad patrimonialista dedicada a la inversidn en activos residenciales, principalmente
en edificios completos de Barcelona y Madrid, que cuentan con locales comerciales en los bajos de
los inmuebles.

El negocio de la Sociedad consiste en la adquisicion de activos que requieran cierta inversién en
reacondicionamiento y mejora, tanto del propio edificio como del interior de las viviendas, con el
objetivo de incrementar las rentas de los alquileres y mejorar la rentabilidad de los mismos, de cara a
su eventual posterior venta tras permanecer como minimo en la cartera de la Compania un periodo
de tres afios, para cumplir con los requisitos previstos en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“Ley de SOCIMI”).

Con tal fin, y como se detalla en el apartado 2.4 del presente Documento Informativo, con fecha
efectiva el 1 de diciembre de 2015 hasta el 6 de noviembre de 2016 los suscriptores del Acuerdo de
Inversién se comprometieron a ir realizando diversas aportaciones dinerarias al Emisor hasta un
importe de 16.084.000 euros para poder acometer las inversiones inmobiliarias previstas en su objeto
social, aportaciones que posteriormente fueron capitalizadas (menos 200.000 euros) en la ampliacion
de capital ampliacién no dineraria formalizada el 28 de septiembre de 2017. En la misma fecha la
Sociedad formalizé también una ampliaciéon de capital mediante aportaciones dinerarias por un
importe de 4.655.860 euros.

La Sociedad contempla la posibilidad de venta puntual de activos una vez cumplido el periodo minimo
de tres afios de conformidad con lo previsto en la Ley de SOCIMI, o de la disolucion de la Sociedad a
partir del quinto aniversario de la fecha de incorporacién a negociacién de las acciones en el MAB, tal
como se indica en el apartado 1.7.2 del presente Documento Informativo.

Desde su constitucion el 24 de noviembre de 2015 y hasta la fecha del presente Documento
Informativo, la Sociedad ha realizado un total de seis adquisiciones (cinco de edificios completos y
una de activos en el mismo edificio. Ademas la Compania tiene como objetivo adquirir dos nuevos
edificios a lo largo del afio 2018:

Inmuebles Direccion Uso m? construidos’
4 locales 352
Edificio completo en calle Unié 28 Barcelona 12 viviendas 1.318
... ZonAcomin M7
4 locales 277
Edificio completo en calle Breton de Los Herreros 14-16 Barcelona 11 viviendas 888
... onacomin 122
4 locales 298
Edificio completo en calle Aulestia i Pijoan 4-6 Barcelona 11 viviendas 880
... Zonacomdn 103
Edificio completo en calle Cércega 689 Barcelona 1 local 301
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14 viviendas™ 1.078
.. ZonacOomin 102

2 locales 125

Inmuebles en edificio de calle Granada 12 Madrid 44 viviendas 1.878
... zonacomin 190

5 locales 293

Edificio completo en calle Béjar 23 Madrid 21 viviendas™ 1.573

zona comun 175

() Segun datos del Catastro; ) Adicionalmente el edificio cuenta con 1 estudio en el atico de 58 m? construidos de acuerdo al Catastro
que no es habitable a la fecha de hoy y por tanto no esta a disposicion para ser alquilado; ") Adicionalmente el edificio cuenta con 1
vivienda en la planta baja para uso del empleado del servicio de porteria que no consta inscrita en el Catastro ni en el Registro Mercantil

Con fecha 12 de julio de 2017, GALIL suscribié con GC Nadlan Real Estate S.L. (“GC NADLAN" o la
“Gestora”), un nuevo Contrato de Gestion de Inversiones (con términos similares al previo con fecha
1 de noviembre de 2015) en virtud del cual la Gestora lleva la gestion y el control de las actividades
de la Sociedad. Las principales caracteristicas y condiciones de dicho contrato estan detalladas en el
apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo.

La estrategia de GALIL esta basada principalmente en:

. La adquisicion de activos residenciales en Barcelona y Madrid, sobre todo en edificios de tamafo
pequefio o mediano (en torno a 10 — 50 activos por edificio), si bien la Compaiia podra también
invertir al menos el 25% en propiedades comerciales en Madrid y Barcelona o propiedades fuera
de Madrid o Barcelona.

° Un endeudamiento total maximo de la Sociedad del 50-60% en relacion al valor razonable total
de la cartera de activos.

. La generacioén de valor anadido en los inmuebles de su cartera fundamentalmente mediante el
reacondicionamiento de los mismos con el objetivo de alcanzar una rentabilidad de alrededor el
5% por ingresos de alquileres tras las mejoras.

. La posibilidad de venta puntual de los activos una vez cumplido el periodo minimo de tres afios
de conformidad con lo previsto en la Ley de SOCIMI, o la disolucion de la Sociedad a partir del
quinto aniversario de la fecha de incorporacion de la Sociedad en el MAB, en funcién de la
evaluacion continuada del Emisor del presente y futuro de los inmuebles en su cartera.

Composicion del Consejo de Administracion y principales directivos.
El funcionamiento del 6rgano de administracion de la Sociedad esta regulado en los articulos 23 a 27
de los Estatutos Sociales, tal y como se detalla en el apartado 2.17.1 del presente Documento

Informativo. A fecha del presente Documento Informativo la composicién del Consejo de
Administracion es la siguiente:
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Consejero Cargo Caracter Fecha nombramiento
D. Jerry Zwi Mandel Presidente Ejecutivo 28 de septiembre de 2017
D. Alberto Antoli Méndez Vocal Ejecutivo 28 de septiembre de 2017
D. Amit Binderman Vocal Independiente 28 de septiembre de 2017
Dfa. Naiara Bueno Aybar Secretario no consejero No aplica 28 de septiembre de 2017

Auditor de cuentas.

Las cuentas anuales abreviadas de GALIL correspondientes a los ejercicios 2015 y 2016 han sido
auditadas por Grant Thornton, S.L.P. Sociedad Unipersonal (“GT”), sociedad domiciliada en calle José
Abascal 56 22 planta, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Hoja M-657.409, Tomo 36.652, folio
133, y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el numero S0231. Asi mismo, GT
también ha realizado una revisién limitada de los estados financieros intermedios abreviados de GALIL
correspondientes al periodo de nueve meses finalizado el dia 30 de septiembre de 2017.

Informacion financiera histérica.

Activo (€) 31-12-2015¢)  31-12-2016)  30-09-2017("
Activo No Corriente 5.783 9.080.182 16.668.263
Inversiones inmobiliarias netas - 9.080.182 16.668.263
Activos por impuesto diferido 5.783 - -
Activo Corriente 2.819.986 6.103.294 9.687.922
Existencias - - 42.695
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 80 36.206 95.881
Inversiones financieras a corto plazo 2.500.000 500.000 -
Periodificaciones a corto plazo - - 25.950
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 319.906 5.567.088 9.523.396
TolActve 2825769 15183476 2635685
Pasivo y Patrimonio Neto (€) 31-12-20150  31-12-2016"?  30-09-2017("")
Patrimonio Neto 40.035 (494.053) 19.182.274
Fondos propios (1.350) (494.053) 19.182.274
Subvenciones, donaciones y legados recibidos 41.384 - -
Pasivo No Corriente 13.795 3.499.739 6.302.254
Deudas a largo plazo - 3.499.739 6.302.254
Pasivos por impuesto diferido 13.795 - -
Pasivo Corriente 2.771.940 12.177.790 871.657
Deudas a corto plazo 2.744.900 11.974.208 731.308
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 3.921 119.000 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 23.118 84.582 140.349
Total Pasivo y Patrimonio Neto 2.825.769 15.183.476 26.356.185

() Auditado. El ejercicio 2015 incluye el periodo comprendido entre el 24 de noviembre y el 31 de diciembre de 2015
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(™) Revision limitada del auditor

En el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo se analiza en detalle la evolucién de las
diferentes partidas y epigrafes del balance de situacion de la Compaiiia.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€)

Importe neto de la cifra de negocios

Otros gastos de explotacion

Amortizacion del inmovilizado

Imputacién subvenciones inmovilizado no financiero y otras
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado
Resultado de Explotacién

Resultado Financiero

Resultado antes de Impuestos

Impuesto sobre beneficios

Resultado del Ejercicio

20150
(23.172)

(23.172)
39
(23.133)
5.783
(17.350)

20160
100.844
(504.798)
(21.511)
55.179
(370.286)
(116.634)
(486.920)
(5.783)
(492.703)

30-09-2016)  30-09-2017(")

42.111
(343.945)
(8.042)
46.902
(262.974)
(50.915)
(313.889)
(5.783)
(319.672)

) Auditado. El ejercicio 2015 incluye el periodo comprendido entre el 24 de noviembre y el 31 de diciembre de 2015

(™) No auditado ni revisién limitada del auditor

(") Revision limitada del auditor

276.447
(508.761)
(104.350)
(167.443)
(504.107)
(403.426)
(907.533)

(907.533)

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

Mencion a cualquier salvedad en los informes de auditoria sobre la informacion financiera.

El informe de auditoria de las cuentas anuales abreviadas de los ejercicios 2015 y 2016 no contienen

opiniones con salvedades, ni desfavorables ni denegadas, si bien el informe correspondiente al

ejercicio 2016 contiene un parrafo de énfasis cuyo texto literal se transcribe en el apartado 2.12.2 de

este Documento Informativo. Por su parte, el informe de revision limitada de los estados financieros

intermedios abreviados a 30 de septiembre de 2017 no incluye ningun parrafo de énfasis ni tampoco

salvedad alguna.

Tendencias significativas que afectan al Emisor.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€)

Importe neto de la cifra de negocios

Otros gastos de explotacion

Amortizacion del inmovilizado

Imputacion subvenciones inmovilizado no financiero y otras
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado
Resultado de Explotacion

Resultado Financiero

Resultado antes de Impuestos

| 10]

30-09-20170)

276.447
(508.761)
(104.350)
(167.443)
(504.107)
(403.426)
(907.533)

30-11-2017")
357.498
(664.346)
(121.768)
(295.391)
(724.007)
(428.665)
(1.152.672)
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Impuesto sobre beneficios - -
Resultado del Ejercicio (907.533) (1.152.672)
() Revision limitada del auditor

(™) No auditado ni objeto de revision limitada del auditor

En el apartado 2.13 de este Documento Informativo se analiza la evolucién de las principales partidas
y epigrafes de la cuenta de resultados mostrada a 30 de noviembre de 2017.

Previsiones o estimaciones de caracter numérico.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (miles €) 2018e() 2019e""
Importe neto de la cifra de negocios 820 1.104
Otros gastos de explotacion (705) (622)
Amortizacion del inmovilizado (189) (231)
Resultado de Explotacion (74) 251
Resultado Financiero (189) (222)
Resultado antes de Impuestos (263) 29

Impuesto sobre beneficios - -
Resultado del Ejercicio (263) 29

() Cifras no auditadas ni objeto de revision limitada por el auditor

Las principales hipotesis que GALIL ha tomado como base para elaborar estas previsiones se detallan
el apartado 2.16 del presente Documento Informativo.

Declaracion de 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 incorporacién al MAB.

VALORES

Informacion relativa a las acciones.

El capital social de la Sociedad, a fecha del presente Documento Informativo, esta fijado en
20.599.860 euros y representado por 2.059.986 acciones de 10 euros de valor nominal cada una de
ellas, pertenecientes a una unica clase y serie y con iguales derechos politicos y econdmicos (ver
apartado 3.3 del presente Documento Informativo). El capital social de la Sociedad esta totalmente
suscrito y desembolsado.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan representadas por medio de anotaciones en

cuenta y se hallan 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. (“Iberclear”),
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con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad n° 1 y de sus entidades participantes autorizadas (las
“Entidades Participantes”).

Las acciones estan denominadas en euros.

Las acciones y los derechos econdmicos que se derivan de ellas, incluidos los de suscripcion
preferente y de asignacion gratuita, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en
derecho.

Composicién accionarial.

A la fecha del presente Documento Informativo la composicion accionarial de GALIL es la siguiente:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
D. Gil Avraham Shwed 1.140.000 11.400.000 55,34%
D. Jerry Zwi Mandel (Presidente del Consejo) 25.900 259.000 1,26%
D. Amit Binderman (Consejero) 26.000 260.000 1,26%
Resto (26 accionistas) 838.086 8.380.860 40,68%
Autocartera 30.000 300.000 1,46%
Total 2.059.986 20.599.860 100,00%

Informacion utilizada para la determinacion del precio de referencia.

Con fecha 18 de diciembre de 2017, el Consejo de Administracion de la misma acord6 tomar como
primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones en el Mercado el precio
de suscripcion de 10 euros por accion (10 euros de valor nominal por accion sin prima de emision) de
las dos ampliaciones de capital formalizadas en escritura publica con fecha 28 de septiembre de 2017,
(i) mediante compensacion de créditos por un importe total de 15.884.000 euros, emitiéndose
1.588.400 acciones, y (ii) mediante aportaciones dinerarias por un importe de 4.655.860 euros,
emitiéndose 465.586 acciones (las “Ampliaciones de Capital”’). Las dos ampliaciones citadas
representan el 99,7% del capital social inscrito a fecha del presente Documento, el cual esta fijado en
20.599.860 euros, dividido en 2.059.986 acciones de 10 euros de valor nominal cada una. Con todo,
el valor de la totalidad de las acciones de la Compafiia queda fijado en 20.599.860 euros.

RIESGOS

Ademas de toda la informacion expuesta en este Documento Informativo, antes de adoptar la decisiéon
de invertir adquiriendo acciones de GALIL, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se
enumeran en el apartado 2.23, que podrian afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Emisor, siendo los principales:
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Riesgo en caso de incumplimiento de las obligaciones derivadas de la financiacién.

GALIL tiene suscritos 3 contratos de financiacion bancaria que cuentan con la garantia hipotecaria de
los inmuebles de la Sociedad situados en la calle Granada 12 de Madrid y la calle Unio6 28, calle Breton
de los Herreros 14-16 y calle Aulestia i Pijoan 4-6 de Barcelona, asi como con la cesién de los
derechos de crédito de los arrendamientos de estos dos ultimos edificios (tal como se detalla en el
apartado 2.12 del presente Documento Informativo). Los contratos de financiacion no tienen
covenants financieros y las condiciones y obligaciones que resultan de los mismos se corresponden
con las habituales de mercado, salvo la necesidad de contar con la autorizaciéon de Bankinter S.A. en
caso de que la Compafiia quiera alquilar (i) los edificios hipotecados de la calle Breton de los Herreros
14-16 y la calle Aulestia i Pijoan 4-6 por un precio inferior a 13.463,02 euros y una renta anual que
capitalizada al 6% no cubra la responsabilidad total asegurada, o (ii) los inmuebles hipotecados de la
calle Granada 12 a una renta anual que capitalizada al 6% no cubra la responsabilidad total asegurada
(condiciones cumplidas por la Sociedad a la fecha del presente Documento Informativo).

El saldo vivo de los 3 contratos de financiacion bancaria a 30 de septiembre de 2017 asciende a
6.467.808 euros, importe que representa un apalancamiento del 38,4%, calculado como el saldo vivo
de financiacion bancaria sobre el valor de los activos de la Sociedad (16.840.000 euros) segun el
informe emitido por BNP Paribas Real Estate Advisory Spain, S.A. (‘BNP”) con fecha 21 de septiembre
de 2017, que no incluye el edificio de la calle Béjar 23 de Madrid recientemente adquirido el 27 de
diciembre de 2017.

A su vez el ratio de cobertura del servicio de la financiacién bancaria a 30 de septiembre de 2017 y a
31 de diciembre de 2016 es de -1,06 veces y -8,02 veces respectivamente, calculado como el EBITDA
de la Sociedad durante el respectivo periodo (-232.314 euros en los nueve primeros meses de 2017
y -403.954 euros en el ejercicio 2016) sobre la suma del principal (124.451 euros a 30 de septiembre
de 2017 y 33.963 euros en el gjercicio 2016) y los intereses (95.607 euros a 30 de septiembre de 2017
y 16.382 euros en el ejercicio 2016) abonados a las entidades bancarias durante cada periodo;
entendiendo EBITDA como el importe resultante de restar al “Resultado de Explotacion” los epigrafes
de “Amortizacion de inmovilizado”, “Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras”
y “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta de resultados de la
Compaiia.

De conformidad con los términos de dichas financiaciones, el incumplimiento de determinadas
obligaciones de la Sociedad puede llevar aparejada la resolucion anticipada de las mismas, el
vencimiento anticipado de las obligaciones de pago de la Compaiiia, y la ejecucion de las hipotecas.
Tales circunstancias podrian afectar negativamente al negocio, a los resultados, a las perspectivas o
a la situacién financiera, econdmica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo por lainfluencia del accionista mayoritario.
El Emisor tiene como accionista mayoritario a D. Gil Shwed, con una participacion directa en el capital

social del 55,3%, cuyos intereses pueden ser distintos del resto de accionistas, lo que implica que
podria influir significativamente en la adopcién de acuerdos por la Junta General de Accionistas.
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Riesgo por la vinculacién efectiva entre miembros de Consejo de Administracion de la
Sociedad y la Gestora pudiendo dar lugar a conflictos de interés.

A la fecha del presente Documento Informativo, dos de los tres miembros del Consejo de
Administracion de GALIL, D. Jerry Zwi Mandel (Presidente del Consejo de Administracion) y D. Alberto
Antoli Méndez (Consejero), tienen vinculacion directa con la Gestora, al ser D. Jerry Zwi Mandel
propietario, fundador y Administrador mancomunado de la Gestora y D. Alberto Antoli Méndez
Administrador mancomunado de la misma. Por tanto, existe un control de gestién efectivo de la
Gestora sobre la Sociedad, a través de su Consejo de Administracion, pudiendo dar lugar a conflictos
de interés.

De cara a evitar tales conflictos, tal como se indica en el apartado 2.6.1 siguiente, esta previsto en el
Contrato de Gestion de Inversiones el compromiso de la Gestora a no adquirir ningun activo propiedad
de una persona o entidad vinculada a la misma, asi como el del Equipo de Gestién a informar a la
Sociedad de cualesquier tipo de interés personal que pudiera tener en una operacion presentada por
la Gestora.

Asi mismo, tal como se sefiala en el apartado 2.17.1 de este Documento Informativo, la Ley de
Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de julio (‘LSC”),
impone a los consejeros el deber de comunicar al Consejo de Administracion cualquier situacion de
conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad, y que el administrador
afectado se abstenga de intervenir en los acuerdos o decisiones relativos a la operacion a que el
conflicto se refiera. Igualmente, los consejeros deben comunicar la participacion directa o indirecta
que, tanto ellos como las personas vinculadas a los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad
con el mismo, analogo o complementario género de actividad al que constituya el objeto social de la
Compaifiia, y comunicar igualmente los cargos o las funciones que en ella ejerzan.
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2. INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA ENTIDAD EMISORA Y SU
NEGOCIO.

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

D. Jerry Zwi Mandel, como Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, en nombre y
representacion de Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A., en virtud de las facultades expresamente
conferidas por el Consejo de Administracion de la Sociedad en fecha 18 de diciembre de 2017, en
ejercicio de la delegacién conferida por decision del accionista Unico de la Sociedad en fecha 28 de
septiembre de 2017, asume la responsabilidad por el contenido del presente Documento Informativo,
cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular del MAB 9/2017, sobre los requisitos y procedimientos
aplicables a la incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones emitidas por
Empresas en Expansiéon y por Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario.

D. Jerry Zwi Mandel, como responsable del presente Documento Informativo, declara que la
informacion contenida en el mismo es, segun su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre
en ninguna omision relevante que pudiera afectar a su contenido.

2.2. Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales abreviadas de GALIL correspondientes al ejercicio 2015 (periodo comprendido
entre el 24 de noviembre y el 31 de diciembre de 2015) y al ejercicio 2016, han sido auditadas por
Grant Thornton S.L.P. Sociedad Unipersonal (“GT”), sociedad domiciliada en Calle José Abascal 56 -
22 planta, 28003 Madrid, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Hoja M-657.409, Tomo 36.652,
Folio 133, y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el nimero S0231.

Las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad correspondientes a los ejercicios 2015 y 2016 han
sido formuladas de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la misma,
en concreto, (i) el Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil, (ii) el Plan General de
Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007, y sus
modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre y por el Real Decreto
602/2016, de 2 de diciembre, y las normas de adaptacion del Plan General Contable a empresas
inmobiliarias, (iii) las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias,
y (iv) el resto de normativa espafiola que resulte de aplicacion.

Por acuerdo del accionista Unico, en ejercicio de las competencias atribuidas a la Junta General
Extraordinaria de accionistas de la Sociedad, adoptado con fecha 13 de septiembre de 2017, GT fue
designado auditor de cuentas de la Compafiia para llevar a cabo (i) la auditoria de las cuentas anuales
para los ejercicios sociales que finalizaran el 31 de diciembre de 2017, 2018 y 2019, asi como (ii) la
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auditoria voluntaria de los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2015 y 2016 a los efectos de
dar cumplimiento a la Circular del MAB 9/2017. La designacion de GT como auditor de cuentas de la
Sociedad quedé inscrita con fecha 15 de diciembre de 2017 en el Registro Mercantil de Barcelona, en
el tomo 46188, folio 6, hoja B-512366, e inscripcion 5.

De conformidad con la normativa aplicable, GALIL no tenia obligacion de auditar sus cuentas anuales
abreviadas correspondientes a los ejercicios cerrados el 31 de diciembre de 2015y 2016. No obstante,
en el marco de los trabajos preparatorios para la incorporacion de las acciones representativas del
capital social al MAB, la Sociedad encarg6 la auditoria de sus cuentas anuales a GT. Asi, el 13 de
septiembre de 2017 procedio a la reformulacion de las cuentas anuales abreviadas correspondientes
a los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2015 y el 31 de diciembre de 2016, las cuales fueron
aprobadas por el Accionista Unico de la Compaifiia el mismo 13 de septiembre de 2017.

También GT ha realizado la revisién limitada de los estados financieros intermedios abreviados de
GALIL correspondientes al periodo de nueve meses finalizado el 30 de septiembre de 2017.

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

Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A. es una sociedad anonima de duracion indefinida y domiciliada
en la calle Conquista n° 60, 08912 Badalona (Espana) con C.I.F. numero A-87430161.

La Sociedad fue constituida con la denominacion de Galil Capital RE Spain, S.A. con caracter
unipersonal y domicilio social en el Paseo de Recoletos n° 37-41 de Madrid, mediante escritura
autorizada ante el Notario de Madrid, D. Juan José de Palacio Rodriguez, con fecha 24 de noviembre
de 2015, numero 1910 de orden de su protocolo e inscrita con fecha 17 de diciembre de 2015 en el
Registro Mercantil de Madrid, al tomo 34139, folio 111, seccion 8, hoja M-614071, e inscripcion 1.

Con fecha 5 de mayo de 2016, el socio unico constituido en Junta General adopta las decisiones de
cambiar la denominacién de la Compaiiia a Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A. y el domicilio social
al actual sito en la calle Conquista n°® 60 de Badalona; las decisiones adoptadas son elevadas a publico
el 19 de octubre de 2016 mediante escritura autorizada ante el Notario de Barcelona, D. Emilio Rosello
Carridon, numero 2374 de orden de su protocolo e inscrita con fecha 15 de diciembre de 2017 en el
Registro Mercantil de Barcelona, al tomo 46188, folio 5, hoja B-512366, e inscripcion 4.

El objeto social de la Sociedad esta incluido en el articulo 2° de sus Estatutos Sociales, cuyo texto se
transcribe a continuacion:

"Articulo 2°.- Objeto social

Con caracter principal, la Sociedad tiene por objeto social la realizacion de las siguientes actividades,
ya sea en territorio nacional o en el extranjero:

(@) La adquisicion, directa o indirecta a través de sociedades participadas, de propiedades
residenciales, principalmente en Madrid y Barcelona, para su posterior venta o arrendamiento.
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(b) No obstante lo anterior, la Sociedad podra invertir al menos una cuantia igual al 25% de la suma
del capital social, reservas por prima, aportaciones efectuadas por los accionistas y préstamos y
créditos otorgados por los accionistas, a propiedades comerciales, incluidos edificios de oficina,
almacenaje y centros comerciales principalmente en Madrid y Barcelona o propiedades
residenciales fuera de Madrid y Barcelona.

(c) La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

(d) Latenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversién en el mercado
inmobiliario (“SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan
el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para dichas SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios.

(e) la tenencia de patrticipaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios y cumplan los requisitos de inversion exigidos para estas sociedades.

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

Adicionalmente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad
podra realizar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas
representen, en su conjunto, menos del veinte por ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositivo, o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada
momento. Entre otras, negocios inmobiliarios de toda indole y, consiguientemente, la adquisicion,
tenencia, gestion, explotacion, rehabilitacion, disposicién y gravamen de toda clase de bienes
inmuebles, asi como la adquisicion, tenencia, participacion, cesion o disposicién de instrumentos de
deuda en forma de deuda privilegiada, ordinaria o subordinada, con o sin garantia hipotecaria, de todo
tipo de sociedades y, en particular, de sociedades con objeto idéntico o analogo.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o de participaciones en
sociedades con objeto idéntico o analogo.

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

El cédigo que mejor describe su actividad principal, por referencia al CNAE, es el 6820, es decir, el
alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia.”
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2.4. Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los
hitos mas relevantes.

Ano 2015

El 24 de noviembre de 2015 se constituyé la Compania con un capital social de 60.000 euros
representado mediante 6.000 acciones de 10 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas
y desembolsadas en un 26,66% (16.000 euros) de su importe total mediante aportaciones dinerarias
realizadas por D. Jerry Zwi Mandel.

Con fecha efectiva de inicio el 1 de diciembre de 2015, GALIL suscribe con GC NADLAN, Galil Capital
Finance Ltd. y D. Jerry Zwi Mandel (propietario de las dos empresas anteriores) un investment
management agreement en virtud del cual éstos llevan la gestion y el control de las actividades de la
Sociedad (“Contrato de Gestion de Inversiones”).

Igualmente con fecha efectiva de inicio el 1 de diciembre de 2015 hasta el 6 de noviembre de 2016 se
va suscribiendo un subscription agreement (“Acuerdo de Inversién)” entre la Sociedad, el accionista
unico de la misma (D. Jerry Zwi Mandel), Galil Capital Finance Ltd. y 29 inversores. El Acuerdo de
Inversion establece que D. Jerry Zwi Mandel y los otros inversores se comprometen a realizar diversas
aportaciones dinerarias al Emisor para poder acometer las inversiones inmobiliarias previstas en su
objeto social. Como se detalla a continuacion, tales aportaciones se van desembolsando como
créditos (que devengan un interés del 3% desde el 6 de noviembre de 2016) hasta el 12 de septiembre
de 2017 y posteriormente se capitalizan el 28 de septiembre de 2017 (excepto 200.000 euros de uno
de los suscriptores del Acuerdo de Inversion). En el Acuerdo de Inversidn se fija su extincion en la
fecha de admisién a negociacion de las acciones de la Sociedad en el MAB, salvo lo establecido en
el articulo 21 del mismo que continuara vigente mientras exista la Compainia; el articulo 21 prevé la
posible disolucion del Emisor a partir del quinto aniversario desde la incorporaciéon en el MAB si la
decision es adoptada con el voto favorable del 80% del capital social emitido con derecho a voto,
debiéndose en ese caso llevarse a cabo la liquidacién de la Sociedad en un periodo de 3 afios desde
la fecha de adopcion de dicho acuerdo.

Ao 2016

A 31 de marzo de 2016, las aportaciones como créditos a la Sociedad de los suscriptores del Acuerdo
de Inversion ascendian a un total de 3.229.000 euros

Con fecha 4 de mayo de 2016, el accionista Unico de la Compafia reunido en Junta General
Extraordinaria universal, adopta el acuerdo por el cual se decide el acogimiento del Emisor al régimen
especial de SOCIMI, establecido en la Ley de SOCIMI, y con fecha 1 de junio de 2016 se lleva a cabo
la presentacion ante la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria, de la solicitud para la aplicacion
del citado régimen.

Tal como se detalla en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, el 5 de mayo de 2016
la Sociedad adquiere con recursos propios un primer edificio, situado en la calle Unié 28 de Barcelona,
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que cuenta con 3 locales y un almacén en planta baja (2 de ellos y el almacén unidos fisicamente) y
12 viviendas distribuidas en 5 plantas. El precio de esta compra asciende a 2.750.000 euros.

Posteriormente, el 26 de julio de 2016, la Sociedad suscribe un préstamo con Banco de Sabadell S.A.
por importe de 1.100.000 euros garantizado con una hipoteca sobre el edificio adquirido en la calle
Unié 28 de Barcelona.

A 15 de octubre de 2016, las aportaciones como créditos a la Sociedad de los suscriptores del Acuerdo
de Inversién se habian incrementado en 5.675.045 euros respecto al 31 de marzo de 2016, situandose
en un total de 8.904.045 euros.

El 19 de octubre de 2016, la Compaiia compra también en Barcelona, con los recursos que tiene
disponibles, dos edificios colindantes situados en la calle Bretdn de los Herreros 14-16 y en la calle
Aulestia i Pijoan 4-6, que cuentan con 4 locales y 11 viviendas distribuidas en 6 plantas en cada edificio
(estando 2 de los locales del edificio de la calle Aulestia i Pijoan unidos fisicamente). El precio de
adquisiciéon de cada uno de estos edificios asciende a 2.800.000 euros.

Posteriormente, con fecha 18 de noviembre de 2016, la Sociedad suscribe con Bankinter S.A. un
préstamo por importe de 2.600.000 euros, que cuenta con garantia hipotecaria de los edificios
adquiridos en la calle Breton de los Herreros 14-16 y en la calle Aulestia i Pijoan 4-6 de Barcelona.

A 31 de diciembre de 2016, las aportaciones como créditos a la Sociedad de los suscriptores del
Acuerdo de Inversion se habian incrementado en 2.974.955 euros respecto al 15 de octubre de 2016,
ascendiendo a un total de 11.879.000 euros.

Ano 2017

Con fecha 2 de febrero de 2017, GALIL invierte con los recursos que tiene disponible en un edificio
situado en la calle Cércega 689 de Barcelona, que cuenta con 1 local en planta baja, 14 viviendas
distribuidas en 7 plantas, y 1 estudio en el atico. El precio de compra de este edificio es de 2.150.00
euros.

Posteriormente, el 6 de marzo de 2017, la Sociedad adquiere sus primeros inmuebles en Madrid, en
concreto 2 locales en planta baja y 44 viviendas (6 en planta baja y 38 en 6 plantas alzadas) del edificio
ubicado en la calle Granada 12. El precio de compra asciende a 5.321.888 euros y se financia con
recursos propios de la Compafia y mediante un préstamo que suscribe en la misma fecha con
Bankinter S.A. por importe de 2.926.000 euros y que cuenta con garantia hipotecaria de los activos
adquiridos.

Con fecha 12 de julio de 2017, GALIL suscribe un nuevo Contrato de Gestion de Inversiones con la
Gestora, propiedad de D. Jerry Zwi Mandel, que sustituye al de fecha 1 de noviembre de 2015 indicado
anteriormente, en virtud del cual GC NADLAN lleva la gestion y el control de las actividades de la
Sociedad, en los términos descritos en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, que
son similares a los del contrato previo.
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A 12 de septiembre de 2017, las aportaciones como créditos a la Sociedad de los suscriptores del
Acuerdo de Inversion se habian incrementado en 4.205.000 euros respecto al 31 de diciembre de
2016, ascendiendo a un total de 16.084.000 euros.

El 28 de septiembre de 2017, el drgano de administracion de la Compania toma conocimiento del
desembolso mediante aportacién dineraria por el accionista Unico, D. Jerry Zwi Mandel, del 73,34%
(44.000 euros) pendiente del capital social suscrito en la escritura fundacional de la misma.

También con fecha 28 de septiembre de 2017 se formaliza en escritura publica autorizada ante el
Notario de Barcelona, D. Rall Gonzalez Fuentes, nimero 3.321 de orden de su protocolo y queda
inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona con fecha 15 de diciembre de 2017, tomo 46.188, folio
6, Hoja B-512.366 e inscripcién 62:

Una ampliacion de capital, con renuncia del derecho de suscripcién preferente, por un importe
total de 15.884.000 euros, emitiéndose 1.588.400 acciones con un precio de suscripcion de 10
euros por accion (10 euros de valor nominal cada una sin prima de emision), suscritas y
desembolsadas por D. Jerry Zwi Mandel y 28 nuevos accionistas, mediante la compensacion de
sus créditos aportados a la Sociedad en virtud del Acuerdo de Inversion. Sélo el crédito de
200.000 euros correspondiente a uno de los suscriptores del Acuerdo de Inversion no es
capitalizado.

Tras esta ampliacion, el capital social de la Sociedad queda fijado en 15.944.000 euros, dividido
en 1.594.400 acciones de 10 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y

desembolsadas.
Accionista N° acciones Nominal € % capital
D. Gil Avraham Shwed 900.000 9.000.000 56,4%
D. Jerry Zwi Mandel (Presidente del Consejo) 22.400 224.000 1,4%
D. Amit Binderman (Consejero) 20.000 200.000 1,3%
Resto (26 accionistas) 652.000 6.520.000 40,9%
Total 1.594.400 15.944.000 100,00%

Una ampliacién de capital, con renuncia del derecho de suscripcién preferente, por un importe
total de 4.655.860 euros, emitiéndose 465.586 acciones con un precio de suscripcion de 10 euros
por accién (10 euros de valor nominal cada una sin prima de emision), suscritas y desembolsadas
por 25 de los accionistas de la Compafia antes de esta ampliacion, mediante aportaciones
dinerarias.

Tras la ampliacion, el capital social de la Sociedad queda fijado en 20.599.860 euros, dividido en

2.059.986 acciones de 10 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas.
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Accionista N° acciones Nominal € % capital

D. Gil Avraham Shwed 1.170.000 11.700.000 56,7%
D. Jerry Zwi Mandel (Presidente del Consejo) 25.900 259.000 1,3%
D. Amit Binderman (Consejero) 26.000 260.000 1,3%
Resto (26 accionistas) 838.086 8.380.860 40,7%
Total 2.059.986 20.599.860 100,00%

Con fecha 17 de octubre de 2017 la Compafiia suscribe un contrato de arras de un edificio situado en
la calle Béjar 23 de Madrid, que cuenta con 4 locales y 1 almacén (en la planta baja) y 21 viviendas
(2 en la planta baja, 6 en cada una de las tres primeras plantas y 1 en el atico).

El 18 de diciembre de 2017 se formaliza en documento privado la venta por parte de D. Gil Avraham
Shwed a la propia Sociedad de 30.000 acciones, con el fin de que GALIL destine dichas acciones a
su puesta a disposicion del Proveedor de Liquidez para cumplir con los compromisos adquiridos en
virtud del Contrato de Liquidez.

Tras esta venta el capital social de GALIL, tal como se detalla en el apartado 2.19 del presente
Documento Informativo, queda distribuido de la siguiente forma:

Accionista N° acciones Nominal € % capital

D. Gil Avraham Shwed 1.140.000 11.400.000 55,34%
D. Jerry Zwi Mandel (Presidente del Consejo) 25.900 259.000 1,26%
D. Amit Binderman (Consejero) 26.000 260.000 1,26%
Resto (26 accionistas) 838.086 8.380.860 40,68%
Autocartera 30.000 300.000 1,46%
Total 2.059.986 20.599.860 100,00%

El 27 de diciembre de 2017 la Sociedad formaliza la compra del edificio situado en la calle Béjar 23
de Madrid indicado anteriormente. El precio de adquisicion del edificio asciende a 4.500.000 euros
(incluido el importe de 450.000 euros abonado en concepto de arras).

2.5. Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacion a negociacion
en el MAB SOCIMI.

Las razones que han llevado a GALIL a solicitar la incorporacion a negociacion en el MAB-SOCIMI
son principalmente las siguientes:

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

(i) Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objetiva de las acciones de la Sociedad.

(i) Aumentar la notoriedad, diferenciar y posicionar la imagen y transparencia de la Sociedad frente
a terceros (accionistas, potenciales inversores, clientes, proveedores, entidades de crédito,
regulador, etc.).

(iv) Habilitar un mecanismo que llegado el momento facilite a la Sociedad captar recursos que
podrian financiar su futuro crecimiento, si asi se decide por sus 6rganos de gobierno.

(v) Posibilidad de facultar la incorporacién de accionistas nuevos al capital de la Sociedad, al situarse
en disposicion de atraer nuevos inversores que consideren atractivo el negocio.

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

2.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion.

GALIL es una sociedad patrimonialista dedicada a la inversidn en activos residenciales, principalmente
en edificios completos de Barcelona y Madrid, que cuentan con locales comerciales en los bajos de
los inmuebles.

Desde su constitucion el 24 de noviembre de 2015 y hasta la fecha del presente Documento
Informativo, la Sociedad ha realizado un total de seis adquisiciones (cinco de edificios completos y
una de activos en el mismo edificio).

Los inmuebles de GALIL estan valorados en 16.840.000 euros segun el informe emitido por BNP con
fecha 21 de septiembre de 2017 (que se adjunta como Anexo IV al presente Documento Informativo),

que no incluye el edificio de la calle Béjar 23 de Madrid recientemente adquirido el 27 de diciembre
de 2017 por 4.500.000 euros.

Inmuebles m?’ Valoracién™ VaTjnp;;zL’“ Ocupacién™
4 locales 352
Edificio completo en calle Uni6 28 (Barcelona) 12 viviendas 1.318 2.820.000 3,5% 87%
__________________________________________________ zonacomdn N7
4 locales 277
Edificio completo calle Bretdn de Los Herreros 14-16
(Barcelona) 11 viviendas 888 3.050.000 3,8% 93%
__________________________________________________ zonacomdn 122 .
4 locales 298 2.960.000 3,9% 100%
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Edificio completo en calle Aulestia i Pijoan 4-6 11 viviendas 880
e onacomin 03
1 local 301
Edificio completo en calle Cércega 689 (Barcelona) 14 viviendas™" 1.078 2.310.000 2,6% 67%
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, zonacomén 102
2 locales 125
Inmuebles en edificio de calle Granada 12 (Madrid) 44 viviendas 1.878 5.700.000 1,0% 28%
__________________________________________________ zonacomdn 190 .
5 locales 293
Edificio completo en calle Béjar 23 (Madrid) 21 viviendas™™"  1.573 4.500.000 3,3% 88%
zona comun 175

(*) Construidos segun datos del Catastro; (**) Segun informe de BNP a 21 de septiembre de 2017, excepto el edificio de Béjar 23 que
corresponde al precio de compra; (***) Calculado como el nimero de unidades arrendadas a 10 de noviembre de 2017 sobre el total propiedad
de la Sociedad en el edificio; (****) Calculado como la renta bruta anual de cada edificio (asumiendo la renta mensual vigente a 10 de noviembre
de 2017 indicada en este apartado 2.6.1 del Documento Informativo) sobre la valoracién del mismo; (*****) Adicionalmente el edificio cuenta
con 1 estudio en el atico de 58 m2 construidos de acuerdo al Catastro que no es habitable a la fecha de hoy y por tanto no esta a disposicion
para ser alquilado; (******) Adicionalmente el edificio cuenta con 1 vivienda en la planta baja para uso del empleado del servicio de porteria que
no consta inscrita en el Catastro ni en el Registro Mercantil

A continuacion se describen cada uno de los inmuebles que posee GALIL segun su localizacion:

Edificio en calle Uni6 28 (Barcelona)

El edificio fue construido en 1840 y adquirido por la Compafiia
el 5 de mayo de 2016 por un precio de 2.750.000 euros. Esta
catalogado como bien de interés documental, que no impide la
realizacién de todos los tipos de obras autorizables, pero exige
como condicion previa a la obtencion de licencias de obras en
el subsuelo o en edificio, la aportacion de documentacién que
permita identificar los elementos afectados, sus antecedentes
histdricos, constructivos y arquitectonicos.

Se encuentra en el barrio del Raval (distrito de Ciudat Vella) de
Barcelona, proximo a Las Ramblas, una de las zonas con mayor
atractivo comercial y turistico de la ciudad. Esta entre
medianeras en manzana cerrada y tiene acceso desde la calle
Unié 28.

El inmueble no tiene divisién horizontal. En la planta baja hay 3 locales y 1 almacén (los 2 locales y el
almacén estan unidos fisicamente), y en las plantas superiores un total de 12 viviendas distribuidas
en 5 plantas (3 en la planta entresuelo, 1 en la planta principal, 3 en la planta primera, 4 en la planta
segunda y 1 en el atico). Existe una escalera y un ascensor que comunica las distintas plantas. La
actual divisién del edificio consta en el Catastro pero no esta igual definida en el Registro de la
Propiedad (entre otras la planta atico y el numero de viviendas por planta).

La superficie total construida es 1.787 m? segun datos del Catastro, de los cuales 1.318 m?
corresponden a viviendas, 352 m? a locales y 117 m? a elementos comunes.
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El edificio supera el numero de plantas permitido por la normativa actual del Pla General Metropolita
de Barcelona (“PGM”), aunque fue construido con anterioridad al mismo por lo que el nimero de
plantas y alturas podria haber sido autorizado mediante licencia anterior; sin embargo respecto al atico
existe documentacion en el archivo historico de la ciudad que se abrié un expediente de disciplina
urbanistica y consta una infraccion por la construccion del mismo (prescrita en la actualidad), que
conlleva que no sea posible su legalizacion y un riesgo de exigencia de demolicidn como condicién
de otorgamiento de licencias para cualquier tipo actuacion sobre el mismo.

A 10 de noviembre de 2017 la Sociedad tenia en el edificio un total de 12 contratos de arrendamiento
en vigor (uno de ellos correspondiente a los dos locales y el almacén que estan unidos fisicamente),
y por tanto el 87% del inmueble estaba alquilado atendiendo al niumero total de viviendas y locales del
mismo.

Todas las viviendas arrendadas por la Sociedad cuentan con la correspondiente cédula de
habitabilidad y certificados de eficiencia energética.

De los contratos de arrendamiento en vigor a 10 de noviembre de 2017, 3 viviendas tienen duracién
indefinida al tener prorroga forzosa y 9 se rigen por la Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos, con

las siguientes fechas de finalizacion:

Contrato arrendamiento Fecha inicio Fecha fin
2 locales y almacén 1-11-2016 31-10-2026
loeal 03997 132024
Vivienda 1-9-1953 Indefinido
Vivienda 4-2-1985 Indefinido
Vivienda 13-7-2016 12-7-2019
Vivienda 19-7-1957 Indefinido
Vivienda 1-7-2015 30-6-2018
Vivienda 10-7-2015 9-7-2018
Vivienda 1-7-2015 30-6-2018
Vivienda 14-12-1969 11-11-2017
Vivienda 7-1-2016 30-6-2019
Vivienda 1-7-2016 30-6-2019

El 31 de octubre de 2017 finaliz6 el contrato de arrendamiento de la vivienda principal, aunque a la
fecha del presente Documento Informativo todavia esta ocupada por el anterior inquilino, por lo cual
la Sociedad ha interpuesto una demanda judicial de desahucio por expiracion de plazo mas
reclamacion de cantidad, estando el procedimiento en fase inicial admitido a tramite. Cuando la
vivienda quede vacia, la Sociedad tiene intencion de segregarla en 3 de tamafio mas reducido para
su posterior arrendamiento, estimando acometer la obra en 2018 con una inversion aproximada de
203 miles de euros (incluido IVA).
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Por otra parte el juzgado ha resuelto un contrato de arrendamiento de fecha 29 de septiembre de 1992
de otra vivienda del edificio, en virtud de demanda de desahucio por impago de rentas interpuesta por
la Sociedad, aunque el inquilino continua en posesién de la vivienda, estando fijada fecha de
lanzamiento para el 22 de mayo de 2018.

A 10 de noviembre de 2017, la renta bruta mensual por los contratos de arrendamientos en vigor que
tiene la Sociedad en el edificio asciende a 8.125 euros.

Posteriormente el 11 de noviembre de 2017 finaliz6 el contrato de arrendamiento de la vivienda con
contrato de arrendamiento de fecha 14 de diciembre de 1969, si bien a su finalizacion el arrendatario
no entrego la posesion de la vivienda, por lo cual la Sociedad ha interpuesto una demanda judicial de
desahucio por expiracion de plazo mas reclamacion de cantidad, estando el procedimiento en fase
inicial admitido a tramite y pendiente de que se notifique la demanda al demandado.

Los arrendatarios de los contratos de plazo indefinido no tienen derecho de tanteo y retracto sobre los
inmuebles que tienen alquilados en caso de venta de los mismos conjuntamente con los restantes
propiedad del arrendador en un mismo edificio, segun la jurisprudencia (sentencias del Tribunal
Supremo de 24-5-1982 y 27-03-1989), no existiendo una provision especifica en la normativa.

Desde el 1 de agosto de 2017, el servicio de administracion de fincas del edificio, que incluye entre
otros la gestion de los arrendamientos y servicios generales del edificio, estd contratado por la
Sociedad con la empresa especializada Guinot Prunera S.L.

La Sociedad a 30 de septiembre de 2017 tiene capitalizado en el Balance una inversion por reformas
en este edificio por importe de 1.373 euros.

El edificio se encuentra asegurado con MGS, Seguros y Reaseguros S.A. mediante una péliza de
responsabilidad civil y multirriesgo.

Dada la antigiiedad del inmueble, de acuerdo a la normativa vigente, el edificio tiene que pasar la ITE
y obtener el Certificado de Aptitud Técnica. A la fecha del presente Documento Informativo hay un
informe de ITE de fecha 16 de diciembre de 2017 en el que se sefialan deficiencias, alguna de ellas
calificada como importantes y leves, sin que representen las deficiencias importantes un riesgo
inminente ni para la estabilidad del edificio ni para la seguridad de las personas (conforme al Decreto
67/2015 de 5 de mayo). La Sociedad esta en proceso de reparar las deficiencias sefialadas por la ITE
para la obtencion del Certificado de Aptitud del Edificio, disponiendo hasta el 16 de diciembre de 2019
para acreditar su cumplimiento (ver apartado 2.14.2 del presente Documento Informativo).
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Edificio en calle Breton de los Herreros 14-16 (Barcelona)

El edificio fue construido en 1932 y adquirido por la Compafriia
el 19 de octubre de 2016 por un precio de 2.800.000 euros. No
posee ningun tipo de proteccion arquitectonica ni esta
catalogado.

Se encuentra en el barrio de Gracia (distrito de Gracia) en
Barcelona, una zona con gran atractivo turistico. Esta entre
medianeras en la calle Breton de los Herreros esquina calle
Aulestia i Pijoan.

El inmueble no tiene divisidon horizontal. En la planta baja hay 4
locales (2 con fachada a la calle Breton de los Herreros y otros

2 ala calle Aulestia i Pijoan), y en las plantas superiores un total
de 11 viviendas distribuidas en 6 plantas (2 en cada una de las
cinco primeras plantas y 1 en el atico). No dispone de ascensor. La actual division del edificio consta
en el Catastro pero no esta igual definida en el Registro de la Propiedad (en concreto la planta atico).

La superficie total construida es 1.287 m?, segln datos del Catastro, de los cuales 888 m?
corresponden a viviendas, 277 m? a locales y 122 m? a elementos comunes.

El edificio supera el nimero de plantas permitido por la normativa actual del PGM de Barcelona,
aunque fue construido con anterioridad al mismo por lo que el numero de plantas y alturas podria
haber sido autorizado mediante licencia anterior. De ser asi, el edificio se encontraria en situacién de
volumen disconforme, siendo de aplicacion el régimen del articulo 222 de las normas urbanisticas del
PGM, el cual limita las obras que se pueden llevar a cabo en el edificio a obras de consolidacion,
reparacion, modernizacion, mejora de las condiciones estéticas e higiénicas, modificacion del uso,
rehabilitacion, y, en algunos casos, aumento de volumen.

A 10 de noviembre de 2017 la Sociedad tenia en el edificio un total de 14 contratos de arrendamiento
en vigor (de 4 locales y 10 viviendas), el 93% atendiendo al nimero total de viviendas y locales del

mismo, y el importe de la renta bruta mensual generada por los alquileres ascendia a 9.598 euros.

Todas las viviendas arrendadas por la Sociedad cuentan con la correspondiente cédula de
habitabilidad y certificado de eficiencia energética.

De los contratos de arrendamiento, 2 de ellos correspondientes a viviendas tienen duracion indefinida,

al tener prorroga forzosa, y los 12 restantes se rigen por la Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos,
con las siguientes fechas de finalizacion:

Contrato arrendamiento Fecha inicio Fecha fin
Local 4-7-2016 3-7-2021
Local 12-6-2015 11-6-2025
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Local 2-6-2014 1-6-2019
Loeal 2412016 . 30-4-2024

Vivienda 1-8-2005 30-11-2018
Vivienda 16-12-2016 15-12-2019
Vivienda 31-8-2006 30-8-2019
Vivienda 18-4-2016 17-4-2019
Vivienda 1-1-1932 Indefinido

Vivienda 29-6-2015 28-6-2018
Vivienda 26-6-2015 25-6-2018
Vivienda 26-5-2017 25-5-2020
Vivienda 1-1-2017 31-12-2019
Vivienda 5-1-1974 Indefinido

El 28 de septiembre de 2017 fue presentado ante el juzgado procedimiento de desahucio por impago
del inquilino del local con contrato de fecha 2 de junio de 2014, estando a la espera de notificacion de
la demanda al contrario.

Los arrendatarios de los contratos de plazo indefinido no tienen derecho de tanteo y retracto sobre los
inmuebles que tienen alquilados en caso de venta de los mismos conjuntamente con los restantes
propiedad del arrendador en un mismo edificio, segun la jurisprudencia (sentencias del Tribunal
Supremo de 24-5-1982 y 27-03-1989), no existiendo una provision especifica en la normativa.

Desde la fecha de adquisicion de los activos, el servicio de administracion de fincas del edificio, que
incluye entre otros la gestion de los arrendamientos y servicios generales del edificio esta contratado
por la Sociedad con la empresa especializada Bourgeois Fincas S.L.

La Sociedad a 30 de septiembre de 2017 no tiene capitalizada en el Balance ninguna inversién por
reformas de este edificio.

Recientemente, la Sociedad ha iniciado las obras de reforma de la vivienda que esta desocupada,
esperando que estén finalizadas durante el primer trimestre de 2018. El presupuesto aproximado es
de 56 miles de euros (incluido IVA).

Ademas, la Compaiiia esta evaluando la posibilidad de incorporar un ascensor al edificio durante el
primer trimestre de 2019, que implicaria una inversion aproximada de 121 miles de euros. En alguno
de los contratos de arrendamiento esta previsto el aumento de la renta bruta si se instalase el
ascensor, representando en conjunto un incremento a partir del momento en que estuviese instalado
de 300 euros al mes.

El edificio se encuentra asegurado con la Mutua de Propietarios Seguros y Reaseguros a Prima Fija
mediante una pdliza de responsabilidad civil y multirriesgo.
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Dada la antigliedad del inmueble, el edificio tiene que pasar la ITE y obtener el Certificado de Aptitud
Técnica. A la fecha del presente Documento Informativo hay un informe de ITE del inmueble de fecha
20 de septiembre de 2016 en el que se sefalan deficiencias, alguna de ellas calificada como
importantes y leves; sin que representen las deficiencias importantes un riesgo inminente ni para la
estabilidad del edificio ni para la seguridad de las personas (conforme al Decreto 67/2015 de 5 de
mayo). La Sociedad esta en proceso de reparar las deficiencias sefialadas por la ITE para la obtencién
del Certificado de Aptitud del Edificio, disponiendo hasta el 20 de septiembre de 2018 para acreditar
su cumplimiento (ver apartado 2.14.2 del presente Documento Informativo).

Edificio en calle Aulestia i Pijoan 4-6 (Barcelona)

El edificio fue construido en 1932 y adquirido por la Compania
el 19 de octubre de 2016 por un precio de 2.800.000 euros. No
posee ningun tipo de proteccion arquitectonica ni esta
catalogado.

Se encuentra en el barrio de Gracia en Barcelona (distrito de
Gracia), una zona con gran atractivo turistico. Esta entre
medianeras en la calle Aulestia i Pijoan.

El inmueble no tiene division horizontal. En la planta baja hay 4
locales (2 de ellos unidos fisicamente), y en las plantas
superiores un total de 11 viviendas distribuidas en 6 plantas (2
en cada una de las cinco primeras plantas y 1 en el atico). No

dispone de ascensor. La actual division del edificio consta en el
Catastro pero no esta igual definida en el Registro de la Propiedad (entre otras la planta atico).

La superficie total construida es, segin datos del Catastro, de 1.281 m?, de los cuales 880 m?
corresponden a viviendas, 298 m? a locales y 103 m? a elementos comunes.

El edificio supera el nimero de plantas permitido por la normativa actual del PGM de Barcelona,
aunque fue construido con anterioridad al mismo por lo que el numero de plantas y alturas podria
haber sido autorizado mediante licencia anterior. De ser asi, el edificio se encontraria en situaciéon de
volumen disconforme, siendo de aplicacion el régimen del articulo 222 de las normas urbanisticas del
PGM, el cual limita las obras que se pueden llevar a cabo en el edificio a obras de consolidacion,
reparacion, modernizacion, mejora de las condiciones estéticas e higiénicas, modificacion del uso,
rehabilitacion, y, en algunos casos, aumento de volumen.

A 10 de noviembre de 2017 la Sociedad tenia en el edificio un total de 14 contratos de arrendamiento
en vigor, de 4 locales (uno de los contratos corresponde a los 2 locales unidos) y 11 viviendas, el
100% atendiendo al numero total de viviendas y locales del mismo, y el importe de la renta bruta
mensual generada por los alquileres ascendia a 9.733 euros.
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Todas las viviendas arrendadas por la Sociedad cuentan con la correspondiente cédula de
habitabilidad y certificado de eficiencia energética.

De los contratos de arrendamiento, 3 tienen duracion indefinida al tener prorroga forzosa (2 locales y
1 vivienda) y 11 se rigen por la Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos, con las siguientes fechas

de finalizacion:

Contrato arrendamiento Fecha inicio Fecha fin
2 locales 2-4-2014 1-4-2024
Local 6-11-1987 Indefinido
oAl e 20 B e Indefinido ...

Vivienda 6-2-2014 5-2-2019
Vivienda 1-5-1941 Indefinido
Vivienda 27-7-2016 26-7-2019
Vivienda 11-10-2017 10-9-2020
Vivienda 26-6-2015 25-6-2018
Vivienda 5-11-2017 4-11-2020
Vivienda 2-6-2017 1-6-2020
Vivienda 20-12-2016 20-12-2019
Vivienda 7-6-2017 6-6-2020
Vivienda 1-11-2016 31-10-2019
Vivienda 8-9-2017 7-9-2020

Los arrendatarios de los contratos de plazo indefinido no tienen derecho de tanteo y retracto sobre los
inmuebles que tienen alquilados en caso de venta de los mismos conjuntamente con los restantes
propiedad del arrendador en un mismo edificio, segun la jurisprudencia (sentencias del Tribunal
Supremo de 24-5-1982 y 27-03-1989), no existiendo una provisiéon especifica en la normativa.

Desde la fecha de adquisicion de los activos, el servicio de administracion de fincas del edificio, que
incluye entre otros la gestion de los arrendamientos y servicios generales del edificio, esta contratado
por la Sociedad con la empresa especializada Bourgeois Fincas S.L.

Hasta la fecha del presente Documento Informativo GALIL ha reformado las 3 viviendas que estaban
vacias en el momento de la adquisicion y las ha vuelto a alquilar, asi como ha terminado el
reacondicionamiento de una vivienda que quedé tras la compra desocupada y también la ha vuelto a
arrendar.

La Sociedad a 30 de septiembre de 2017 tiene capitalizado en el Balance una inversion por reformas
en este edificio por importe de 121.349 euros.

Adicionalmente, la Sociedad va a proceder a la instalacion de un ascensor en el edificio, tan pronto

como obtenga la licencia correspondiente, con un presupuesto estimado de 77 miles de euros (incluido
IVA). La instalacion del ascensor implica para el conjunto de los alquileres del inmueble un incremento

| 29|



Documento Informativo de Incorporacién de Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A. Febrero 2018

bruto de la renta a partir del momento en que estuviese instalado de alrededor de 665 euros
mensuales.

El edificio se encuentra asegurado con Mutua de Propietarios Seguros y Reaseguros a Prima Fija
mediante una pdliza de responsabilidad civil y multirriesgo.

Dada la antigliedad del inmueble, de acuerdo a la normativa vigente, el edificio tiene que pasar la ITE
y obtener el Certificado de Aptitud Técnica. A la fecha del presente Documento Informativo hay un
informe de ITE del inmueble de fecha 20 de septiembre de 2016 en el que se sefalan deficiencias,
alguna de ellas calificada como importantes y leves; sin que representen las deficiencias importantes
un riesgo inminente ni para la estabilidad del edificio ni para la seguridad de las personas (conforme
al Decreto 67/2015 de 5 de mayo). La Sociedad esta en proceso de reparar las deficiencias sefialadas
por la ITE para la obtencion del Certificado de Aptitud del Edificio, disponiendo hasta el 20 de
septiembre de 2018 para acreditar su cumplimiento (ver apartado 2.14.2 del presente Documento
Informativo).

Edificio en calle Cércega 689 (Barcelona)

El edificio fue construido en 1960 y adquirido por la Compania
el 2 de febrero de 2017 por un precio de 2.150.000 euros. Esta
situado en el barrio EI Camp I'Arpa del Clot (distrito de San
Marti) de Barcelona, caracterizado por edificios de uso
residencial. Esta entre medianeras en manzana cerrada y tiene
acceso desde la calle Cércega 689.

Se encuentra incluido en el Catalogo de Patrimonio
Arquitecténico de Barcelona, con nivel de proteccién C, bien de
interés urbanistico, por su inclusién en el Conjunto Especial del
Eixample; esta proteccion comporta que las intervenciones que
se lleven a cabo deberan respetar los parametros urbanisticos
de la Ordenanza de Rehabilitacién del Eixample, en particular

referentes a las fachadas. Adicionalmente, el Plan especial de
patrimonio arquitecténico, historico y artistico de la ciudad de
Barcelona, Distrito del Eixample, aprobado en 2000 regula el tipo de obras que pueden realizarse en
edificios catalogados con nivel C, y que en las solicitudes de licencia relativas a edificios o conjuntos
protegidos sera preceptivo el informe de los servicios municipales competentes en materia de
proteccion del patrimonio.

El inmueble tiene division horizontal. En la planta baja hay 1 local, y en las plantas superiores un total
de 14 viviendas distribuidas en 7 plantas (2 en cada una de las siete primeras plantas) asi como 1
estudio en el atico, que no es habitable a la fecha de hoy y por tanto no esta en disposicion de ser
alquilado. Existe una escalera y un ascensor que comunica las distintas plantas.
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La superficie total construida es 1.539 m? segun datos del Catastro, de los cuales 1.136 m?
corresponden a viviendas y estudio, 301 m? a locales y 102 m? a elementos comunes.

El edificio supera el numero de plantas permitido por la normativa actual del PGM de Barcelona,
aunque fue construido con anterioridad al mismo por lo que el nimero de plantas y alturas podria
haber sido autorizado mediante licencia anterior. De ser asi, el edificio se encontraria en situacion de
volumen disconforme, siendo de aplicacién el régimen del articulo 222 de las normas urbanisticas del
PGM, el cual limita las obras que se pueden llevar a cabo en el edificio a obras de consolidacion,
reparacion, modernizacion, mejora de las condiciones estéticas e higiénicas, modificacion del uso,
rehabilitacién, y, en algunos casos, aumento de volumen.

A 10 de noviembre de 2017 la Sociedad tenia en el edificio un total de 10 contratos de arrendamiento
en vigor (del local y 9 viviendas), el 67% atendiendo al niUmero total de viviendas y locales del mismo,
y el importe de la renta bruta mensual generada por los alquileres ascendia a 4.925 de euros. Ademas
otras 5 viviendas del edificio se encontraban ocupadas sin justo titulo.

Todas las viviendas arrendadas por la Sociedad cuentan con la correspondiente cédula de
habitabilidad y certificado de eficiencia energética.

De los contratos de arrendamiento, 7 de ellos correspondientes a viviendas tienen duracién indefinida,
al tener prérroga forzosa, mientras que 3 se rigen por la Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos con

las siguientes fechas de finalizacion:

Contrato arrendamiento Fecha inicio Fecha fin
Local 81997 81-r2022
Vivienda 1-8-1958 Indefinido
Vivienda 9-6-1987 Indefinido
Vivienda 8-11-1984 Indefinido
Vivienda 18-7-2017 17-7-2020
Vivienda 1-8-1958 Indefinido
Vivienda 1-8-1958 Indefinido
Vivienda 1-8-1958 Indefinido
Vivienda 31-3-1960 Indefinido
Vivienda 2-6-2017 1-6-2020

Los arrendatarios de los contratos de plazo indefinido no tienen derecho de tanteo y retracto sobre los
inmuebles que tienen alquilados en caso de venta de los mismos conjuntamente con los restantes
propiedad del arrendador en un mismo edificio, segun la jurisprudencia (sentencias del Tribunal
Supremo de 24-5-1982 y 27-03-1989), no existiendo una provisién especifica en la normativa.

En relacién alas 5 viviendas que se encuentran ocupadas sin justo titulo, la Sociedad tiene en marcha
sendos procedimientos de desahucio que se encuentran en diferentes fases procesales (i) en un caso,
con demanda de ejecucién de sentencia admitida a tramite y fecha de lanzamiento sefialada para el
dia 28 de febrero de 2018, (ii) en dos casos, con demanda de ejecucion de sentencia presentada,
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pendiente de su admision a tramite, (iii) en otro, tras la sentencia favorable del juicio el 19 de diciembre
de 2017, los demandados ya han entregado la posesion, y (iv) uno de ellos, pendiente de sefialamiento
de juicio.

Desde la fecha de adquisicion de los activos, el servicio de administracion de fincas del edificio, que
incluye entre otros la gestion de los arrendamientos y servicios generales del edificio, esta contratado
por la Sociedad con la empresa especializada Guinot Prunera S.L.

Hasta la fecha del presente Documento Informativo GALIL ha reformado las 2 viviendas que tenia
vacias el edificio en el momento que realizé la adquisicion y tras ello las ha alquilado.

La Sociedad a 30 de septiembre de 2017 tiene capitalizado en el Balance una inversion por reformas
en este edificio por importe de 40.138 euros.

Adicionalmente la Compafiia tiene también previsto reacondicionar, para su posterior alquiler, las 5
viviendas que estan ocupadas sin justo titulo, a medida que las vaya recuperando como resultado de
los procesos de desahucio antes indicados; estimandose la inversion que aproximadamente seria
necesario acometer en 75 miles de euros (incluido IVA).

El edificio se encuentra asegurado con Mutua de Propietarios Seguros y Reaseguros a Prima Fija
mediante una pdliza de responsabilidad civil y multirriesgo.

Dada la antigiedad del inmueble, de acuerdo a la normativa vigente, el edificio tiene que pasar la ITE
y obtener el Certificado de Aptitud Técnica. A la fecha del presente Documento no consta la existencia
de informe de ITE del edificio y por tanto la Sociedad ha procedido al encargo a un técnico para su
tramitacion; de acuerdo con el informe emitido por este técnico con fecha 21 de diciembre de 2017,
en inspeccion técnica realizada para la redaccion de la ITE (sin considerar las dependencias ocupadas
sin justo titulo a las que no pudo acceder), ha comprobado que no existe ninguna deficiencia calificada
como grave conforme a la normativa aplicable (Decreto 67/2015, de 5 de mayo), es decir, que
presenten un riesgo inminente para la estabilidad o la seguridad de determinados elementos del
edificio o graves problemas de salubridad que presenten un riesgo para la seguridad de las personas
o bienes.

Activos en el edificio de calle Granada 12 (Madrid)
El edificio fue construido en 1934 y se situa en el barrio de Pacifico (Distrito de Retiro) de Madrid,

caracterizado en su mayoria por edificios de uso residencial. Esta entre medianeras en manzana
cerrada y tiene acceso desde la calle Granada 12.
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Se encuentra incluido en el Catalogo General de Edificios
Protegidos de Madrid, con un nivel de proteccion 3, grado de
proteccion parcial, que protege aquellos elementos del edificio
que lo caracterizan y sirven de referencia para comprender su
época, estilo y funcién. La implementacion de los usos
permitidos no debe suponer la alteracion de sus cualidades
fundamentales, que motivaron su inclusién en el nivel de
catalogacion correspondiente, o signifiquen la desaparicion de
algun elemento protegido. Respecto las obras, se admiten las
de conservacion; consolidacion y restauracion, reestructuracion
puntual, acondicionamiento y reconfiguracion; reestructuracion
parcial y general; asi como las obras de ampliacion. Sin
embargo, en los elementos considerados de restauracion
obligatoria (en este caso, la fachada y el patio) unicamente se
admiten las obras de conservacién y restauracion, con la
salvedad de la reconstruccion en casos excepcionales.

El inmueble tiene division horizontal. En la planta baja hay 2 locales y 6 viviendas, y en las plantas
superiores un total de 48 viviendas distribuidas en 6 plantas (8 en cada una de las plantas). Existe
una escalera y un ascensor que comunica las distintas plantas.

El 6 de marzo de 2017 la Compania adquirié los 2 locales de la planta baja y 44 viviendas (6 en la
planta baja, 7 en la primera, 7 en la segunda, 7 en la tercera, 5 en la cuarta, 6 en la quinta, y 6 en la
sexta), por un precio total de 5.321.888 euros.

La superficie total construida de los activos adquiridos por la Sociedad es 2.193 m?, segun datos del
Catastro, de los cuales 1.878 m? corresponden a viviendas, 125 m? a locales y 190 m? a elementos
comunes.

A 10 de noviembre de 2017, la Sociedad tenia alquiladas 13 viviendas (el 28% atendiendo al nimero
total de viviendas y locales adquiridos en el edificio), de las cuales, (i) 7 corresponden a contratos
indefinidos con prérroga forzosa, y (ii) 6 a viviendas que se rigen por la Ley 29/1994 de Arrendamientos
Urbanos:

Contrato arrendamiento Fecha inicio Fecha fin
Vivienda 1-5-2017 1-5-2020
Vivienda 8-11-2017 7-11-2020
Vivienda 1-5-2017 1-5-2020
Vivienda 1-8-1975 Indefinido
Vivienda 1-5-2017 1-5-2020
Vivienda 4-11-2017 3-11-2020
Vivienda 31-7-1948 Indefinido
Vivienda 1-5-1952 Indefinido
Vivienda 1-1-1973 Indefinido
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Vivienda 8-7-1948 Indefinido
Vivienda 20-4-1976 Indefinido
Vivienda 3-9-2017 3-9-2020
Vivienda 24-7-1948 Indefinido

El importe de la renta bruta mensual generada por los arrendamientos indefinidos y los que se rigen
por la Ley 29/1994 asciende a 4.821 euros.

Todas las viviendas arrendadas por la Sociedad cuentan con el correspondiente certificado de
eficiencia energética.

Los arrendatarios de los contratos de plazo indefinido no tienen derecho de tanteo y retracto sobre los
inmuebles que tienen alquilados en caso de venta de los mismos conjuntamente con los restantes
propiedad del arrendador en un mismo edificio, segun la jurisprudencia (sentencias del Tribunal
Supremo de 24-5-1982 y 27-03-1989), no existiendo una provision especifica en la normativa. .

Desde la fecha de adquisicién de los activos, SH Walters, S.L. gestiona para la Compania el
reacondicionamiento y la reforma que esta realizando de los mismos, asi como la administraciéon de
los arrendamientos.

A fecha del presente Documento GALIL (i) ha invertido en el reacondicionamiento menor de 3
viviendas que se encontraban vacias en el momento de la compra y que ha vuelto a alquilar, (ii) acaba
de terminar la reforma de otras 9 viviendas que estaban desocupadas (alquilando 2 de ellas a
principios de noviembre, y otras 6 entre finales de noviembre y diciembre), y (iii) ha llevado a cabo un
pequefio acondicionamiento (alrededor de 16.000 euros incluido IVA) de las 4 viviendas que estaban
dedicadas a estancias cortas turisticas hasta el 31 de diciembre de 2017 y habian quedado libres,
estando ya arrendadas 3 y esperando alquilar la otra antes de finalizar el primer trimestre de 2018.

La Sociedad a 30 de septiembre de 2017 tiene capitalizado en el Balance una inversion por reformas
de las viviendas en este edificio por importe de 318.920 euros.

Adicionalmente, la Compaiiia tiene como objetivo reformar, durante el ejercicio 2018, las restantes 20
viviendas vacias de su propiedad en el edificio, en 2 fases consecutivas de 10 unidades cada una,
con una inversion estimada por fase de 261 miles de euros (incluido IVA); habiendo iniciado ya las
obras de la primera fase.

La Comunidad de Propietarios del edificio cuenta con un seguro de responsabilidad civil y multirriesgo
mediante poéliza suscrita con AXA Seguros Generales, S.A. de Seguros y Reaseguros, y 8 de las
viviendas que GALIL tiene alquiladas se encuentran aseguradas con Zurich Insurance plc, Sucursal
en Espafia mediante podliza de seguros de responsabilidad civil y multirriesgo.

Dada la antigledad del inmueble, de acuerdo a la normativa vigente, se ha pasado la ITE con

resultado favorable por informe de fecha 27 de octubre de 2010, debiendo efectuarse la préoxima
revision en el afo 2020.
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Edificio en calle Béjar 23 (Madrid)

El edificio fue construido en 1925 y adquirido por la Compania
el 27 de diciembre de 2017 por un precio de 4.500.000 euros.
Se sitla en el barrio de Guindalera (Distrito de Salamanca) de
Madrid, haciendo esquina entre la calle Béjar 23 y la calle Pilar
de Zaragoza 80; ambito donde predominan los edificios
residenciales plurifamiliares entre medianeras formando
manzanas cerradas.

Se encuentra incluido en el Catalogo General de Edificios
Protegidos de Madrid, con un nivel de proteccion 3, grado de
proteccion parcial, que protege aquellos elementos del edificio
que lo caracterizan y sirven de referencia para comprender su
época, estilo y funcidon. La implementacion de los usos
permitidos no debe suponer la alteracion de sus cualidades

fundamentales, que motivaron su inclusion en el nivel de
catalogacion correspondiente, o signifiquen la desaparicion de algin elemento protegido. Respecto
las obras, se admiten las de conservacion; consolidacion y restauracion, reestructuracion puntual,
acondicionamiento y reconfiguracion; reestructuracion parcial y general; asi como las obras de
ampliacion. Sin embargo, en los elementos considerados de restauracion obligatoria (en este caso, la
fachada y el patio) unicamente se admiten las obras de conservacion y restauracion, con la salvedad
de la reconstruccion en casos excepcionales.

El inmueble no tiene division horizontal. En la planta baja hay 4 locales, 1 almacén y 2 viviendas, y en
las plantas superiores un total de 19 viviendas distribuidas en 4 plantas (6 en cada una de las tres
primeras plantas y 1 en el atico). No cuenta con ascensor. La actual division del edificio consta en el
Catastro, pero no esta igual definida en el Registro de la Propiedad (entre otras la planta atico y el
numero de inmuebles por planta).

La superficie total construida es 2.041 m? segun datos del Catastro, de los cuales 1.573 m?
corresponden a viviendas, 293 m? a locales y 175 m? a elementos comunes.

El edificio cuenta con el correspondiente certificado de eficiencia energética.

A la fecha de firma del contrato de compraventa (27 de diciembre de 2017) la Sociedad tenia en el
edificio un total de 23 contratos de arrendamiento en vigor (4 locales y 19 viviendas), el 88%
atendiendo al numero total de viviendas y locales del mismo, y el importe de la renta bruta mensual
generada por los alquileres ascendia a 12.188 euros.

De los contratos de arrendamiento en vigor a la fecha de firma del contrato de compraventa, 3 (1 local

y 2 viviendas) tienen duracion indefinida al tener prérroga forzosa y 20 se rigen por la Ley 29/1994 de
Arrendamientos Urbanos, con las siguientes fechas de finalizacion:
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Contrato arrendamiento
Local
Local

Local

Fecha inicio

1-2-1974
1-1-2013
1-1-2016

Fecha fin
Indefinido
1-1-2019
1-1-2019

Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda

Vivienda

1-4-2016
1-7-2015
1-6-2017
1-2-1965
1-3-2015
1-4-2016
1-6-2016
7-6-2016
1-1-2016
1-10-2017
1-7-2017
1-11-2016
1-2-2016
1-10-2015
1-2-2016
1-10-1975
1-10-2015
1-4-2012

1-4-2019
1-7-2018
1-6-2020
Indefinido
1-3-2020
1-4-2019
1-6-2019
1-6-2019
1-1-2019
1-10-2020
1-7-2020
1-11-2019
1-2-2019
1-10-2018
1-2-2019
Indefinido
1-10-2018
1-4-2020

Los arrendatarios de los contratos de plazo indefinido no tienen derecho de tanteo y retracto sobre los

inmuebles que tienen alquilados en caso de venta de los mismos conjuntamente con los restantes

propiedad del arrendador en un mismo edificio, segun la jurisprudencia (sentencias del Tribunal

Supremo de 24-5-1982 y 27-03-1989), no existiendo una provisiéon especifica en la normativa.

En el edificio hay contratado por tiempo indefinido una empleada para el servicio de porteria, en cuyo

contrato se ha subrogado GALIL al comprar el mismo. La empleada vive de forma gratuita en el

inmueble, si bien su vivienda no consta inscrita en el Catastro ni en el Registro de la Propiedad.

Desde la fecha de adquisicion del edificio por la Sociedad, el servicio de administracion de fincas esta

contratado a SH Walters, S.L.

El edificio se encuentra asegurado con Reale Seguros Generales S.A. mediante una podliza de

responsabilidad civil y multirriesgo para el edificio.
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La Sociedad estima que podria acometer pequefias inversiones en el edificio por un importe
aproximado de 60 miles de euros (incluido IVA) durante el afio 2018 (alrededor de 54 miles de euros
incluido IVA para la reforma de dos de las unidades que estan vacias, y el resto a mejoras generales).

Dada la antigliedad del inmueble, de acuerdo a la normativa vigente, el edificio tiene que pasar la ITE
y obtener el Certificado de Aptitud Técnica. En el afio 2010 se obtuvo un ITE inicialmente desfavorable,
aunque tras realizarse las obras pertinentes en 2011 se subsanaron las deficiencias existentes. La
préxima revision debera realizarse en el afio 2020.

A la fecha del presente Documento Informativo el edificio esta pendiente de inscripcion en el Registro
de la Propiedad de Madrid a nombre de GALIL.

Politica de amortizaciéon de los inmuebles

Las “Inversiones inmobiliarias” se valoran inicialmente por su coste, que corresponde a su precio de
adquisicion incluyendo gastos directamente asociados a las misma, que incluye, ademas del importe
facturado por el vendedor después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los
gastos adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de
funcionamiento.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, los citados elementos de las “Inversiones inmobiliarias”,
se valoran por su precio de adquisicion menos la amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro,
si las hubiera.

La Sociedad amortiza sus “Inversiones inmobiliarias” siguiendo el método lineal, distribuyendo su
coste de adquisicion menos, en su caso, su valor residual entre los anos de vida util estimada (50
afos).

Elemento Inversiones inmobiliarias Coeficiente de amortizacion

Construcciones 2%

Al menos al cierre de cada ejercicio, la Compafiia evalla si existen indicios de pérdidas por deterioro
de valor de sus “Inversiones inmobiliarias” que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un
importe inferior al de su valor en libros. Si existe cualquier indicio, se estima el valor recuperable del
activo con el objeto de determinar el alcance de la eventual pérdida por deterioro de valor.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo se
incrementa en la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en
libros incrementado no supere el importe en libros que habria determinado de no haberse reconocido
ninguna pérdida por deterioro de ejercicios anteriores. Dicha reversion de una pérdida por deterioro
de valor se reconoce como ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.
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La gestion de la Sociedad

Tal y como se ha indicado en el apartado 2.4 del presente Documento Informativo, el 12 de julio de
2017 GALIL suscribié con GC NADLAN, la Gestora, un nuevo Contrato de Gestion de Inversiones en
virtud del cual la Gestora lleva la gestion y el control de las actividades de la Sociedad, que sustituye
al de fecha 1 de noviembre de 2015, aunque manteniendo practicamente todos sus términos.

De acuerdo con lo establecido en el Contrato de Gestion de Inversiones, GC NADLAN gestiona las
actividades de la Sociedad de cara a que ésta pueda desarrollar su objeto social, tal como el mismo
esta definido en los Estatutos Sociales, asi como la politica de inversion y estrategia de la Compaiiia,
que se describe en los apartados 2.6.4 y 2.7.1 respectivamente del presente Documento Informativo.

Para tal fin, la Gestora tiene derecho a llevar a cabo a su discreciéon las negociaciones y la
formalizacion de los acuerdos que considere convenientes en nombre de la Compania. Ademas con
caracter previo a la toma de una decision de inversién en nuevos activos, la Gestora analiza y evalta
los riegos de los mismos, encargando generalmente las correspondientes due diligence y tasaciones
para conocer el estado de los inmuebles, sus necesidades y las reformas que fueran necesarias para
obtener la rentabilidad deseada.

La gestion del portfolio de activos de la Sociedad la lleva a cabo GC NADLAN y en virtud del Contrato
de Gestion de Inversiones, a medida que son necesarios, contrata y luego supervisa, en nombre y a
cargo de la Compaiiia, determinados servicios basicos para la Sociedad como contabilidad, auditoria,
asesoria legal, administracion y comercializacion de propiedades, y mantenimiento de activos.

La relacion detallada de determinados servicios a prestar por la Gestora a GALIL es la siguiente:

(i) Firma de acuerdos y documentos, asi como cualquier modificaciéon y enmienda a los mismos
que la Gestora considere oportuno.

(i) Obtencion de préstamos, segun criterio de la Gestora, a nombre de la Sociedad y/o sus filiales
de cara a los objetivos que tienen las mismas.

(i)  Gestion de cualquier demanda y procedimiento legal ya sea como demandante o como
demandado, asi como resolver y / o llegar a un acuerdo sobre los mismos a su discrecion.

(iv)  Realizacion de cualquier comunicacion o aviso en nombre de la Compafiia.

(v) Constituciéon y administracion de filiales con el propésito de la adquisicion, gestion y mejora de
activos inmobiliarios.

(vi)  Constitucion y / o adquisicion de empresas (en parte o su totalidad) cuyas acciones sean
propiedad de la Sociedad.

(vii)  Llevanza de un registro completo y preciso de los asuntos y negocios de la Compafia.

(viii) Pago, directamente o a través de una filial, de los gastos de la Sociedad y sus filiales (incluidos
los honorarios de la Gestora).
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(ix)  Alquiler a través de la Compafiia o una filial, a cargo de ésta, de una oficina u oficinas con el
proposito de gestionar los activos de la Sociedad, asi como proporcionar servicios de gestion
y administrativos, equipamientos de oficina y recursos humanos de cara a la gestiéon de los
asuntos de la Compaifiia.

(x) Apertura, mantenimiento, administraciéon y cierre de cuentas bancarias para la Sociedad y
cualquier filial en Espafa y fuera de Espafia, asi como emision de cheques e instrucciones de
pago.

(xi)  Creacion de cargas, gravamenes, prendas, hipotecas y/o cualquier otra garantia real parcial o
total sobre las propiedades de la Compaiiia y/o sus filiales.

(xii) Realizacién de distribucion de beneficios a los accionistas de acuerdo con los Estatutos
Sociales de la Compaiiia.

(xiii) Contratacion, a cargo de la Sociedad, directamente o a través de sus filiales, de abogados,
contables, tasadores, trustees, agentes inmobiliarios, empresas de gestion inmobiliaria,
arquitectos, contratistas, empresas de mantenimiento y consultores en la medida en que sea
requerido y se considere oportuno.

(xiv) Informacion a los accionistas, de manera periédica, de acuerdo con la regulacion del MAB o
cualquier otro mercado bursatil una vez cotizando asi como de acuerdo con la ley aplicable, en
relacion a los negocios de la Compafiia que se considere conveniente, asi como representar a
la Companiia a todos los efectos.

(xv) Proporcion de la informacion que sea requerida por los accionistas de cara preparar sus
declaraciones impositivas en relacion a sus beneficios de la Compafia y para permitirles
solicitar un descuento o exencion de impuestos en relacion a dichos beneficios.

(xvi) Toma de todas las medidas que sean necesarias en una jurisdiccion fuera de Espafia en la que
la Compafia pueda operar, de cara a proteger la responsabilidad limitada de los accionistas.

(xvii) Preparacion de cualquier declaracién o informe financiero o de otra indole exigido por la
legislacion aplicable.

(xviii) Cumplimiento de cualquier otra obligacion que sea aplicable a la Sociedad.

El Contrato de Gestion de Inversiones de la Gestora con GALIL no es en exclusividad, mientras que
GALIL si tiene exclusividad con la Gestora respecto a los servicios que la misma presta a la Sociedad.

La Gestora tiene la autoridad necesaria para la prestacion de los servicios que le han encomendado,
descritos en los parrafos anteriores, sujeto a lo previsto en la legislacion aplicable, los Estatutos
Sociales de la Compania y el Contrato de Gestién de Inversiones.

La Sociedad tiene definido a la Gestora una politica de inversion y estrategia que se detallan en los
apartados 2.6.4 y 2.7 del presente Documento Informativo.

De acuerdo a lo previsto en el Contrato de Gestion, la Gestora tiene derecho a proponer a la Junta
General de Accionistas de la Sociedad el nombramiento de 2 consejeros, uno de los cuales como

Presidente del Consejo de Administracion (ver apartado 2.17.2 del DIIM).
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El equipo de profesionales de la Gestora (el “Equipo de Gestiéon”) lo conforman:

. D. Jerry Zwi Mandel

Propietario, fundador y administrador mancomunado de la Gestora, asi como accionista y
Presidente del Consejo de Administracion de GALIL. Una breve resefia de su trayectoria y perfil
profesional esta recogida en el apartado 2.17 del presente Documento Informativo.

. D. Alberto Antoli Méndez

Administrador mancomunado de la Gestora, asi como consejero de GALIL. Adicionalmente
desde el 5 de septiembre de 2017, el Sr. Antoli tiene suscrito con la Gestora un contrato de
prestacion de servicios de asesoria juridica y de apoyo en la gestion y administracion de las
propiedades inmobiliarias. Una breve resefia de su trayectoria y perfil profesional esta recogida
en el apartado 2.17 del presente Documento Informativo.

De cara a evitar posibles situaciones de conflictos de interés, en el Contrato de Gestion de Inversiones
(i) la Gestora se compromete a que la Sociedad no adquiera, directa o indirectamente, ningun activo
propiedad, directa o indirectamente, de alguien vinculado con la Gestora, y (ii) el Equipo de Gestion
se compromete a comunicar a la Sociedad cualquier interés personal que pudiera tener en cualquier
transaccion propuesta a la Compainia.

No obstante, al ser D. Jerry Zwi Mandel también Presidente del Consejo de Administracion de GALIL,
y D. Alberto Antoli Méndez a su vez consejero de GALIL, existe una potencial situacién de conflicto
de interés tal y como se desarrolla en el apartado 2.23.2 del presente Documento Informativo.

En virtud del Contrato de Gestion de Inversiones, los gastos de personal y gastos de estructura de la
Gestora (sistemas informaticos, comunicaciones, gastos operativos de su oficina) son responsabilidad
de la Gestora.

Por su parte GALIL debe asumir (i) todos los gastos relacionados con la actividad de la Sociedad asi
como (ii) los gastos de viaje, alojamiento y manutencion en Espafia incurridos por la Gestora, que no
superen en un afio un importe igual al 0,5% de la siguiente cifra (1) hasta la fecha en que la Sociedad
se incorpore al MAB, el importe de los compromisos de inversion de todos los suscriptores del Acuerdo
de Inversion, o (2) tras la incorporacion de las acciones de la Sociedad a negociacion en el MAB, el
importe que sea mayor entre el invertido por los accionistas o el EPRA NAV de la Compaiiia (excluida
la caja neta) al 31 de diciembre previo a la fecha de incorporacion en el MAB, vy (iii) el coste de la
poliza de responsabilidad civil de administradores y directivos de la Gestora.

El Contrato de Gestién de Inversiones tiene una duracion inicial hasta el sexto afio desde la fecha de

incorporacion de las acciones de GALIL en el MAB, si bien en el supuesto de que la Compafiia sea
liquidada antes de dicha fecha el contrato finalizara en la fecha de liquidacion.
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Transcurrido el plazo inicial, el Contrato de Gestién de Inversiones se renovara automaticamente por
periodos de 3 afios, y podra ser resuelto en cualquier momento mediante el acuerdo del 80% del
capital de la Sociedad, con un preaviso a la Gestora de 90 dias.

Ademas, en cualquier momento, una parte podra resolver el Contrato de Gestidon de Inversiones
mediante comunicacion por escrito a la otra parte en los siguientes casos:

(i) sila otra parte esta en liquidacion o entra en un supuesto de liquidacion, en insolvencia o en un
supuesto de proteccion judicial;

(i) si la otra parte ha incumplido una obligacion material del Contrato de Gestion de Inversiones
(entre las que se incluye el impago de los honorarios a la Gestora) y tal incumplimiento no es
remediado satisfactoriamente en los 30 dias siguientes desde la fecha de recepcion de la
comunicacion de incumplimiento correspondiente; en este caso la Gestora tendra derecho no
solo a resolver el Contrato de Gestion de Inversiones sino también a:

1. recibir una indemnizacion por los dafios y perjuicios sufridos;

2. en el caso de importes pendientes de pago a la Gestora, el abono de intereses de demora
equivalentes al 2% mensual acumulado calculado en base diaria sobre la deuda total
pendiente desde la fecha de vencimiento de la misma, siempre que la Sociedad no haya
liquidado dichas deudas en el plazo de tres meses contados desde la fecha de vencimiento;

y

3. enelcaso de retraso en el pago del Performance Fee a la Gestora, que la Sociedad procure
que la Gestora restablezca su posicidon a la que habria tenido si dicho honorario hubiera
sido abonado a tiempo.

En el supuesto de resolucién del Contrato de Gestién de Inversiones, la Gestora tendra derecho a
percibir la parte proporcional del Performance Fee correspondiente del periodo del afio hasta la fecha
de finalizacién del mismo.

El Contrato de Gestion de Inversiones no prevé en los supuestos de resolucion del mismo ninguna
compensacion a favor de GALIL, correspondiéndole por consiguiente solo aquella a la que pudiera
tener derecho segun ley.

Los honorarios a percibir por la Gestora de la Sociedad, mas el IVA correspondiente, son los
siguientes:

(i) Por los servicios de puesta en marcha de la Sociedad, un honorario igual al 1% del importe de
los compromisos de inversion de todos los suscriptores del Acuerdo de Inversion el dia antes de
la incorporacion a negociacion de las acciones en el MAB (“Set Up Fee”). La Gestora podra, a
su discrecion, asignar todo o parte de este honorario como coste en alguna de las compras de
activos inmobiliarios.

(i) Por los servicios relacionados con la gestion de la Sociedad (“Management Fee”):
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1. Un honorario base (“Base Fee”) calculado como el 1,5% anual sobre la siguiente cifra (i)
hasta el momento en que GALIL se incorpore al MAB, el importe de los compromisos de
inversion de todos los suscriptores del Acuerdo de Inversion a la fecha en que se emita la
factura por el Base Fee, y aplicable para el periodo desde el que la ultima factura fue emitida,
o (ii) desde la incorporacién de las acciones de GALIL a negociacion en el MAB, el importe
del EPRA NAYV de la Compafiia del ultimo dia del trimestre fiscal mas cercano en que se
haya publicado estados financieros (30 de junio y 31 de diciembre).

Dicho honorario se pagara anticipadamente de forma trimestral el primer dia de los meses
de enero, abril, julio y octubre respectivamente de cada ano.

2. Un honorario por resultados (“Performance Fee”), que se devengara anualmente si (i) el
EPRA NAYV de la Sociedad a 31 de diciembre de dicho afio, menos las ampliaciones de
capital realizadas durante ese afo o en los afos anteriores desde ultimo en que se abono
el Performance Fee, mas los dividendos (o cualquier otra forma de remuneracion a los
accionistas) que haya sido pagada ese afo o en los afios anteriores desde el ultimo en que
se abono el Performance Fee, excede (ii) el mayor del EPRA NAYV inicial de la Sociedad a
31 de diciembre el 2015 o el EPRA NAV mas alto a 31 de diciembre respecto al cual el
Performance Fee haya sido abonado previamente. El importe de dicho exceso es el “High
Water Mark Outperformance”.

Si la Gestora tuviera derecho un afio al Performance Fee por cumplirse lo indicado en el
parrafo anterior, el importe de este honorario sera igual al 20% del High Water Mark
Outperformance de dicho afio.

El primer Performance Fee se calculara a 31 de Diciembre del afo en que la Compafiia se
incorpora al MAB-SOCIMI y asi sucesivamente, siendo pagado el 1 de abril del afio
siguiente correspondiente.

A efectos del calculo de los Management Fee, el EPRA NAV es el valor neto de los activos de la
Compafia ajustado para incluir las propiedades y otras inversiones a valor de mercado y excluir
determinados activos que no se espera que cristalicen en un negocio inmobiliario a largo plazo,
de acuerdo con las guias publicadas por la European Public Real Estate Association (version de
Julio 2014).

De cara a facilitar el entendimiento del calculo del Performance Fee se expone a continuacion
unos ejemplos numéricos a titulo meramente ilustrativo, basados en las siguientes hipétesis:

. Un EPRA NAV inicial de la Compafiia a 31 de diciembre de 2015 igual a 0 unidades
monetarias.

. La realizaciéon de una ampliaciéon de capital de 16 unidades monetarias en el afio 2018 y
ninguna posteriormente.

. Unos dividendos pagados anualmente en el afio 2020 y siguientes de 2 unidades
monetarias.
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Ejemplo 1:

El Performance Fee en el afio 2018 (ejercicio en el que se incorporan las acciones de la Sociedad
en el MAB) seria el siguiente segun cual fuera el importe del EPRA NAV a 31 de diciembre de
2018 (ajustado para incluir los dividendos pagados y excluir las ampliaciones de capital
realizadas durante dicho afio), y asumiendo que en los ejercicios previos no hubo derecho al
Performance Fee.

EPRA NAV a 31-12-2018 (unidades monetarias) | 1400 16,00 18,00

(-) Ampliaciones de capital realizadas en 2018 -16,00 -16,00 -16,00
(+) Dividendos pagados en 2018 0,00 0,00 0,00
_EPRANAV a31-12:2018ajustado 200 000 200
(EPRANAV imicial a 31122015 000 ... 000 ........000
High Water Mark Outperformance en 2018 -2,00 0,00 2,00
Performace Fee de 2018 0,00 0,00 0,40

En el afio 2018 el High Water Mark Outerformance se determinaria como el exceso del (i) importe
del EPRA NAV a 31 de diciembre de 2018 menos las ampliaciones de capital realizadas en el
afio 2018 (16,00 unidades monetarias) sobre (ii) el importe del EPRA NAYV inicial a 31 de
diciembre de 2015 (0,00 unidades monetarias). En ese sentido, de los escenarios considerados
en la tabla anterior, sélo en el supuesto de que el EPRA NAV a 31 de diciembre de 2018 ascienda
a 18 unidades monetarias, el High Water Mark Outerformance seria positivo (2,00 unidades
monetarias) y la Gestora tendria derecho al Performance Fee a 31 de diciembre de 2018, en
concreto el 20% del High Water Mark Outerformance, es decir, 0,40 unidades monetarias.

Ejemplo 2:

El Performance Fee en el ano 2021 seria el siguiente segun cual fuera el importe del EPRA NAV
a 31 de diciembre de 2021 (ajustado para incluir los dividendos pagados y excluir las
ampliaciones de capital realizadas), asumiendo que en el ejercicio 2019 si hubo derecho al
Performace Fee con un EPRA NAV a 31 de diciembre de 2019 de 16,00 unidades monetarias y
en el ano 2020 el Performance Fee no se devengo:

EPRA NAV a 31-12-2021 (unidades monetarias) | 1000 1400 18,00

(-) Ampliaciones de capital realizadas en 2020 y 2021 0,00 0,00 0,00
(+) Dividendos pagados en 2020 y 2021 4,00 4,00 4,00
_EPRANAV a31-12-2021ajustado. 1400 1800 . 22,00
R A N AY @ 30T s 1800 ... 1600 __....1600
High Water Mark Outperformance en 2021 -2,00 2,00 6,00
Performace Fee de 2021 0,00 0,40 1,20
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En el afio 2021 el High Water Mark Outerformance se determinaria como el exceso del (i) importe
del EPRA NAV a 31 de diciembre de 2021 mas los dividendos pagados durante en el 2020 y
2021 (4,00 unidades monetarias) sobre (ii) el importe del EPRA NAV a 31 de diciembre de 2019
(16,00 unidades monetarias), ultimo respecto al cual el Performance Fee habria sido abonado
previamente. En ese sentido, de los escenarios considerados en la tabla anterior, en los
supuestos de que el EPRA NAV a 31 de diciembre de 2018 ascienda a 14,00 o 18,00 unidades
monetarias, el High Water Mark Outerformance seria positivo (2,00 y 6,00 unidades monetarias
respectivamente) y la Gestora tendria derecho al Performance Fee a 31 de diciembre de 2018,
en concreto el 20% del High Water Mark Outerformance, es decir, 0,40 o 1,20 unidades
monetarias respectivamente.

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

Tal como se describe en el apartado 2.7.1 del presente Documento Informativo, forma parte de la
estrategia de la Sociedad el reacondicionamiento y mejora de los inmuebles adquiridos vacios o
cuando se produzca un cambio de arrendatario, con el objetivo de poder incrementar las rentas por
alquileres y mejorar la rentabilidad de los mismos.

En ese sentido, en el apartado 2.6.1. anterior se indica como la Compafiia ha iniciado o tiene intencion
de iniciar a futuro las inversiones de reacondicionamiento de las siguientes viviendas para su posterior
arrendamiento:

. En el edificio de la calle Breton de los Herreros 14-16, la reforma que se acaba empezar de la
vivienda que esta desocupada, con un coste estimado aproximado entre 2017 y 2018 de 56 miles
de euros (incluido IVA).

. En el edificio de la calle Unio 28, las obras para la segregacion de la vivienda de la planta principal
en 3 viviendas de tamafio mas reducido, una vez quede vacio y se obtenga la licencia
correspondiente, con una inversion estimada en el afio 2018 de 203 miles de euros (incluido
IVA).

e En la calle Granada 12, (i) un pequefio acondicionamiento de las 4 viviendas que estaban
dedicadas a estancias cortas turisticas, con un coste estimado de 16.000 euros (incluido IVA), y
(ii) el reacondicionamiento entre finales de 2017 y el ejercicio 2018 de las restantes 20 viviendas
vacias de su propiedad en el edificio, en 2 fases consecutivas de 10 unidades y un coste estimado
aproximado de 261 miles de euros (incluido IVA) de inversidon en cada fase; habiéndose iniciado
ya las obras de la primera fase.

. En el inmueble de la calle Cércega 689, la reforma de las 5 viviendas que se encuentran
ocupadas sin justo titulo, a medida que las vaya recuperando como resultado de los procesos de
desahucio que estan en marcha; estimandose la inversién que aproximadamente seria necesario
acometer en 75 miles de euros (incluido IVA).
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. En el edificio de la calle Béjar 23, la reforma de 2 de las unidades que estan vacias con una

inversion aproximada de 54 miles de euros (incluido IVA) durante el afio 2018.

Por regla general se estima que los inmuebles que la Sociedad ya haya reacondicionado tras su
adquisicién requieran de trabajos de mantenimiento de poca entidad de cara a su puesta a disposicion
de un nuevo inquilino, habitualmente entre una y dos mensualidades para una eventual actualizacion
y reparacion de pequefias averias o desperfectos que el anterior inquilino pudiera haber ocasionado
por el mero uso o paso del tiempo. En los casos que el inmueble se devolviese con desperfectos
relevantes, se le reclamaria al inquilino saliente el coste de adecuar la vivienda a las condiciones
originales excepto por lo que resulte del desgaste ordinario.

2.6.3. Informacion fiscal.

Con fecha 4 de mayo de 2016, el socio unico de la Compafiia reunido en Junta General Extraordinaria
universal, adopté el acuerdo por el cual se decidié el acogimiento de GALIL al régimen especial de
SOCIMI, establecido en la Ley de SOCIMI.

Ademas, con fecha 1 de junio de 2016 se llevo a cabo la presentacion ante la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria, de la solicitud para la aplicacion del régimen de SOCIMI (que se adjunta en
el Anexo | del presente Documento Informativo), determinandose asi la aplicacion del mismo desde
el 1 de enero de 2016.

El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafa a la
SOCIMI, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafola, 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 descripcidn contenida en el presente apartado se basa en la normativa fiscal contenida
en la Ley de SOCIMI en vigor (cuya ultima actualizacion se produjo el pasado 3 de diciembre de 2016),
asi como en los criterios administrativos en vigor a la fecha del presente Documento Informativo, los
cuales son susceptibles de sufrir modificaciones con posterioridad a la fecha de publicacion de este
Documento Informativo, incluso con caracter retroactivo.

Segun el criterio de la Direccion General de Tributos (“DGT”), emitido, entre otras, en la consulta
vinculante V0346-14, de 11 de febrero de 2014, la aplicacion del régimen fiscal especial de la SOCIMI
no supone obstaculo alguno para la aplicacion de los beneficios fiscales establecidos en el Impuesto
sobre el Patrimonio (“IP”) y el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (“ISD”) por parte de los
titulares de participaciones o acciones en “empresas familiares”, en los términos del articulo 4°. Ocho.
Dos. de la Ley 19/1991, de 6 de junio, del IP (y del Real Decreto 1704/1999, de 5 de noviembre, por
el que se determinan los requisitos y condiciones de las actividades empresariales y profesionales y
de las participaciones en entidades para la aplicaciéon de la exencién correspondiente en el IP), asi
como del articulo 20 de la Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del ISD. Debe tenerse en cuenta que la
aplicacion de los citados beneficios fiscales depende del cumplimiento de una serie de requisitos,
sobre la base de las circunstancias particulares de cada inversor, que deberan analizarse caso por
caso por el inversor y por sus asesores fiscales.
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Esta informacion no es un analisis fiscal. No pretende tampoco ser una descripcion comprensiva de
todas las consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una decision
de adquisicion de las acciones de la Sociedad, ni abarcar las consecuencias fiscales aplicables a
todas las categorias de inversores, algunos de los cuales pueden estar sujetos a normas especiales.

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

1. Los requisitos legales para aplicar al régimen especial de SOCIMI.

En relacion con el Impuesto sobre Sociedades (“IS”), la SOCIMI esta sujeta a un régimen especial
(regulado en los articulos 8 y 9 de la Ley de SOCIMI). De acuerdo con la Ley de SOCIMI, los requisitos
que deben cumplirse para que una sociedad pueda beneficiarse del régimen especial son los
siguientes:

(i) Objeto social.

El objeto social de la SOCIMI debe ser:

a) la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, durante al menos un plazo de 3 afios;

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

c) la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria.

d) La denominaciéon de la compafiia debe incluir “Sociedad Cotizada de Inversiéon en el
Mercado Inmobiliario, Sociedad Anénima” o su abreviatura “SOCIMI, S.A.” una vez haya
optado por el régimen.

Junto a la actividad derivada del objeto social principal, la SOCIMI podra desarrollar otras

actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus rentas
representen menos del 20 por ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo.
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(ii)

(iii)

Forma juridica.

a) La SOCIMI, generalmente, debe revestir la forma social “Sociedad Anénima”.
b) Las acciones de la SOCIMI deberan ser nominativas.

c) El capital social debera ascender, al menos, a 5 millones de euros y la reserva legal de la
SOCIMI no podra exceder del 20% del capital social sin que los estatutos puedan establecer
ninguna otra reserva de caracter indisponible.

d) La SOCIMI debe estar admitida a negociacion en un mercado regulado o en un sistema
multilateral de negociacion en Espafia o en el de cualquier otro Estado miembro de la Unién
Europea o del Espacio Econdmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier
pais o territorio con el que Espafia disponga de un efectivo intercambio de informacién
tributaria.

Requisitos de inversién y rentas.

1. Composicion del activo.

La SOCIMI debera invertir al menos el 80% de su activo en ( “Activos Cualificados”):

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

b) terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad
siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afos siguientes a su adquisicion; o

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

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

A estos efectos no se computaran como Activos Cualificados, en su caso, el dinero o derechos
de crédito, aun cuando estén relacionados con la actividad arrendataria. No obstante, no se
computaran en la determinacion del valor del activo, en su caso, el dinero o derechos de crédito
procedente de la transmision de los Activos Cualificados, siempre que no haya transcurrido el
plazo de tres afios para su reinversion.

No obstante, segun la interpretacion administrativa, el valor del activo se determinara segun la
media de los balances individuales o, en su caso, consolidados trimestrales del ejercicio, en
funcion de los valores brutos de los elementos patrimoniales incluidos en el activo. Por tanto, no
se incluyen disminuciones de valor como consecuencia de amortizaciones 0, en su caso,
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deterioros, pudiendo la sociedad al momento de calcular dicho valor, sustituir el valor contable
por el de mercado de los elementos integrantes de tales balances. Este valor se aplicaria en
todos los balances del ejercicio.

2. Composicion de rentas.

Al menos el 80% de las rentas de cada ejercicio debera proceder:

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

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

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

3. Periodo minimo de inversioén.

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados durante un periodo minimo de 3 afos. El
plazo se computara (i) en el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la sociedad
antes del momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo
en que se aplique el régimen SOCIMI, siempre que a dicha fecha el bien se encontrase arrendado
u ofrecido en arrendamiento, y (ii) en el resto de los casos, desde la fecha en que fueron
arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

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

El incumplimiento de este periodo minimo de tenencia determinara las consecuencias previstas
en el apartado 1.6.3.11.(i) del presente Documento Informativo.

(iv) Distribucién de beneficios.

1. Porcentajes de preceptiva distribucion de beneficios.
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@

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

a) EI 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios de
otras SOCIMI u otras entidades analogas residentes o no en territorio espafiol.

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

El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos
al cumplimiento del objeto social de la SOCIMI, en el plazo de los tres afios posteriores a la
fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el
plazo de reinversion.

Si los elementos objeto de reinversién se transmiten antes del plazo minimo de
mantenimiento de la inversion, debera distribuirse el 100% de los beneficios obtenidos
conjuntamente con el eventual beneficio que proceda del ejercicio en que se han transmitido
los inmuebles en cuestion.

La obligacion de distribuciéon no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial
establecido en la Ley de SOCIMI.

c) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos por la SOCIMI.

2. Requisitos de la distribucion

El reparto del dividendo debera acordarse dentro de los seis meses posteriores a la conclusion
de cada ejercicio y abonarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

La fiscalidad de la SOCIMI.

Tributacién directa — Régimen fiscal especial en el Impuesto sobre Sociedades.

La SOCIMI tributa a un tipo de gravamen del 0%, sin que pueda compensar bases imponibles
negativas o aplicar el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos I,
'y IV del Titulo VI de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del IS (“LIS”).

No obstante, el incumplimiento del requisito de permanencia en el caso de Activos Cualificados
supone la obligacion de tributar por todas las rentas generadas por tales inmuebles en todos los
periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial de
acuerdo con el régimen general y el tipo general del IS (25%). Esta misma regularizacion
procederia 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 afios.
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Asimismo, la parte de la renta derivada de la transmision de inmuebles poseidos con anterioridad
a la aplicacion de este régimen, que sea imputable a periodos impositivos anteriores a la
aplicacion del régimen SOCIMI, se gravara aplicando el tipo de gravamen y el régimen tributario
anterior a la aplicacion de este régimen fiscal especial. Este mismo criterio se aplicara a las rentas
procedentes de la transmision de las participaciones en otras sociedades, asi como al resto de
elementos del activo.

No obstante, la renta generada por la SOCIMI que tribute al tipo general en los casos de
incumplimiento de permanencia de los activos aptos, si que puede ser objeto de compensacion
con bases imponibles negativas generadas antes de optar por el régimen especial de SOCIMI,
en su caso.

La SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el
capital social de la entidad sea igual o superior al 5% (“Accionistas Cualificados”), cuando
dichos dividendos, 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 aplicacién la Ley de
SOCIMI). Este gravamen especial tiene la consideracion de cuota del IS y se devengara, en su
caso, el dia del acuerdo de distribucion de beneficios por la Junta general de accionistas u 6rgano
equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso por la SOCIMI en el plazo de 2
meses desde la fecha de devengo.

Los Estatutos de la Sociedad en los articulos 10° y 32°, transcritos literalmente en el apartado
3.3 del presente Documento Informativo, prevén que los Accionistas Cualificados que reciban
dividendos que conlleven el devengo del gravamen especial queden obligados a indemnizar a la
Compainia.

En el supuesto de que el ingreso percibido por la Compafiia a resultas de la indemnizacion tribute
en el IS al tipo de gravamen general, el importe de la indemnizacion se incrementara en la medida
necesaria para compensar este coste impositivo 8esto es, se elevara al integro)

El régimen fiscal especial de SOCIMI es incompatible con la aplicacion de cualquiera de los
regimenes especiales previstos en el Titulo VIl 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 Unién Europea, el de
transparencia fiscal internacional y el de determinados contratos de arrendamiento financiero.

Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacion del régimen fiscal especial
de la SOCIMI y que estuviesen tributando bajo otro régimen y también existen disposiciones
especificas para la SOCIMI que pase a tributar bajo otro régimen del IS.

Las causas por las que la Sociedad podria perder el régimen especial de SOCIMI, y las

consecuencias legales de una eventual pérdida del mismo, se recogen en el apartado 2.23 de
este Documento Informativo.
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(ii)

(iii)

(iv)

Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMI en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados.

Las operaciones de constitucidon y aumento de capital de la SOCIMI estan sujetas pero exentas
de la modalidad de operaciones societarias del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados (“ITPAJD”).

Existe una bonificacion del 95% de la cuota del ITPAJD en las adquisiciones de viviendas
destinadas al arrendamiento por la SOCIMI o terrenos para la promocion de viviendas destinadas
al arrendamiento. En ambos casos, debe cumplirse el requisito de mantenimiento de la inversién
antes indicado.

Imposicién indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones de la SOCIMI.

Con caracter general, la adquisicion y, en su caso, ulterior transmisién de las acciones de la
SOCIMI estara exenta del ITPAJD y del Impuesto sobre el Valor Afadido (ver articulo 314 del
texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo

4/2015, de 23 de octubre).

La fiscalidad de los inversores en acciones de la SOCIML.

1. Imposicion directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de la
SOCIMI.

a) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (“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.

Para el calculo del rendimiento neto, el inversor podra deducir los gastos de administracion
y deposito, 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 sea exigible, aplicandose los tipos impositivos vigentes en
cada momento. Los tipos del ahorro aplicables en 2018 y ejercicios siguientes, de acuerdo
con la normativa vigente, son del 19% (hasta 6.000 euros), 21% (desde 6.000,01 euros) y
23% (a partir de 50.000,01 euros).

Finalmente, los rendimientos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRPF del inversor,

al tipo vigente en cada momento (19% desde el 1 de enero de 2016), que sera deducible
de la cuota liquida del IRPF segun las normas generales.
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b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (“IRNR”)

que actua a través de un establecimiento permanente en Espafia (“EP”).

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR que actuan a través de un EP integraran en su base
imponible el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de
la titularidad de las acciones de la SOCIMI, asi como los gastos inherentes a la participacion.
Estas rentas se integran en la base del IS y estan sujetas al tipo que corresponda segun la
naturaleza del contribuyente. El tipo de gravamen general es actualmente del 25%.

Los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que se haya
aplicado el régimen fiscal especial SOCIMI no gozaran de la exencién por doble imposicion
establecida en el articulo 21 de la LIS.

Finalmente, cabe sefalar que los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una
obligacion de retencién a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo de retencién vigente en
cada momento (19% desde el 1 de enero de 2016). Esta retencion es deducible de la cuota
integra del IS (o del IRNR, en su caso) segun las normas generales.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP.

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

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

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRNR.
No existira retencion por aquellas entidades cuyo objeto social principal sea analogo al de
la SOCIMI y estén sometidas 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 9.3 y al 2.1.b)
de la misma).

Los inversores podran en su caso tener derecho a las exenciones o tipos reducidos
previstos tanto en la normativa interna espafiola (en particular, la exencion prevista en el
articulo14.1.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 (“LIRNR”) para residentes
en la Union Europea) como en virtud de un Convenio para evitar la Doble Imposicion (“CDI”)
suscrito por Espafa con el pais de residencia del inversor.

Cuando de acuerdo con la residencia fiscal del perceptor resulte aplicable un CDI suscrito
por Espafia o una exencion interna, se aplicara el tipo de gravamen reducido previsto en el
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CDI para este tipo de rentas o la exencion, previa acreditacion de la residencia fiscal del
accionista en la forma establecida en la normativa en vigor. La Orden del Ministerio de
Economia y Hacienda de 13 de abril de 2000, regula el procedimiento especial que debe
cumplirse para hacer efectivas las retenciones a inversores, al tipo que corresponda en cada
caso, o para excluir la retencion, cuando en el procedimiento de pago intervengan entidades
financieras domiciliadas, residentes o representadas en Espafia que sean depositarias o
gestionen el cobro de las rentas de dichos valores.

De acuerdo con esta norma, en el momento de distribuir el dividendo, se practicara una
retencion sobre su importe integro al tipo del 19% y transferira el importe liquido a las
entidades depositarias. Las entidades depositarias que, a su vez, acrediten en la forma
establecida el derecho a la aplicacion de tipos reducidos o a la exclusién de retenciones de
sus clientes (para lo cual estos habran de aportar a la entidad depositaria, antes del dia 10
del mes siguiente a aquel en el que se distribuya el dividendo, un certificado de residencia
fiscal expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia en el que,
si fuera el caso, debera constar expresamente que el inversor es residente en el sentido
definido en el CDI que resulte aplicable; o, en aquellos supuestos en los que se aplique un
limite de imposicion fijado en un CDI desarrollado mediante una Orden en la que se
establezca la utilizaciéon de un formulario especifico, este formulario) recibiran puntualmente
el importe retenido en exceso. El certificado de residencia tiene generalmente, a estos
efectos, una validez de un afio desde la fecha de su emision.

Si la retencién practicada excediera del tipo aplicable al inversor correspondiente, porque
éste no hubiera podido acreditar su residencia a efectos fiscales dentro del plazo
establecido al efecto o porque en el procedimiento de pago no intervinieran entidades
financieras domiciliadas, residentes o representadas en Espafia que sean depositarias o
gestionen el cobro de las rentas de dichos valores, el inversor podra solicitar de la Hacienda
Publica la devolucion del importe retenido en exceso con sujecion al procedimiento y al
modelo de declaracion previstos en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de diciembre de 2010.

En todo caso, practicada la retencion a cuenta del IRNR o reconocida la procedencia de la
exencion, los inversores no residentes no estaran obligados a presentar declaracion en
Espana por el IRNR.

Se aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o asesores fiscales sobre el
procedimiento a seguir, en cada caso, a fin de solicitar cualquier devolucion a la Hacienda
Publica espaiola.

2. Imposicion directa sobre las rentas generadas por la trasmision de acciones de la SOCIMI.

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de la
SOCIMI, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara como la diferencia entre su valor
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de adquisicion, mas los gastos y tributos inherentes a la 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, al que se deduciran los gastos y tributos satisfechos
por el transmitente (ver articulo 37.1.a) de la LIRPF).

Se establece la inclusién de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacion. Existen reglas aplicables a la integracion
de las pérdidas en caso de que el contribuyente hubiera adquirido valores homogéneos en
determinados plazos.

Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de las acciones de la SOCIMI no
estan sometidas a retencién a cuenta del IRPF.

b) Inversor sujeto pasivo del IS y sin IRNR que actua a través de un EP.

El beneficio o la pérdida derivada de la transmisién de las acciones en la SOCIMI se
integrara 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 transmisién o reembolso de la participacion en el
capital de la 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 imposicién (articulo 21 de la LIS).

Finalmente, la renta derivada de la transmisién de las acciones de la SOCIMI no esta sujeta
a retencion a cuenta del IS o del IRNR.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP.

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

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes
en Espafa que no actuen a través de un EP estan sometidas a tributacién por el IRNR,
cuantificandose de conformidad con lo establecido en la LIRNR y tributando separadamente
cada transmision al tipo aplicable en cada momento (19% desde el 2016 en adelante).

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de la
SOCIMI, no les sera de aplicacion la exencion prevista con caracter general para rentas
derivadas de las transmisiones de valores realizadas en alguno de los mercados
secundarios oficiales de valores espafoles (téngase en cuenta que el Mercado Alternativo
Bursatil carece de la condicion de mercado secundario oficial), que pueden aplicar a
inversores que sean residentes en un estado que tenga suscrito con Espafia un CDI con
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clausula de intercambio de informacidn (ver articulo 14.1.i) de la LIRNR) y cuya participacion
en el capital social de la SOCIMI cuyas acciones sean objeto de transmision sea inferior al
5%.

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasién de la transmisién de las
acciones de las SOCIMI no estan sujetas a retencién a cuenta del IRNR.

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

De resultar aplicable una exencion, ya sea en virtud de la ley espafola o de un CDI, el
inversor habra de acreditar su derecho mediante la aportacion de un certificado de
residencia fiscal expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia
(en el que, si fuera el caso, debera constar expresamente que el inversor es residente en
dicho pais en el sentido definido en el CDI que resulte aplicable) o del formulario previsto
en la Orden que desarrolle el CDI que resulte aplicable.

El certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos, una validez de un afio
desde la fecha de su emision.

3. Impuesto sobre el Patrimonio.

La actual regulacion del IP se establecié por la Ley 19/1991, de 6 de junio, resultando
materialmente exigible hasta la entrada en vigor de la Ley 4/2008, de 23 de diciembre por
la que se suprimi6 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 IP, 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.

Como ha venido sucediendo en los ultimos afos, el Real Decreto-Ley 3/2016, de 2 de
diciembre, volvio a diferir hasta el 1 de enero de 2018 la aplicacién de la bonificacién del
100% sobre la cuota del impuesto para sujetos pasivos por obligacion personal o real de
contribuir. En este sentido, 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.

A este respecto, a continuacion se exponen los aspectos mas relevantes del régimen del
impuesto Unicamente desde la perspectiva de la normativa comun estatal, siendo por tanto
recomendable que los potenciales inversores en acciones de la Sociedad consulten a este
respecto con sus abogados y/o asesores fiscales, con especial atenciéon a las novedades
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aplicables y, en su caso, a la legislacion vigente especifica de la Comunidad Auténoma que
corresponda en funcion de su residencia fiscal.

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

Los accionistas personas fisicas residentes en territorio espanol estan sometidos al IP por
la totalidad del patrimonio neto de que sean titulares a 31 de diciembre de cada afio.

La tributacion se exigira conforme a lo dispuesto en la Ley 19/1991, de 6 de junio, del
Impuesto sobre el Patrimonio (“Ley del IP”). La Ley del IP fija un minimo exento de 700.000
euros. El IP se exige de acuerdo con una escala de gravamen que oscila entre el 0,2% y el
2,5%. Todo ello sin perjuicio, como se ha expuesto, de la normativa especifica aprobada,
€en su caso, por cada comunidad auténoma.

Aquellas personas fisicas residentes a efectos fiscales en Espafia que adquieran acciones
y que estén obligadas a presentar declaracion por el IP, deberan declarar las acciones que
posean a 31 de diciembre de cada afo. Las acciones se computan por su valor de
negociacion medio del cuarto trimestre del afo. ElI Ministerio de Hacienda vy
Administraciones Publicas publica anualmente este dato a efectos del IP.

b) Inversor sujeto pasivo del IS.

Estos inversores no son sujetos pasivos del IP.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR.

Los inversores que sean personas fisicas y que sean titulares a 31 de diciembre de cada
afo de bienes situados en territorio espafol o de derechos que pudieran ejercitarse o
hubieran de cumplirse en el mismo estan sujetos al IP. Los sujetos pasivos podran practicar
la minoracion correspondiente al minimo exento por importe de 700.000 euros. La escala
de gravamen general del impuesto oscila entre el 0,2% y el 2,5%. Las autoridades
espafnolas vienen entendiendo que las acciones de una sociedad espafiola deben
considerarse bienes situados en Espafia.

En caso de que proceda su gravamen por el IP, las acciones cotizadas propiedad de
personas fisicas no residentes se valoran por su cotizacién media del cuarto trimestre de
cada afio. El Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas publica anualmente este
dato.

Los inversores que sean personas fisicas residentes en un Estado miembro de la Union
Europea o del Espacio Econémico Europeo tendran derecho a la aplicacion de la normativa
propia aprobada por la Comunidad Autonoma donde radique el mayor valor de los bienes y
derechos de que sean titulares y por los que se exija el impuesto, porque estén situados,
puedan ejercitarse o hayan de cumplirse en territorio espanol. Tal y como se ha expuesto
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anteriormente, se aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o asesores
fiscales.

Finalmente, las sociedades y otras personas juridicas no son sujetos pasivos de este
impuesto.

4. Imposicién sobre Sucesiones y Donaciones.

En el mismo sentido que lo expuesto a efectos del IP en el apartado que antecede, la
normativa aplicable en el ISD dependera de las circunstancias concretas de cada trasmision
a titulo lucrativo (i.e. residencia del causante/causahabientes o donante/donatario,
localizacion de los bienes y derechos, en su caso), por lo que las mismas se regiran, o bien
por la normativa estatal, o bien por las especialidades legislativas de la Comunidad
Auténoma que corresponda. Por consiguiente, a continuacion se expone brevemente la
tributacion que se desprende unicamente de la normativa estatal, siendo recomendable
para los accionistas un asesoramiento legal y fiscal en cada una de las posibles operaciones
afectadas por este impuesto.

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

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

b) Inversor sujeto pasivo del IS.

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

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR.

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espafia, las adquisiciones a titulo
lucrativo por personas fisicas no residentes en Espafia, cualquiera que sea la residencia del
transmitente, estaran sujetas al ISD cuando se adquieran bienes situados en territorio
espanol o derechos que puedan ejercitarse o hubieran de cumplirse en ese territorio. Las
autoridades fiscales espafiolas entienden que las acciones de una sociedad espafiola
deben considerarse bienes situados en Espaia.
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En el caso de la adquisicion de bienes y derechos por herencia, legado o cualquier otro
titulo sucesorio, siempre que el causante hubiera sido residente en un Estado miembro de
la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, distinto de Espafia, los contribuyentes
tendran derecho a la aplicacién de la normativa propia aprobada por la Comunidad
Auténoma, con caracter general, en donde se encuentre el mayor valor de los bienes y
derechos del caudal relicto situados en Espafia. De igual forma, en la adquisicién de bienes
muebles por donacion o cualquier otro negocio juridico a titulo gratuito e intervivos, los
inversores que sean residentes en un Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio
Econdmico Europeo, tendran derecho a la aplicaciéon de la normativa propia aprobada por
la Comunidad Autdnoma donde hayan estado situados los referidos bienes muebles un
mayor numero de dias del periodo de los cinco afios inmediatos anteriores, contados de
fecha a fecha, que finalice el dia anterior al de devengo del impuesto.

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

2.6.4. Descripcion de la politica de inversiéon y reposicion de activos. Descripcion de otras
actividades distintas de las inmobiliarias.

La politica de inversién de GALIL esta centrada, fundamentalmente, en la adquisicion de activos
residenciales, sobre todo edificios completos principalmente de Barcelona y Madrid, que requieren
cierta inversion en reacondicionamiento y mejora, tanto del propio edificio como del interior de las
viviendas y locales, con el objetivo de poder incrementar las rentas de los alquileres y mejorar la
rentabilidad de los mismos, de cara a su posterior venta tras permanecer como minimo en la cartera
de la Compaiiia un periodo de tres afios, al objeto de cumplir con los requisitos previstos en la Ley de
SOCIMI.

Tal como se detalla en el apartado 2.6.1. del presente Documento Informativo, hasta la fecha la
Sociedad ha realizado seis adquisiciones, cinco edificios completos (4 en Barcelona y 1 en Madrid) y
la mayoria de los inmuebles de otro edificio en Madrid.

Las inversiones de GALIL estan basadas, entre otros, en los siguientes criterios:

e Producto y geografia. Principalmente activos residenciales en Barcelona y Madrid, si bien de
acuerdo al articulo 2 de sus Estatutos Sociales la Compafiia podra también invertir al menos el
25% en propiedades comerciales sobre todo en Madrid y Barcelona (incluidos edificios de oficina,
almacenaje y centros comerciales) o propiedades fuera de Madrid y Barcelona.

e Tipo de inmueble. Edificios completos o cartera de activos en un mismo edificio de tamafio
pequefio o mediano (en torno a 10 — 50 activos por edificio), con el propdsito de facilitar la gestion
y al mismo tiempo poder mantener una cartera equilibrada con la que reducir riesgos de
concentracion.
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o Estrategia de valor anadido. Activos que requieran una serie de actuaciones de
reacondicionamiento con el objetivo de poder incrementar las rentas y mejorar la rentabilidad de
los mismos.

¢ Rentabilidad. Alcanzar una rentabilidad de alrededor el 5% por ingresos de alquileres tras las
mejoras que se acometan en los inmuebles.

e Apalancamiento. Un endeudamiento total maximo de la Sociedad del 50-60% en relacion al valor
razonable total de la cartera de activos.

Tal como se indica en el apartado 2.16.1 del presente Documento Informativo la Compainiia tiene como
objetivo adquirir 2 nuevos edificios durante el ejercicio 2018 con un volumen estimado de inversion de
alrededor de 5 millones de euros.

Con caracter previo a la toma por la Sociedad de una decisién de inversion en nuevos activos, la
Gestora analiza y evalla los riegos de los mismos, llevando a cabo generalmente las correspondientes
due diligence y tasaciones para conocer el estado de los inmuebles, sus necesidades y las reformas
que fueran necesarias para obtener la rentabilidad deseada. El importe de la inversion requerida para
reformas en cada caso esta condicionada por el estado en que se encuentren los activos a adquirir.

A la fecha del presente Documento Informativo el Emisor no contempla la reposicion de activos en los
que eventualmente pudiera desinvertir una vez cumplido el periodo minimo de tres afios de
conformidad con lo previsto en la Ley de SOCIMI, y si considera dentro de su estrategia de puesta en
valor descrita en el apartado 2.7.1 de este Documento la posibilidad de la disolucion de la Sociedad a
partir del quinto aniversario de la fecha de incorporacion a negociacion de las acciones en el MAB,

La Sociedad no realiza otras actividades distintas de las inmobiliarias.

2.6.5. 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 contratacién de las acciones
de la Sociedad.

A la fecha de incorporacién, no procede realizar valoracion alguna de GALIL dado que, tal como se
indica en el apartado 1.2 de este Documento Informativo, (i) en los seis meses previos a la solicitud
de incorporacién, la Sociedad ha formalizado las Ampliaciones de Capital, inscritas en el Registro
Mercantil de Barcelona con fecha 15 de diciembre de 2017, que resultan relevantes para determinar
un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion en el MAB de las acciones de la
Sociedad vy (ii) el Consejo de Administracion de la Compania con fecha 18 de diciembre de 2017 ha
acordado tomar como referencia dicho precio de las Ampliaciones de Capital.
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Como consecuencia de las Ampliaciones de Capital (i) por un importe total de 15.884.000 euros por
compensacion de créditos, mediante la emision de 1.588.400 nuevas acciones con un precio de
suscripcion de 10 euros por accion (10 euros de valor nominal cada una sin prima de emision), y (ii)
por un importe total de 4.655.860 euros por aportaciones dinerarias, mediante la emision de 465.586
nuevas acciones con un precio de suscripcion de 10 euros por accién (10 euros de valor nominal cada
una sin prima de emision), el capital social de GALIL ha quedado establecido en 20.599.860 euros,
representado por 2.059.986 acciones, de 10 euros de valor nominal.

Tomando en consideracion el precio de las Ampliaciones de Capital anteriormente expuestas, el
Consejo de Administracion celebrado el dia 18 de diciembre de 2017, fij6 un valor de referencia de
cada una de las acciones de la Sociedad en 10 euros, lo que supone un valor total de la Compainiia
de 20.599.860 euros.

2.7. Estrategia y ventajas competitivas del Emisor.

2.71. Estrategia.

El negocio de la Sociedad consiste en la adquisicion de activos que requieran cierta inversién en
reacondicionamiento y mejora, tanto del propio edificio como del interior de las viviendas, con el
objetivo de incrementar las rentas de los alquileres y mejorar la rentabilidad de los mismos, de cara a
su eventual venta tras permanecer como minimo en la cartera de la Compafiia un periodo de tres
afios, para cumplir con los requisitos previstos en la Ley de SOCIMI.

Dentro de la estrategia de GALIL, que la Gestora es la encargada de llevar a cabo, se puede
diferenciar los siguientes ambitos:

Estrategia de gestion de activos.

La intencién de la Sociedad es generar valor en los inmuebles, principalmente a través de inversiones
en reacondicionamiento que mejoren el estado de los mismos, con el objetivo de incrementar su
rentabilidad de cara a su posterior venta.

Entre otras se podria crear valor en los inmuebles mediante:

. Mejoras en el interior y exterior de los edificios (renovacién de las zonas comunes, nuevos
ascensores, pintura, etc.).

. Renovacion de las viviendas.
. Incremento de la ocupacion y renta de los activos.
e  Segregacion de las viviendas en unidades mas pequefias.

. La posibilidad de llevar a cabo la divisién horizontal de 4 de los edificios propiedad de la
Compaiiia que en la actualidad no la tienen, situados en la calle Uni6 28, Bretdn de los Herreros

| 60 |



Documento Informativo de Incorporacién de Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A. Febrero 2018

14-16 y Aulestia Pijoan 4-6 de Barcelona, asi como en la calle Béjar 23 de Madrid, con el fin de
poder vender cada activo de forma independiente si de la evaluacion que la Sociedad llevase a
cabo en su momento resultase mas rentable que la venta del edificio completo.

Tal como se indica en el apartado 2.6.4 del presente Documento Informativo el objetivo de GALIL es
poder alcanzar una rentabilidad de alrededor el 5% por ingresos de alquileres tras las mejoras que se
acometan en los inmuebles que se adquieran.

Estrategia de puesta en valor.

El Emisor evaluara de manera continua el rendimiento presente y futuro de los inmuebles en su
cartera, en funcion de las mejoras que se lleven a cabo en los activos y de los signos de recuperacion
que se observan en la economia espafiola, y realizara las acciones que, a su juicio, resulten mas
apropiadas para los intereses de la mayoria de los inversores de la Compafia de forma que puedan
maximizar su inversion.

Esta estrategia contempla la posibilidad de venta puntual de activos una vez cumplido el periodo
minimo de tres afos de conformidad con lo previsto en la Ley de SOCIMI, o de la disolucion de la
Sociedad a partir del quinto aniversario de la fecha de incorporacién a negociacién de las acciones en
el MAB, tal como se establece en el articulo 21 del Acuerdo de Inversion. En la fecha de admision a
negociacion de las acciones de la Sociedad en el MAB se extinguira el Acuerdo de Inversion, salvo lo
previsto en el articulo 21 del mismo (relativo a la decision de disolucién de la Sociedad tal como se
indica en el parrafo siguiente) que continuara vigente mientras que exista la Compafiia.

Segun el articulo 33 de los Estatutos Sociales de la Compafiia y el articulo 21 del Acuerdo de
Inversion, la decision de disolucion debe adoptarse con el voto favorable del 80% del capital social
emitido con derecho a voto. En caso de disolucion de GALIL, el articulo 21 del Acuerdo de Inversion
establece que la liquidacion de la Sociedad se debe llevar a cabo en un periodo de 3 afos desde la
fecha de adopcién del acuerdo.

2.7.2. Ventajas competitivas.

Entre las principales fortalezas y ventajas competitivas del Emisor cabe destacar las siguientes:

. Entrada en el mercado inmobiliario espafiol en un momento atractivo del ciclo. Ante las mejoras
que estan teniendo los indicadores macroecondmicos en Espanfa, las adquisiciones realizadas
por GALIL presentan un potencial de aumento del valor de mercado.

. Potencial mejora de la rentabilidad de los activos adquiridos. La estrategia de generacion de valor
en los inmuebles a seguir por la Compafia va a poder facilitar, debido a las mejoras que se
realicen, un incremento de los ingresos por alquileres y por consiguiente una mejora de la

rentabilidad de los inmuebles.
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. Equipo de Gestion de la Gestora con extensa experiencia en el sector inmobiliario y financiero,
tal como se detalla en los apartados 2.17.2 del presente Documento Informativo.

e Alto nivel de atomizacion de la cartera de clientes. El negocio de GALIL se basa
fundamentalmente en el arrendamiento de viviendas a particulares, lo que supone una
diversificacion de la fuente de ingresos que limita el impacto del churn rate (tasa de rotacion de
clientes) en los contratos de alquiler y provee de visibilidad de ingresos recurrentes a largo plazo.

. Concentracion de activos en areas metropolitanas.

. Estructura eficiente de gestion del portfolio de activos. Con un modelo en el que la gestion la
lleva a cabo GC NADLAN con un equipo reducido, y en el que de acuerdo con el Contrato de
Gestion de Inversiones a medida que son necesarios la Gestora contrata y luego supervisa, en
nombre y a cargo de la Sociedad, determinados servicios basicos para la Compafia como
contabilidad, auditoria, asesoria legal, administracion y comercializacién de propiedades, y
mantenimiento de activos, lo que permite optimizar la estructura corporativa y por tanto
incrementar la eficiencia desde el punto de vista de los costes.

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

La Sociedad no cuenta con ninguna filial ni pertenece a ningin grupo de sociedades.

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

No existe dependencia alguna respecto de patentes, licencias, derechos de propiedad intelectual o
similar que afecte de manera esencial al modelo de negocio desarrollado por la Sociedad.

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

Diversificacion geografica

La totalidad de los activos de GALIL se encuentran en la actualidad en Espafa, repartidos entre
Barcelona y Madrid, con un 58% y 42% de la superficie construida respectivamente segun datos del
Catastro.

En términos de valor, de acuerdo con (i) el informe de valoracion independiente de los activos de la
Sociedad emitido por BNP con fecha 21 de septiembre de 2017 (que se adjunta como Anexo IV al
presente Documento Informativo y no incluye el edificio de la calle Béjar 23 de Madrid), y (ii) el precio
de compra de este ultimo edificio adquirido el 27 de diciembre de 2017, el 52% corresponde a activos
situados en Barcelona y el 48% en Madrid.
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Valoracion inmuebles (€) Importe) % sl total
Unié 28 (Barcelona) 2.820.000 13%
Breton de los Herreros 14-16 (Barcelona) 3.050.000 14%
Aulestia i Pijoan 4-6 (Barcelona) 2.960.000 14%
Coércega 689 (Barcelona) 2.310.000 11%
Granada 12 (Madrid) 5.700.000 27%
Béjar 23 (Madrid) 4.500.000 21%
Total 21.340.000 100%

(*) Segun informe de BNP a 21 de septiembre de 2017, excepto el edificio de Béjar 23 que corresponde al precio de compra

Diversificacion de inmuebles

El desglose de la cifra de negocios de la Compania en cada uno de los edificios en el ejercicio 2016
y el periodo de 9 meses a 30 de septiembre de 2017 es el siguiente:

2016 30-09-2017

Cifra de negocios por edificio

Euros % s/ total Euros % s/ total
Unio 28 (Barcelona) 72.606 72% 74.175 27%
Bretén de los Herreros 14-16 (Barcelona) 16.501 16% 91.688 33%
Aulestia i Pijoan 4-6 (Barcelona) 11.737 12% 65.642 24%
Corcega 689 (Barcelona) - - 27.955 10%
Granada 12 (Madrid) - - 16.987 6%
Total 100.844 100% 276.447 100%

Diversificacion de inquilinos

Tal como se detalla en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, a 10 de noviembre de
2017, la Sociedad tiene en vigor 63 contratos de arrendamiento (53 de viviendas y 10 de locales) con
diferentes inquilinos, por lo que la facturacién de la Sociedad se encuentra atomizada.

Ninguno de los contratos de arrendamiento ha representado mas del 3,5% de la cifra de negocios de
la Sociedad durante el periodo de 9 meses a 30 de septiembre de 2017, a excepcion del contrato que
corresponde a 2 locales y el almacén en el edificio situado en la calle Unié 28 de Barcelona que
supuso aproximadamente el 7%.

Diversificacion de proveedores

Respecto a los contratos con proveedores, a la fecha del presente Documento Informativo, el Unico
contrato relevante es el Contrato de Gestion de Inversiones con GC NADLAN, que se describe en el
apartado 2.6.1 anterior. Este contrato representé de la partida “Otros gastos de explotacion” un 58%
y un 65% respectivamente en el ejercicio 2016 y en el periodo de 9 meses a 30 de septiembre de
2017, asi como se estima que suponga aproximadamente el 54% en el ejercicio 2018 y 61% en el
ejercicio 2019.
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Los servicios prestados a GALIL por otros proveedores se corresponden con la administracion de los
arrendamientos y servicios generales de los edificios; suministros, seguros y mantenimiento de los
inmuebles; asesoramiento legal; servicios de contabilidad; viajes; y relacionados con la incorporacién
al MAB. Ninguno de estos proveedores ha representado mas del 6% de la partida “Servicios
Exteriores” en el periodo de 9 meses a 30 de septiembre de 2017.

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

Dada la actividad a la que se dedica GALIL, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién
con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma.

A la fecha del presente Documento Informativo, todos los inmuebles disponen del correspondiente
certificado de eficiencia energética.

2.12. Informacion financiera.

2.12.1. Informacion 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. En este sentido,
el ultimo afo de informacion financiera no puede preceder en mas de 15 meses a la fecha de
solicitud vy, si dicha fecha es posterior en mas de nueve meses al fin del ultimo ejercicio
auditado, debera incorporarse informacion financiera intermedia sometida a revision limitada
a una fecha no superior a cuatro meses respecto de la fecha de solicitud de incorporacion.

De conformidad con lo previsto en la Circular del MAB 9/2017, la informacion financiera que se
presenta en este apartado 2.12.1 se expresa en euros y hace referencia a (i) las Cuentas Anuales
abreviadas del Emisor del ejercicio 2015 (el periodo comprendido entre el 24 de noviembre de 2015 -
fecha de constitucion de la Compaifiia - y el 31 de diciembre de 2015) y del ejercicio 2016, formuladas
por los administradores de GALIL y auditadas por Grant Thornton S.L.P. Sociedad Unipersonal, y (ii)
los Estados Financieros Intermedios abreviados del Emisor para el periodo de 9 meses finalizado a
30 de septiembre de 2017, formulados por los administradores de GALIL y objeto de revision limitada
por GT, dado que la fecha de la solicitud de incorporacién de las acciones de la Sociedad en el MAB
es posterior en mas de nueve meses al fin del ejercicio 2016, ultimo ejercicio auditado.

Las Cuentas Anuales (junto con el correspondiente informe de auditoria) y los Estados Financieros
Intermedios (junto con el correspondiente informe de revision limitada) se incluyen como Anexo Il y
Anexo lll respectivamente a este Documento Informativo.

Las Cuentas Anuales y los Estados Financieros Intermedios han sido formuladas por el Consejo de
Administracion de acuerdo con el marco de informacion financiera aplicable a la misma, en concreto,
(i) el Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil, (ii) el Plan General de Contabilidad
aprobado mediante Real Decreto 1514/2007,de 16 de noviembre de 2007, y sus modificaciones
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aprobadas por el real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre y por el Real Decreto 602/2016, de 2
de diciembre, y las normas de adaptacion del Plan General Contable a empresas inmobiliarias, (iii) las
normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias, y (iv) el resto de
normativa espafiola que resulte de aplicacion.

Balance de situacién a 31 de diciembre de 2015 y 2016 asi como a 30 de septiembre de 2017.

Activo.

Activo (€) 31-12-20150 31-12-2016 30-09-2017()
Activo No Corriente 5.783 9.080.182 16.668.263
Inversiones inmobiliarias netas - 9.080.182 16.668.263
Activos por impuesto diferido 5.783 - -
Activo Corriente 2.819.986 6.103.294 9.687.922
Existencias - - 42.695
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 80 36.206 95.881
Inversiones financieras a corto plazo 2.500.000 500.000 -
Periodificaciones a corto plazo - - 25.950
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 319.906 5.567.088 9.523.396

() Auditado. El ejercicio 2015 incluye el periodo comprendido entre el 24 de noviembre y el 31 de diciembre de 2015

(™) Revision limitada del auditor

Activo no corriente.

e |nversiones inmobiliarias.

Las inversiones inmobiliarias corresponden a los inmuebles propiedad de GALIL destinados al
arrendamiento.

A continuacién se detalla el saldo de las “Inversiones inmobiliarias brutas” e “Inversiones inmobiliarias

netas” de la Sociedad en cada ejercicio:

Activo (€) 31-12-2015) 31-12-2016" 30-09-2017
Terrenos - 5.506.231 11.058.771
Construcciones brutas - 3.348.212 5.899.898
[Inversiones inmobilarias brutas - 8854483 16958660
Terrenos - 5.506.231 11.058.771
Construcciones netas - 3.573.951 5.609.492
Construcciones brutas - 3.348.212 5.899.898
Amortizacion acumulada - (21.511) (125.861)
Correccion valorativa - - (167.443)
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Anticipos inversiones inmobiliarias - 247.250 2.899
Inversiones inmobiliarias netas - 9.080.182 16.668.263
() Auditado. El ejercicio 2015 incluye el periodo comprendido entre el 24 de noviembre y el 31 de diciembre de 2015

(™) Revision limitada del auditor

Durante el ejercicio 2016, la Compafiia llevé a cabo la compra de:

(i) EI 5 de mayo el edificio localizado en la calle Unié 28 de Barcelona por importe de 2.750.000
euros.

(i) EI19 de octubre los dos edificios colindantes situados en la calle Breton de los Herreros 14-16 y
en la calle Aulestia i Pijoan 4-6 de Barcelona por importe de 2.800.000 euros cada uno.

La diferencia entre la suma agregada de los precios de adquisicion de dichos inmuebles y el importe
activado como “Inversiones inmobiliarias brutas” a 31 de diciembre de 2016 por importe de 504.443
euros corresponde a las activaciones de los gastos e impuestos necesarios para las adquisiciones
mencionadas; el desglose de este importe por cada edificio es el siguiente (i) 156.491 euros
corresponden al de la calle Unio6 28, (ii) 163.876 euros al de la calle Breton de los Herreros 14-16, y
(iii) 184.076 euros al de la calle Aulestia i Pijoan 4-6.

La Sociedad registra como “Anticipos de inversiones inmobiliarias” un importe de 247.250 euros a 31
de diciembre de 2016, de los cuales (i) 215.000 euros, corresponden al contrato de arras firmado para
la compra en el ejercicio 2017 del edificio situado en la calle Cércega 689 de Barcelona vy (ii) 32.250
euros, corresponden a diferentes acreedores por diversas gestiones derivadas de la compra de los
activos por la Sociedad.

A 30 de septiembre de 2017, el saldo de “Inversiones inmobiliarias brutas” aumenta en 8.104.226
resultado de:

. 7.471.888 euros correspondientes a los precios de las 2 adquisiciones realizadas por la Sociedad
durante los nueve primeros meses de 2017:

(iy El 2 de febrero el edificio ubicado en la calle Cércega 689 de Barcelona por importe de
2.150.000 euros

(i) EI 6 de marzo de 2017 los primeros inmuebles en Madrid, en concreto en el edificio
situado en la calle Granada 12, por importe de 5.321.888 euros.

e 632.338 euros por (i) impuestos no recuperables y gastos incurridos para llevar a cabo las
compras realizadas en 2017 y (ii) las obras de reacondicionamiento y reforma ejecutadas
principalmente en los inmuebles de las calles Aulestia i Pijoan y Corcega de Barcelona, y calle
Granada de Madrid durante los nueve primeros meses de 2017. El desglose de este importe por
cada edificio es el siguiente (i) 1.373 euros corresponden al de la calle Unid 28, (ii) 1.529 euros
al de la calle Breton de los Herreros 14-16, (iii) 122.156 euros al de la calle Aulestia i Pijoan 4-6,
(iv) 134.903 euros al de la calle Corcega 689, y (v) 372.377 euros al de la calle Granada 12.
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La Compaiia también registra, a 30 de septiembre de 2017, como “Anticipos de inversiones
inmobiliarias” un importe de 2.899 euros en concepto de intermediacién del edificio situado en la calle
Béjar 23 de Madrid, que posteriormente adquiere el 27 de diciembre de 2017.

Por otra parte, a 30 de septiembre de 2017 la Sociedad ha realizado correcciones valorativas por
importe de 167.443 euros en 2 de sus inmuebles, tras las minusvalias puestas de manifiesto en la
valoracion independiente encargada a BNP, que se registran en la cuenta de resultados bajo el
epigrafe de “Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado”.

Activo corriente.

e Existencias.

El saldo por importe de 42.695 euros a 30 de septiembre de 2017 corresponde a “Anticipos a
proveedores” relacionados con la adquisicion del edificio de la calle Granada en Madrid.

e Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar.

El desglose de las “Deudas comerciales y otras cuentas a cobrar” de la Sociedad es el siguiente:

Deudas a largo plazo (€) 31-12-2015 31-12-2016" 30-09-2017
Clientes por ventas y prestaciones de servicios - 2.609 19.291
Otros créditos con las Administraciones Publicas 80 33.597 76.590
Total Deudas comerciales y otras cuentas a cobrar 80 36.206 95.881

() Auditado. El ejercicio 2015 incluye el periodo comprendido entre el 24 de noviembre y el 31 de diciembre de 2015

(™) Revision limitada del auditor

El importe de 33.597 euros y 76.590 euros en “Otros créditos con las Administraciones Publicas” a 31
de diciembre de 2016 y 30 de septiembre de 2017 respectivamente corresponde a un saldo deudor
por IVA.

¢ Inversiones financieras a corto plazo.

En el epigrafe de “Inversiones financieras a corto plazo” se recogen varias imposiciones a plazo fijo
en Banco de Sabadell S.A. por importe de 500.000 euros y 2.500.000 a 31 de diciembre de 2016 y
2015 respectivamente.

A 30 de septiembre de 2017 las imposiciones a plazo que tenia la Compaiiia se habian cancelado.

e Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.
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A 31 de diciembre de 2016, la Sociedad tiene 3.067.088 euros en “Tesoreria” y 2.500.000 euros en
“Otros activos liquidos equivalentes” correspondientes a dos imposiciones a plazo fijo en Banco

Sabadell S.A. con un vencimiento inferior a 3 meses.

A 30 de septiembre de 2017, la partida de “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” aumenta

hasta 9.523.396 euros, correspondientes a “Tesoreria”, a raiz de la ampliacion de capital mediante

aportacion dineraria realizada por la Compafiia el 28 de septiembre de 2017, tal y como se detalla en

el apartado 2.4 del presente Documento Informativo.

Pasivo y Patrimonio Neto.

Pasivo y Patrimonio Neto (€) 31-12-20150)
Patrimonio Neto 40.035
Fondos propios (1.350)
Subvenciones, donaciones y legados recibidos 41.384
Pasivo No Corriente 13.795

Deudas a largo plazo -

Pasivos por impuesto diferido 13.795
Pasivo Corriente 2.771.940
Deudas a corto plazo 2.744.900
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 3.921
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 23.118
Total Pasivo y Patrimonio Neto 2.825.769

31-12-20160)
(494.053)
(494.053)

3.499.739
3.499.739
12.177.790
11.974.208
119.000
84.582
15.183.476

30-09-2017)
19.182.274
19.182.274

6.302.254
6.302.254
871.657
731.308
140.349
26.356.185

() Auditado. El ejercicio 2015 incluye el periodo comprendido entre el 24 de noviembre y el 31 de diciembre de 2015

(™) Revision limitada del auditor

Patrimonio neto.

1. Fondos propios.

A 31 de diciembre de 2016 se ve reducido el saldo de “Fondos propios” a raiz de los resultados

negativos del afio por importe de 492.703 euros.

A 30 de septiembre de 2017 aumenta la cifra de “Fondos Propios” tras las Ampliaciones de Capital

que se llevan a cabo en la Compainiia el 28 de septiembre de 2017, tal como se describe en el apartado

2.4 del presente Documento Informativo.

Fondos propios (€) 31-12-2015" 31-12-2016"
Capital 16.000 16.000
Capital escriturado 60.000 60.000
Capital no exigido (44.000) (44.000)
Resultados de ejercicios anteriores - (17.350)
Resultados del ejercicio (17.350) (492.703)
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Total Fondos propios (1.350) (494.053) 19.182.274
() Auditado. El ejercicio 2015 incluye el periodo comprendido entre el 24 de noviembre y el 31 de diciembre de 2015

(™) Revision limitada del auditor

2. Subvenciones, donaciones y legados recibidos.

El importe por “Subvenciones, donaciones y legados recibidos” a 31 de diciembre de 2015
corresponde al efecto derivado de los créditos concedidos por los inversores suscriptores del Acuerdo
de Inversioén, ya que al no llevar los mismos asociado un tipo de interés hasta el 6 de noviembre de
2016, se considera que se otorga a la Sociedad una subvencién que asciende en 2015 a 41.384 euros,
resultado de (i) 55.179 euros por la diferencia entre el valor razonable y el tipo de interés del 0%,
menos (ii) 13.795 euros por el efecto impositivo correspondiente.

Pasivo no corriente.

3. Deudas a largo plazo.

El desglose de las “Deudas a largo plazo” de la Sociedad es el siguiente:

Deudas a largo plazo (€) 31-12-2015% 31-12-2016" 30-09-2017
Deudas con entidades de crédito - 3.499.739 6.298.579
Otros pasivos financieros - - 3.675
Total Deudas a largo plazo - 3.499.739 6.302.254

() Auditado. El ejercicio 2015 incluye el periodo comprendido entre el 24 de noviembre y el 31 de diciembre de 2015

(™) Revision limitada del auditor

El saldo a 31 de diciembre de 2016 de la partida de “Deudas con entidades de crédito” corresponde
al total a largo plazo de dos préstamos con garantia hipotecaria suscritos por GALIL, con las siguientes
caracteristicas principales:

1. Con Banco de Sabadell S.A., de fecha 26 de julio de 2016, por importe inicial de 1.100.000
euros (saldo vivo total a 30 de septiembre de 2017 de 1.028.416 euros) y un plazo de duracion
de 15 afos. Este préstamo devenga un tipo de interés el primer afio de un 2,472% y los afios
sucesivos de Euribor a 1 aflo mas un margen de 2,50% (con un maximo del 9,00%). El
principal se amortiza mediante cuotas mensuales iguales desde el 31 de julio de 2016. El
préstamo esta garantizado con una hipoteca sobre el inmueble de la Sociedad situado en la
calle Unio 28 de Barcelona.

2. Con Bankinter S.A., de fecha 18 de noviembre de 2016, por importe inicial de 2.600.000 euros
(saldo vivo total a 30 de septiembre de 2017 de 2.513.392 euros) y un plazo de duracion de
20 afos. Este préstamo devenga un tipo de interés el primer afio de un 2,25% y los afios
sucesivos de Euribor a 1 afio (con un minimo del 0%) mas un margen de 2,25%. El principal
se amortiza mediante cuotas mensuales iguales desde el 18 de diciembre de 2016. El
préstamo esta garantizado con (i) una hipoteca sobre los inmuebles de la Sociedad situados
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en la calle Breton de los Herreros 14-16 y la calle Aulestia i Pijoan 4-6 de Barcelona y (ii) una
cesion de los derechos de crédito correspondientes a los contratos de arrendamiento de los
inmuebles; la Compafiia esta facultada para alquilar los inmuebles hipotecados por un precio
no inferior a 13.463,02 euros y una renta anual que capitalizada al 6% cubra la
responsabilidad total asegurada, teniendo que contar con la autorizacién de Bankinter S.A.
en caso de que el importe fuera menor.

El saldo a 30 de septiembre de 2017 de la partida de “Deudas con entidades de crédito” corresponde
al total a largo plazo de (i) los dos préstamos suscritos por GALIL con garantia hipotecaria en el
ejercicio 2016 detallados en el parrafo anterior y (ii) otro préstamo con garantia hipotecaria suscrito
por la Compafiia con Bankinter S.A., de fecha 6 de marzo de 2017 por importe inicial de 2.926.000
euros (saldo vivo total a 30 de septiembre de 2017 de 2.926.000 euros) y un plazo de duracion de 20
afos. Este préstamo devenga un tipo de interés el primer afio de un 2,25% y los afios sucesivos de
Euribor a 1 afio (con un minimo del 0%) mas un margen de 2,25%. El principal se amortiza mediante
cuotas mensuales iguales desde el 6 de septiembre de 2018. El préstamo estéd garantizado con una
hipoteca sobre los activos inmobiliarios de la Sociedad situados en la calle Granada 12 de Madrid; la
Compafia esta facultada para alquilar los inmuebles hipotecados siempre que la renta anual
capitalizada al 6% cubra la responsabilidad total asegurada, teniendo que contar con la autorizacion
de Bankinter S.A. en caso de que el importe fuera menor. Ninguno de los préstamos hipotecarios
tienen covenants financieros.

Pasivo corriente.

4. Deudas a corto plazo.

El desglose de las “Deudas a corto plazo” de la Sociedad es el siguiente:

Deudas a corto plazo (€) 31-12-2015" 31-12-2016" 30-09-2017")
Deudas con entidades de crédito - 166.298 169.229
Otros pasivos financieros 2.744.900 11.807.910 562.079
Total Deudas a corto plazo 2.744.900 11.974.208 731.308

() Auditado. El ejercicio 2015 incluye el periodo comprendido entre el 24 de noviembre y el 31 de diciembre de 2015

(™) Revision limitada del auditor

Las “Deudas con entidades de crédito” a corto plazo corresponden a 31 de diciembre de 2016 y 30
de septiembre de 2017 al importe que vence en los 12 meses siguientes de los préstamos de GALIL
con garantia hipotecaria anteriormente detallados, asi como los intereses devengados por los mismos
y no liquidados a dicha fecha.

El saldo de 2.744.900 euros y 11.807.910 euros, a 31 de diciembre de 2015 y 2016 respectivamente,
recogido bajo el epigrafe de “Otros pasivos financieros” son las aportaciones realizadas a la Compania
como créditos por parte de los inversores que habian suscrito el Acuerdo de Inversion y no eran
accionistas de la Sociedad en esas fechas, tal como se detalla en el apartado 2.4 anterior. A 31 de
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diciembre de 2016 dicho epigrafe también incluye los intereses devengados por esos créditos por
importe de 47.909 euros.

Tales aportaciones, junto con las posteriores realizadas a lo largo de 2017, fueron capitalizadas el 28
de septiembre de 2017 mediante la ampliacion de capital no dineraria descrita en el apartado 2.4 del
presente Documento Informativo, salvo 200.000 euros de uno de los suscriptores del Acuerdo de
Inversién.

En ese sentido, el saldo de 562.079 euros en “Otros pasivos financieros” a 30 de septiembre de 2017
corresponde principalmente a (i) 355.752 euros por los intereses devengados por los créditos
concedidos por los inversores suscriptores del Acuerdo de Inversion (307.843 euros de 2017 y 47.909
de 2016) y (ii) 200.000 a los créditos del suscriptor del Acuerdo de Inversion no capitalizados el 28 de
septiembre de 2017.

5. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo.

Las aportaciones realizadas por D. Jerry Zwi Mandel como crédito a la Compafiia hasta el 31 de
diciembre de 2015 y 2016, en virtud al Acuerdo de Inversién, por importe de 3.921 euros y 119.000
euros respectivamente, estan incluidas en el apartado “Deudas con empresas del grupo y asociadas
a corto plazo”, ya que a esa fecha el Sr. Mandel era el accionista unico de la Sociedad.

Igualmente tales aportaciones, junto con las posteriores realizadas por el Sr. Mandel a lo largo de
2017, fueron capitalizadas el 28 de septiembre de 2017 mediante la ampliacion de capital no dineraria

descrita en el apartado 2.4 del presente Documento Informativo.

6. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar.

El desglose de los “Acreedores y otras cuentas a pagar” de la Compafiia es el siguiente:

Acreedores y otras cuentas a pagar (€) 31-12-20150) 31-12-2016 30-09-2017
Proveedores, empresas del grupo y asociadas 22.650 83.224 83.200
Acreedores varios 411 128 56.767
Otras deudas con las Administraciones Publicas 57 1.230 382
Total Deudas a corto plazo 23.118 84.582 140.349

() Auditado. El ejercicio 2015 incluye el periodo comprendido entre el 24 de noviembre y el 31 de diciembre de 2015

(™) Revisién limitada del auditor

El importe de 22.650 euros de “Proveedores, empresas del grupo y asociadas” a 31 de diciembre de
2015, corresponde a la totalidad del Set Up Fee (6.400 euros) y Management Fee (16.250 euros)
devengados durante el ejercicio 2015 a favor de la Gestora, en virtud del Contrato de Gestion de
Inversiones descrito en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, y que no habia sido
satisfecho en esa fecha.
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A su vez el saldo del mismo epigrafe a 31 de diciembre de 2016 y 30 de septiembre de 2017
respectivamente corresponde a la totalidad del Set Up Fee devengado durante los ejercicios 2015
(6.400 euros) y 2016 (76.800 euros) a favor de la Gestora y no satisfecho a esa fecha. Tal como se
indica mas adelante, al explicar la cuenta de resultados de la Sociedad, el importe total devengado a
favor de la Gestora durante el ejercicio 2016 asciende a 76.800 y 217.500 euros en concepto de Set
Up Fee y Management Fee respectivamente, y estan registrados bajo la partida de “Servicios
Exteriores” en “Otros gastos de explotacion”.

Cuenta de resultados del ejercicio 2015, 2016 y a 30 de septiembre de 2016 y 2017.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 20150 2016")  30-09-2016(  30-09-2017("
Importe neto de la cifra de negocios - 100.844 42111 276.447
Otros gastos de explotacion (23.172) (504.798) (343.945) (508.761)
Amortizacién del inmovilizado - (21.511) (8.042) (104.350)
Imputacion subvenciones inmovilizado no financiero y otras - 55.179 46.902 -
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado - - - (167.443)
Resultado de Explotacién (23.172) (370.286) (262.974) (504.107)
Resultado Financiero 39 (116.634) (50.915) (403.426)
Resultado antes de Impuestos (23.133) (486.920) (313.889) (907.533)
Impuesto sobre beneficios 5.783 (5.783) (5.783) -
Resultado del Ejercicio (17.350)  (492.703) (319.672) (907.533)

() Auditado. El ejercicio 2015 incluye el periodo comprendido entre el 24 de noviembre y el 31 de diciembre de 2015
(") No auditado ni revision limitada del auditor

(") Revision limitada del auditor

Importe neto de la cifra de negocios.

La totalidad del “Importe neto de la cifra de negocios” de GALIL proviene de la actividad de
arrendamientos de inmuebles.

En el ejercicio 2016 se inicia la actividad con la adquisicion de los 3 edificios de Barcelona indicados
anteriormente.

Los ingresos por alquileres a 30 de septiembre de 2017 fundamentalmente aumentan al computarse
durante todo el periodo los arrendamientos de los edificios que se fueron adquiriendo a lo largo del
afo 2016, y por la incorporacion a la cifra de negocios de los alquileres de los inmuebles comprados
en 2017.

Otros gastos de explotacion.

A continuacion se detalla la partida de “Otros gastos de explotacion”, que incluye los siguientes
conceptos:
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Otros gastos de explotacion (€) 20150 2016")  30-09-2016(  30-09-2017("
Servicios exteriores (23.172) (397.936) (264.347) (496.147)
Tributos - (103.789) (77.842) (12.614)
Pérdidas, deterioro y variacion provisiones op. comerciales - (3.073) (1.756) -
Total Otros gastos de explotacion (23.172) (504.798) (343.945) (508.761)

() Auditado. El ejercicio 2015 incluye el periodo comprendido entre el 24 de noviembre y el 31 de diciembre de 2015
(") No auditado ni revision limitada del auditor

(") Revision limitada del auditor

En el ejercicio 2016 se observa un incremento sustancial del epigrafe “Otros gastos de explotacion”
consecuencia del inicio de la actividad de la Sociedad y de la adquisicién a lo largo del afio de los 3
edificios de Barcelona previamente mencionados.

El epigrafe de “Servicios Exteriores” recoge principalmente los honorarios por los servicios prestados
por la Gestora, en virtud del Contrato de Gestion de Inversiones detallado en el apartado 2.6.1 del
presente Documento Informativo. En concreto unos honorarios totales de (i) 22.650 euros en 2015
(6.400 euros de Set Up Fee y 16.250 euros de Management Fee), (ii) 294.300 euros en 2016 (76.800
euros de Set Up Fee y 217.500 euros de Management Fee), y (iii) 320.958 euros en el periodo de 9
meses terminado el 30 de septiembre de 2017 (112.680 euros de Set Up Fee y 208.278 euros de
Management Fee).

Bajo “Servicios Exteriores” también estan incluidos los gastos correspondientes a la administracion de
los edificios; los suministros, seguros y mantenimiento de los inmuebles; asesoramiento legal;

servicios de contabilidad; y relacionados con la incorporacion al MAB.

El importe de 103.789 euros por “Tributos” en el afo 2016 corresponde al gasto no deducible por IVA
por la aplicacion de la regla de prorrata.

Amortizaciéon del inmovilizado.

Este epigrafe incluye la dotacién de la amortizacion de las “Inversiones inmobiliarias” de la Sociedad.

En el apartado 2.6.1. de este Documento Informativo se especifica la politica de amortizaciéon de la
Compainia para las “Inversiones Inmobiliarias”.

Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado.

Bajo este epigrafe se registra a 30 de septiembre de 2017 las correcciones valorativas realizadas por
importe de 167.443 euros a determinados inmuebles de la Sociedad (correspondientes 49.836 euros
al edificio de la calle Unié y 117.607 euros al edificio de la calle Aulestia i Pijoan de Barcelona), tras
las minusvalias puestas de manifiesto en la valoracion independiente encargada a BNP.
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Imputacién subvenciones inmovilizado no financiero y otras.

El importe de 55.179 euros recogido en esta partida en el ejercicio 2016 corresponde a la imputacion
como ingresos ese afio de las “Subvenciones, donaciones y legados recibidos” reconocidas en 2015
como intereses de los créditos concedidos por los suscriptores del Acuerdo de Inversién, por la
diferencia entre el valor razonable y el tipo interés 0%, tal y como sefialado previamente.

Resultado financiero.

Resultado financiero (€) 2016 30-09-2016  30-09-2017(")
Ingresos financieros 39 2.839 811 24
Gastos financieros - (119.473) (51.726) (403.450)
Total Resultado financiero 39 (116.634) (50.915) (403.426)

) Auditado. El ejercicio 2015 incluye el periodo comprendido entre el 24 de noviembre y el 31 de diciembre de 2015
(") No auditado ni revision limitada del auditor

(") Revision limitada del auditor

Los “Ingresos financieros” corresponden principalmente a las “Inversiones financieras a corto plazo” y
el “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” registrados en el “Activo Corriente” de la Sociedad.

La partida de 119.473 euros por “Gastos financieros” en el ejercicio 2016 es resultado de (i) 16.385
euros de intereses por los préstamos con garantia hipotecaria suscritos por GALIL con entidades de
crédito, (i) 47.909 euros de intereses por los créditos concedidos por los inversores suscriptores del
Acuerdo de Inversién, que devengan un 3% desde el 6 de noviembre de 2016, y (iii) 55.179 euros de
los intereses a valor razonable de los créditos concedidos a tipo 0% por los suscriptores del Acuerdo
de Inversién y que, como indicando anteriormente, se habian registrado en 2015 como “Subvenciones,
donaciones y legados recibidos”.

La partida de 403.450 euros por “Gastos financieros” a 30 de septiembre de 2017 es resultado de (i)
95.607 euros de intereses por los préstamos con garantia hipotecaria suscritos por GALIL con
entidades de crédito, y (ii) 307.843 euros de intereses por los créditos concedidos por los inversores
suscriptores del Acuerdo de Inversion, que devengan un 3% desde el 6 de noviembre de 2016.

2.12.2. 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.

La Compafiia no cuenta con opiniones adversas, negaciones de opinién, salvedades o limitaciones
de alcance por parte de su auditor para las Cuentas Anuales de los ejercicios 2015 y 2016 ni en la

revision limitada de los Estados Financieros Intermedios a 30 de septiembre de 2017.

Cabe mencionar que el informe de auditoria de las Cuentas Anuales del ejercicio 2016 contiene un
parrafo de énfasis cuyo texto literal se transcribe a continuacion:
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“Llamamos la atencion respecto a lo sefialado en la nota 2 de la memoria adjunta, donde se indica
gue la Sociedad presenta un patrimonio neto negativo por importe de 494.053 euros, por lo que se
encuentra incursa en una de las causas de disolucion contempladas en la Ley de Sociedades de
Capital. Tal y como se indica en la nota 2f, el Administrador Unico de la Sociedad, teniendo en cuenta
gue a la fecha de formulacién estaba prevista una ampliacion de capital de los importes adeudados a
los inversores, ha formulado las presentes cuentas anuales en base al principio de empresa en
funcionamiento. No obstante, la situacién descrita es indicativa de una incertidumbre significativa
sobre la capacidad de la Sociedad para continuar su actividad de acuerdo con el principio de empresa
en funcionamiento que dependera de que culmine de forma satisfactoria dicha ampliacién que a la
fecha de esta opinién se encuentra en fase de inscripcién en el Registro Mercantil. Esta cuestién no
modifica nuestra opinién.”

2.12.3. Descripcion de la politica de dividendos.

La Sociedad se encuentra obligada a distribuir dividendos equivalentes, al menos, a los previstos en
la Ley de SOCIMI, en los términos y condiciones contenidos en dicha norma. De conformidad con la
Ley de SOCIMI, tal distribucion debera acordarse dentro de los seis meses posteriores a la conclusiéon
de cada ejercicio. En este sentido, ver la seccion liv.1 “Porcentajes de la preceptiva distribucion de
beneficios” del apartado 2.6.3 relativo a la “Informacién fiscal”.

2.12.4. Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor.

A la fecha del presente Documento Informativo GALIL tiene en marcha los procedimientos judiciales
que se indican a continuacion. Se debe tener en cuenta la dificultad de establecer, en la mayoria de
este tipo de litigios, plazos cerrados de finalizacién de los mismos y cantidades concretas sobre las
resoluciones que finalmente se dicten en cada uno de ellos.

. En relacion con el edificio de la calle Unié 28 de Barcelona hay:

(i)  Un procedimiento judicial de desahucio por impago del inquilino de la vivienda del contrato
de fecha 29 de septiembre de 1992, que ha sido resuelto por el juzgado, estando
actualmente en ejecucion, y fijada fecha de lanzamiento para el 22 de mayo de 2018. La
cuantia reclamada asciende a una de deuda de 1.321,88 euros hasta julio de 2016 mas las
rentas de alquiler que se devenguen hasta la entrega de la posesion a razén de 438,96
euros al mes desde agosto de 2016; a 31 de enero de 2018 la cuantia de la reclamacién

acumulada asciende a 9.223,16 euros.

(i)  Una demanda judicial de desahucio por expiracion de plazo mas reclamacion de cantidad,
correspondiente a la vivienda principal cuyo contrato finalizé el 31 de octubre de 2017, cuyo
procedimiento en fase inicial ha sido admitido a tramite. La cuantia reclamada asciende a
una deuda de 2.715,16 euros hasta noviembre de 2017 mas las rentas que se devenguen
hasta la entrega de la posesion a razén de 3.500 euros al mes desde diciembre de 2017; a
31 de enero de 2018 la cuantia de la reclamacion acumulada asciende a 9.715,16 euros.
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(i) Una demanda judicial por expiracion de plazo mas reclamacion de cantidad,
correspondiente a la vivienda con contrato de fecha 14 de diciembre de 1969 que finalizé el
11 de noviembre de 2017, cuyo procedimiento en fase inicial, estda admitido a tramite
pendiente de que se notifique la demanda al demandado. La cuantia reclamada asciende a
una deuda de 711,20 euros hasta el fin del contrato mas las rentas de alquiler que se
devenguen hasta la total entrega de la posesion pero con dafos y perjuicios por finalizar el
plazo contractual, a razén de 1.039,86 euros al mes desde diciembre de 2017; a 31 de enero

de 2018 la cuantia de la reclamacién acumulada asciende a 1.751,06 euros.

. En el edificio de la calle Bretéon de los Herreros hay iniciado un procedimiento judicial de
desahucio por impago del inquilino del local con contrato de fecha 2 de junio de 2014, estando a
la espera de la notificacion de la demanda al contrario. La cuantia reclamada asciende a una
deuda de 1.435,34 euros hasta septiembre de 2017 mas las rentas de alquiler que se devenguen
hasta la total entrega de la posesion a razon de 422,38 euros al mes desde octubre de 2017; a
31 de enero de 2018 la cuantia de la reclamacion acumulada asciende a 3.124,86 euros.

. Respecto a las 5 viviendas que se encuentran ocupadas sin justo titulo en el edificio la calle
Cércega 689 de Barcelona, la Sociedad tiene en marcha sendos procedimientos de desahucio
por precario que se encuentran en diferentes fases procesales (i) en un caso, con demanda de
ejecucion de sentencia admitida a tramite y fecha de lanzamiento sefialada para el dia 28 de
febrero de 2018, (ii) en dos casos, con demanda de ejecucion de sentencia presentada,
pendiente de su admision a tramite, (iii) en otro, tras la sentencia favorable del juicio el 19 de
diciembre de 2017, los demandados ya han entregado la posesion, y (iv) uno de ellos, pendiente
de sefalamiento de juicio. En estos procedimientos de desahucio por precario sélo se solicita
recuperar la posesion de las viviendas.

Los procedimientos judiciales indicados en este apartado afectan a 9 inmuebles (el 6,8% de la cartera
de 133 activos propiedad de la Compaiiia) y el importe total acumulado a 31 de enero de 2018 de las
cuantias reclamadas en dichos procedimientos asciende 23.814,24 euros (aproximadamente el 2,9%
del importe neto de la cifra de negocios estimada por la Sociedad para el ejercicio 2018)

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

Por lo que respecta a la evolucion de las ventas y costes desde la ultima informacion financiera de
GALIL presentada en el apartado 2.12 anterior de este Documento Informativo, correspondiente a los
Estados Financieros Intermedios del periodo de 9 meses finalizado el 30 de septiembre de 2017 que
han sido objeto de revision limitada por el auditor, a continuacion se detalla la cuenta de resultados
de la Sociedad correspondiente al periodo de 11 meses finalizado el 30 de noviembre de 2017, que
no ha sido sometida a auditoria ni a revision limitada por parte del auditor.
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Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 30-09-2017" 30-11-2017
Importe neto de la cifra de negocios 276.447 357.498
Otros gastos de explotacion (508.761) (664.346)
Amortizacion del inmovilizado (104.350) (121.768)
Imputacion subvenciones inmovilizado no financiero y otras - -
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado (167.443) (295.391)
Resultado de Explotacion (504.107) (724.007)
Resultado Financiero (403.426) (428.665)
Resultado antes de Impuestos (907.533) (1.152.672)

Impuesto sobre beneficios - -
Resultado del Ejercicio (907.533) (1.152.672)
() Revision limitada del auditor

(™) No auditado ni objeto de revision limitada del auditor
El “Importe neto de la cifra de negocio” a 30 de noviembre de 2017 aumenta respecto al 30 de
septiembre de 2017 resultado sobre todo de dos meses adicionales de ingresos por arrendamiento

de los activos propiedad de la Sociedad.

El desglose del epigrafe “Otros gastos de explotacion” es el siguiente:

Otros gastos de explotacion (€) 30-09-2017") 30-11-2017
Servicios exteriores (496.147) (633.703)
Tributos (12.614) (16.556)

Pérdidas, deterioro y variacion provisiones op. comerciales - -
Total Otros gastos de explotacion (508.761) (650.259)
() Revision limitada del auditor

(™) No auditado ni objeto de revision limitada del auditor

El epigrafe de “Servicios Exteriores” recoge principalmente los honorarios por los servicios prestados
por la Gestora, en virtud del Contrato de Gestion de Inversiones detallado en el apartado 2.6.1 del
presente Documento Informativo. En concreto unos honorarios totales de 410.977 euros (133.480
euros de Set Up Fee y 277.497 euros de Management Fee) en el periodo de 11 meses terminado el
30 de noviembre de 2017, y 320.958 euros (112.680 euros de Set Up Fee y 208.278 euros de
Management Fee) a 30 de septiembre de 2017.

En saldo de la partida de “Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado” por importe de
295.391 euros a 30 de noviembre de 2017 y 167.443 euros a 30 de septiembre de 2017 corresponde
a las correcciones valorativas realizadas a determinados inmuebles de la Sociedad (49.836 euros al
edificio de la calle Uni6 de Barcelona, 117.607 euros al edificio de la calle Aulestia i Pijoan de
Barcelona y 127.947 euros a los inmuebles del edificio de la calle Granada de Madrid), tras las
minusvalias puestas de manifiesto en la valoraciéon independiente encargada a BNP.
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2.14. Principales inversiones del Emisor en cada uno de los ejercicios cubiertos por
la informacion financiera aportada (ver punto 2.12 y 2.13), ejercicio en curso y
principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento
Informativo. En el caso de que exista oferta de suscripcion de acciones previa
a la incorporacion, descripcion de la finalidad de la misma y destino de los
fondos que vayan a obtenerse.

2.14.1. Principales inversiones del Emisor.

A continuacion se detallan las “Inversiones inmobiliarias” llevadas a cabo por la Sociedad en los
ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2016 y en el periodo comprendido entre el 1 de enero y el
30 de septiembre de 2017. No se aporta detalle del ejercicio 2015 ya que GALIL no tuvo actividad
inversora ese afo.

La informacion facilitada se ha tomado de las cuentas anuales abreviadas auditadas del ejercicio 2016
asi como de los estados financieros intermedios abreviados del periodo comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de septiembre de 2017 objeto de revision limitada por el auditor, que se adjuntan
respectivamente como Anexo Il y Il del presente Documento Informativo.

Euros 31-12-2016  30-09-2017
Terrenos 5.506.231 5.552.540
Construcciones 3.348.212 2.551.686
Total Inversiones inmobiliarias brutas 8.854.443 8.104.226

Durante el ejercicio 2016, GALIL llevé a cabo la compra de:

(i) El 5 de mayo el edificio localizado en la calle Uni6é 28 de Barcelona por importe de 2.750.000
euros.

(i) ElI19 de octubre los dos edificios colindantes situados en la calle Breton de los Herreros 14-16 y
en la calle Aulestia i Pijoan 4-6 de Barcelona por importe de 2.800.000 euros cada uno.

La diferencia entre la suma agregada de los precios de adquisicidon de dichos inmuebles y el importe
activado como “Inversiones inmobiliarias brutas” a 31 de diciembre de 2016, por importe de 504.443
euros, corresponde a impuestos no recuperables y gastos incurridos necesarios para llevar a cabo las
mencionadas adquisiciones.

Asi mismo, a 31 de diciembre de 2016, la Sociedad registra como “Anticipos de inversiones
inmobiliarias” un importe de 247.250 euros, de los cuales (i) 215.000 euros corresponden a la firma
de un contrato de arras para el edificio de la calle Cércega de Barcelona, que se adquiere en 2017, y
(i) 32.250 euros son anticipos a diferentes acreedores por diversas gestiones derivadas de la compra
de activos por la Compafiia

Las adquisiciones realizadas por la Sociedad hasta el 30 de septiembre de 2017 se corresponden
con:
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(iii) El'2 de febrero el edificio ubicado en la calle Cércega 689 de Barcelona por importe de 2.150.000
euros

(iv) EI 6 de marzo de 2017 los primeros inmuebles en Madrid, en concreto en el edificio situado en
la calle Granada 12, por importe de 5.321.888 euros.

La diferencia entre la suma agregada de los precios de adquisicion de dichos inmuebles y el importe
activado como “Inversiones inmobiliarias brutas” a 30 de septiembre de 2017, por importe de 632.338
euros, corresponde a (i) impuestos no recuperables y gastos incurridos para llevar a cabo las compras
de ese afio y (ii) las obras de reacondicionamiento y reforma ejecutadas principalmente en los
inmuebles de las calles Aulestia i Pijoan y Corcega de Barcelona, y calle Granada de Madrid.

La Compaiia también registra, a 30 de septiembre de 2017, como “Anticipos de inversiones
inmobiliarias” un importe de 2.899 euros en concepto de intermediacién del edificio situado en la calle
Béjar 23 de Madrid, que posteriormente adquiere el 27 de diciembre de 2017.

2.14.2. Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento Informativo.

A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no tiene ningin compromiso en firme
firmado de futuras adquisiciones de inmuebles, si bien tal como se indica en el apartado 2.6.1 del
presente Documento Informativo tiene como objetivo llevar a cabo determinadas inversiones de
reacondicionamiento y mejora de los edificios y viviendas adquiridos, en concreto principalmente:

. Las inversiones necesarias estimadas para corregir las deficiencias indicadas en los informes de
ITE de los edificios de la calle Unié 28, Breton de los Herreros 14-16, y Barcelona Aulestia i Pijoan
4-6 de Barcelona, tal y como se menciona en el apartado 2.6.1 del presente Documento
Informativo, que podrian representar en el afio 2018 un coste aproximado de 389 miles de euros
(IVA incluido).

. La segregacion de la vivienda principal del edificio de la calle Uni6 28 (Barcelona), una vez quede
vacio y se obtenga la licencia correspondiente, con el fin de tener 3 viviendas de tamafio mas
reducido para alquilar, que podria suponer una inversion en el afio 2018 de alrededor de 203
miles de euros (IVA incluido).

. En el edificio de la calle Breton de los Herreros 14-16 (Barcelona), (i) la reforma que acaba de
comenzar de la vivienda que esta desocupada, con un coste estimado entre 2017 y 2018 de 56
miles de euros (IVA incluido), y (ii) la instalacion de un ascensor durante el primer trimestre de
2019, que implicaria una inversion aproximada de 121 miles de euros (IVA incluido)

. La obra de incorporacion de un ascensor en el edificio de la calle Aulestia i Pijoan 4-6 de

Barcelona, en cuanto se obtenga la licencia correspondiente, con un presupuesto aproximado
de 77 miles de euros (incluido IVA).
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. En la calle Granada 12 (Madrid), (i) un pequefio acondicionamiento de las 4 viviendas que
estaban dedicadas a estancias cortas turisticas, con un coste estimado de 16.000 euros (incluido
IVA), y (ii) el reacondicionamiento entre finales de 2017 y el ejercicio 2018 de las restantes 20
viviendas vacias de su propiedad en el edificio, en 2 fases consecutivas de 10 unidades y un
coste aproximado de 261 miles de euros (incluido IVA) de inversion en cada fase; habiéndose ya
iniciado las obras de la primera fase.

. En el inmueble de la calle Cércega 689 (Barcelona), la reforma de las 5 viviendas que se
encuentran ocupadas sin justo titulo, a medida que la Sociedad las vaya recuperando como
resultado de los procesos de desahucio que estan en marcha; estimandose la inversién que
aproximadamente seria necesario acometer en 75 miles de euros (incluido IVA).

. En el edificio de la calle Béjar 23 (Madrid), pequefias inversiones en el mismo por un importe
aproximado de 60 miles de euros (incluido IVA) durante el afio 2018 (alrededor de 54 miles de
euros incluido IVA para la reforma de dos de las unidades que estan vacias, y el resto a mejoras
generales).

El importe total aproximado de las inversiones descritas en este apartado asciende a 1.447 miles de
euros (incluido IVA).

2.15. Informacion relativa a operaciones vinculadas.

2.15.1. Informacion sobre 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. En caso de no existir,
declaracion negativa.

Segun el articulo segundo de la Orden EHA/3050/2004 de 15 de septiembre, sobre la informacién de
las operaciones vinculadas que deben suministrar las sociedades emisoras de valores admitidos a
negociacion en mercados secundarios oficiales (la “Orden EHA/3050/2004”) una parte se considera
vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que actua 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 3 de la Orden EHA/3050/2004, se consideran operaciones vinculadas:
"... toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con
independencia de que exista 0 no contraprestacion.

2. 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
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especie; Intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no pagados o cobrados;
Dividendos y otros beneficios distribuidos; Garantias y avales; Contratos de gestion; Remuneraciones
e indemnizaciones; Aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida; Prestaciones a compensar
con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcion, obligaciones convertibles, etc.);
Compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos que puedan implicar una
transmision de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte vinculada.”

Se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia exceda del 1% de los ingresos o de
los fondos propios de la Sociedad, tomando (i) las cuentas anuales abreviadas auditadas de GALIL
de los ejercicios 2015 y 2016, asi como (ii) los estados financieros intermedios de la Compafiia
correspondientes al periodo de nueve meses finalizado el 30 de septiembre de 2017 que han sido
objeto de revision limitada por el auditor (asumiendo para el computo como una sola operacién todas
las operaciones realizadas con una misma persona o entidad):

GALIL (€) 2015 2016 30-09 2017
Fondos Propios (1.350) (494.053) 19.182.274
1% de Fondos Propios (14) (4.941) 191.823
Ingresos!) - 100.844 276.447
1% de Ingresos - 1.008 2.764

() Tomando como Ingresos el epigrafe de “Importe neto de la cifra de negocios” de las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2015 y
2016 o de los estados financieros intermedios finalizados el 30 de septiembre de 2017

a) Operaciones realizadas con accionistas significativos.

No aplica.

b) Operaciones realizadas con administradores y principales directivos.

Tal como se indica en el apartado 2.17.2 del presente Documento Informativo, D. Jerry Zwi Mandel
(Presidente del Consejo de Administracion y accionista de GALIL) es también propietario, fundador y
Administrador mancomunado de la Gestora, por consiguiente tanto las operaciones realizadas por la

Sociedad con el Sr. Mandel como con la Gestora se consideran operaciones vinculadas.

El importe de dichas operaciones vinculadas para cada uno de los periodos es el siguiente:

Euros 2015 2016 30-09 2017
_Servicios recibidos la Gestora 22650  .[294800 _ _______: 320.958 _
Proveedores empresas del grupo (Gestora) 22.650 83.224 83.200
Deudas a corto plazo con el Sr. Mandel 3.921 119.000 -

Tal como se detalla en el apartado 2.12 del presente Documento Informativo, los conceptos de estas
operaciones son los siguientes:
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Los servicios recibidos por la Sociedad de la Gestora corresponden a los estipulados en el
Contrato de Gestion de Inversiones, ascendiendo a (i) 22.650 euros en 2015 (6.400 euros de Set
Up Fee y 16.250 euros de Management Fee), (ii) 294.300 euros en 2016 (76.800 euros de Set
Up Fee y 217.500 euros de Management Fee), y (iii) 320.958 euros durante los primeros 9 meses
de 2017 (112.680 euros de Set Up Fee y 208.278 euros de Management Fee).

Los saldos acreedores de la Sociedad con la Gestora como proveedor corresponden a (i) 22.650
euros en 2015, por la totalidad del Set Up Fee y Management Fee devengados durante el afo,
en virtud del Contrato de Gestion de Inversiones, y que no habia sido satisfecho en esa fecha,
(ii) 83.224 en 2016, por el Set Up Fee devengado a favor de la Gestora en 2015 y 2016 no
satisfecho a esa fecha vy (iii) 83.200 euros a 30 de septiembre de 2017, por el Set Up Fee
devengado a favor de la Gestora en 2015 y 2016 no satisfecho a esa fecha.

Los saldos de las “Deudas a corto plazo” de la Compafiia con el Sr. Mandel corresponden a las
aportaciones realizadas como créditos por él a la Sociedad, 3.921 euros a 31 de diciembre de
2015y 119.000 euros a 31 de diciembre de 2016, en virtud del Acuerdo de Inversion.

Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo.

plica.

En el caso de que, de acuerdo con la normativa del MAB o a la voluntad del
Emisor, se cuantifiquen previsiones o estimaciones de caracter numeérico
sobre ingresos y costes futuros (ingresos o ventas, costes, gastos generales,
gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos) se debera
indicar expresamente que la inclusion de este tipo de previsiones vy
estimaciones implicara el compromiso de informar al mercado, a través del
MAB, en cuanto se advierta como probable que los ingresos u costes difieren
significativamente de los previstos o estimados. En todo caso, se considera
como tal una variacion, tanto al alza como a la baja, igual o mayor a un 10 por
ciento. No obstante lo anterior, por otros motivos, variaciones inferiores a ese
10 por ciento podrian ser significativas.

1. Previsiones y estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros.

De conformidad con lo previsto en la Circular del MAB 9/2017, dado que la Sociedad no cuenta con

24 meses consecutivos auditados en el momento en que se solicita la incorporacion de sus acciones

en el

MAB, se presentan a continuacion las preceptivas previsiones o estimaciones para los ejercicios

2018y 2019.

Estas estimaciones estan basadas, fundamentalmente, en la experiencia pasada, los objetivos futuros

establecidos y consensuados con la Gestora de la Compafiia asi como en la situacion actual de

mercado, unida a la eventual visibilidad sobre potenciales nuevas inversiones.
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A continuacién se muestran las previsiones estimadas para el cierre de los ejercicios 2018 y 2019:

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (miles €) 2018e" 2019e"
Importe neto de la cifra de negocios 820 1.104
Otros gastos de explotacion (705) (622)
Amortizacion del inmovilizado (189) (231)
Resultado de Explotacion (74) 251
Resultado Financiero (189) (222)
Resultado antes de Impuestos (263) 29

Impuesto sobre beneficios - -
Resultado del Ejercicio (263) 29

() Cifras no auditadas ni objeto de revision limitada por el auditor

Para elaborar estas previsiones, GALIL ha tomado como base las siguientes principales hipétesis:

Ingresos por arrendamientos

En las estimaciones sobre ingresos para el afio 2018 se asume:

. El mantenimiento de los contratos de arrendamiento en vigor que tiene la Sociedad a finales de
2017 (incluidos los del edificio recién adquirido el 27 de diciembre de 2017 en la calle Béjar 23
de Madrid), asi como la suscripcién de los siguientes nuevos arrendamientos:

o En el edificio de la calle Bretén de los Herreros de Barcelona, el alquiler de la Unica vivienda
que queda vacia, una vez finalice la reforma que ya ha comenzado.

o En el edificio de la calle Unié de Barcelona, el alquiler de (i) la vivienda contra cuyo inquilino
hay iniciado un procedimiento judicial por impago, cuando en su caso se ejecute el
desahucio, y (ii) las 3 viviendas en que se segregaria la vivienda principal, una vez quede
vacia y se ejecute la obra correspondiente.

0 En la calle Granada de Madrid, el alquiler de (i) las 4 viviendas vacias que estaban
destinadas a estancias turisticas cortas, tras un pequefio reacondicionamiento, y (ii) las
otras 20 viviendas vacias propiedad de la Sociedad en el edificio, a medida que vaya
finalizando su reforma a lo largo de 2018 en 2 fases consecutivas de 10 unidades
respectivamente; habiendo empezado ya las obras de la primera fase.

. En el edificio de Aulestia i Pijoan, tras la finalizacion de la instalacion del ascensor prevista para
mediados de 2018, un incremento bruto de la renta en alguno de los contratos de arrendamiento
del edificio de acuerdo a lo previsto en los mismos.

. Las rentas de un nuevo edificio que la Compafiia tiene como objetivo adquirir, a mediados de
2018, por aproximadamente la mitad del precio e ingresos por alquileres que el edificio de la calle

Béjar 23 de Madrid.
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Respecto a las previsiones de ingresos por arrendamientos en el ejercicio 2019 se ha considerado:

. El mantenimiento de los contratos de arrendamiento en vigor a finales de 2018, asi como la
suscripciodn de los siguientes nuevos arrendamientos:

o En el edificio de la calle Cércega 689 (Barcelona), las 5 viviendas que se encuentran
ocupadas sin justo titulo, tras su reforma, a medida que la Sociedad las vaya recuperando
como resultado de los procesos de desahucio que estan en marcha.

. En el edificio de la calle Bretdon de los Herreros 14-16 (Barcelona), tras la finalizacion de la
instalacion del ascensor que se espera para finales del primer trimestre de 2019, un incremento
bruto de la renta en alguno de los contratos de arrendamiento del edificio de acuerdo a lo previsto

en los mismos.
. Las rentas de otro edificio que la Compafiia tiene como objetivo adquirir, a finales de 2018, por
aproximadamente la mitad del precio e ingresos por alquileres que el edificio de la calle Béjar 23

de Madrid.

Otros gastos de explotacion

Bajo el epigrafe “Otros gastos de explotaciéon” se agrupan los costes de explotacién de los inmuebles,
los honorarios de la Gestora, los costes generales de la Sociedad, y el IVA no recuperable por prorrata.

De cara a la estimacion de los “Otros gastos de explotacion” para el ejercicio 2018 y 2019, se han
asumido las hipétesis que a continuacion se indican para concepto de gasto.

Coste de explotacion de los inmuebles

Los costes de explotacion de los inmuebles incluyen principalmente (i) los costes directos de los
inmuebles propiedad de la Sociedad, tales como reparaciones y mantenimiento, suministros, gastos
de comunidad en su caso, IBl y seguros, que se estiman en aproximadamente el 8% de los ingresos
por alquileres del ejercicio, asi como (ii) los gastos en concepto de administracion de fincas, previstos
entre el 2,5% y 3% de los ingresos por alquileres de los edificios, de acuerdo a los contratos suscritos
al respecto.

Honorarios de la Gestora
La estimacion de los honorarios a percibir por la Gestora se corresponde con el Base Fee establecido
en el Contrato de Gestidn, calculado tal y como se detalla en el apartado 2.6.1 del presente Documento

Informativo.

Durante el periodo proyectado no se estima que la Gestora vaya a tener derecho al devengo del
Performance Fee regulado en el Contrato de Gestion.
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Costes generales

Los costes generales incluyen principalmente gastos legales, auditorias, valoraciones, gastos
relativos a la incorporacién en el MAB (Asesor Registrado, Proveedor de Liquidez, entidad agente y
llevanza del libro de accionistas, informes de due diligence), mantenimiento de la pagina web,
desplazamientos, y remuneracion del Consejo de Administracion.

IVA no recuperable por prorrata

Esta partida de gasto corresponde con la parte de IVA no deducible como consecuencia de la
aplicacion de la regla de prorrata. Se ha estimado en funcion de la prorrata existente a 31 de diciembre
de 2016 que ascendié a un 24%. Segun lo anterior, el 76% del IVA soportado por los costes
relacionados antes seria no deducible y supondria un mayor gasto para la Sociedad.

Comisiones y gastos asociados a nuevos préstamos

La Sociedad prevé continuar con la misma estrategia de financiacion que ha utilizado hasta ahora,
llevando a cabo la compra de un nuevo edificio inicialmente con recursos propios, para posteriormente
hacer uso del endeudamiento mediante la firma del correspondiente préstamo hipotecario a largo
plazo con la garantia del inmueble adquirido.

En ese sentido, se ha considerado durante 2018 la posible suscripcion de 2 nuevos préstamos
hipotecarios, previsiblemente (i) uno durante el primer trimestre del 2018 (todavia no suscrito), con la
garantia del edificio recién comprado en la calle Béjar 23 de Madrid el 27 de diciembre de 2017 y (i)
otro durante el tercer trimestre del 2018, que tendria como garantia el edificio antes sefalado que la
Sociedad tiene como objetivo adquirir a mediados de 2018.

Ambos préstamos se estiman en un importe aproximado del 50% de las adquisiciones realizadas, con
una comision de apertura y gastos de formalizacion del 1,5%, y a un plazo de 20 afios con

amortizacion lineal.

Amortizacion del inmovilizado

El ritmo de amortizacion considerado en las previsiones para los afios 2018 y 2019 es del 2% anual
del valor activado (precio de compra mas gastos e impuestos necesarios para las adquisiciones asi
como inversiones acometidas en los mismos) de los inmuebles en cartera y que vaya a adquirir la
Sociedad, en linea con el método lineal aplicado en el ejercicio 2016 y en los estados financieros a 30
de septiembre de 2017.

Resultado Financiero

El “Resultado Financiero” se ha estimado para el ejercicio 2018 y 2019 asumiendo (i) para los 3
préstamos hipotecarios con los que cuenta GALIL, las condiciones econémicas de los mismos, que
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se detallan en el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo, y (ii) para los 2 nuevos
préstamos indicados antes, que posiblemente se pudieran suscribir, un coste aproximado igual a
Euribor mas 2,25%.

2.16.2. Confirmacion de que las previsiones y estimaciones se han preparado utilizando criterios
comparables a los utilizados para la informacion financiera histérica.

Las estimaciones presentadas por la Compafiia han sido preparadas utilizando criterios comparables
a los utilizados para la informacién financiera histérica presentada en el apartado 2.12 del presente
Documento Informativo. Dichos criterios se encuentran recogidos en el Plan General Contable y
demas normativa utilizada para la preparacion de la informacion financiera (ver apartado 2.12). Estas
normas y criterios se encuentran asimismo recogidos en las cuentas anuales del Emisor.

La informacion financiera prospectiva incluida en el presente apartado no ha sido sometida a ningun
trabajo de auditoria, revision o aseguramiento de cualquier tipo por parte del auditor de cuentas de la
Sociedad.

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

Las principales asunciones y factores que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las
previsiones o estimaciones se encuentran detallados en el apartado 2.23 de este Documento
Informativo. Entre los que cabe destacar los siguientes:

Riesgo de retraso en la adquisicién de los nuevos edificios que la Sociedad quiere llevar a cabo.

. Riesgo de que no se materialice en el tiempo estimado el arrendamiento y puesta en rentabilidad
de los inmuebles que la Sociedad tiene desocupados.

. Riesgo de estimacion inexacta de las rentas de mercado.

. Riesgo de desocupacion de los inmuebles arrendados.

. Riesgo de reduccion del valor de los activos inmobiliarios.

. Riesgo de incremento de los costes de terceros.

. Riesgo de no obtener financiacién en los términos previstos.

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

El Consejo de Administracion de la Sociedad celebrado con fecha 15 de enero de 2018 ha aprobado
estas estimaciones por unanimidad, como informacion para posibles inversores, asi como el
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seguimiento de las mismas y su cumplimiento, comprometiéndose a informar al Mercado en cuanto
se advierta como probable que los ingresos y costes diferiran significativamente de los previstos o
estimados. En todo caso, se considerara como tal una variacién, tanto al alza como a la baja, igual o
mayor a un 10 por ciento.

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

2.16.5. Declaracioén de los administradores del Emisor sobre las previsiones o estimaciones.

La informacion financiera incluida en el apartado 2.16.1 se basa en la situacion econdémica, de
mercado y regulatoria actual, y en la informaciéon que posee la Sociedad a la fecha de presentacién
de este Documento Informativo. Las alteraciones que puedan producirse con posterioridad a dicha
fecha podrian modificar las cifras reflejadas en el mencionado apartado.

Dicha informacién financiera incluye estimaciones, proyecciones y previsiones que son, por su
naturaleza, inciertas y, por tanto, podrian ser susceptibles de no cumplirse en el futuro. No obstante,
con la informacion conocida hasta la fecha, la Sociedad cree que las expectativas que han servido de
base para la elaboracion de las previsiones y estimaciones son razonables.

Asimismo, el Consejo de Administracién de la Sociedad no garantiza las posibles desviaciones que
pudieran producirse en los distintos factores ajenos a su control que influyen en los resultados futuros
de la Sociedad, ni por tanto, el cumplimiento de las perspectivas incluidas en el apartado 2.16.1
anterior.

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

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

El funcionamiento del 6rgano de administracion de la Sociedad esta regulado en los articulos 23 a 27
de los Estatutos Sociales. Sus principales caracteristicas son las que se indican a continuacion:

Estructura.

De acuerdo con el articulo 23 de los Estatutos Sociales, la Sociedad se encuentra administrada y
representada por un Consejo de Administracion integrado por el nimero de miembros que fije en cada
momento la Junta General, con un minimo de tres y un maximo de siete miembros.

Actualmente, en virtud del acuerdo adoptado por el accionista Unico de la Sociedad con fecha 28 de
septiembre de 2017, en ejercicio de las competencias atribuidas a la Junta General Extraordinaria de
accionistas, el nimero de miembros del Consejo de Administracién ha quedado fijado en tres
miembros.

Para ser nombrado consejero no se requiere la cualidad de accionista.
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De acuerdo a lo previsto en el Contrato de Gestion, la Gestora tiene derecho a proponer a la Junta
General de Accionistas de la Sociedad el nombramiento de 2 consejeros, uno de los cuales como
Presidente del Consejo de Administracion.

Composicion actual.

En virtud del acuerdo del accionista unico de la Sociedad de fecha 28 de septiembre de 2017, en
ejercicio de las competencias atribuidas a la Junta General Extraordinaria de accionistas, y del
Consejo de Administracion del mismo dia, la composicion del Consejo de Administracion, a fecha del
presente Documento Informativo es la siguiente:

Consejero Cargo Caracter Fecha nombramiento
D. Jerry Zwi Mandel Presidente Ejecutivo 28 de septiembre de 2017
D. Alberto Antoli Méndez Vocal Ejecutivo 28 de septiembre de 2017
D. Amit Binderman Vocal Independiente 28 de septiembre de 2017
Dra. Naiara Bueno Aybar Secretario no consejero No aplica 28 de septiembre de 2017

Los consejeros con una participacion directa o indirecta en el capital social de GALIL son los que se
indican a continuacion:

Consejero Nominal € % del capital social
D. Jerry Zwi Mandel 259.000 1,3%
D. Amit Binderman 260.000 1,3%

El articulo 229 de la LSC, impone a los administradores el deber de comunicar al Consejo de
Administracion cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés
de la Sociedad. El administrador afectado se debera abstener de intervenir en los acuerdos o
decisiones relativos a la operacion a que el conflicto se refiera. Igualmente, los administradores deben
comunicar la participacion directa o indirecta que, tanto ellos como las personas vinculadas a los
mismos, tuvieran en el capital de una sociedad con el mismo, analogo o complementario género de
actividad al que constituya el objeto social, y comunicaran igualmente los cargos o las funciones que
en ella ejerzan.

En relacion a la obligacion de comunicacion del parrafo anterior, se informa que D. Jerry Zwi Mandel
es el fundador, propietario y Administrador mancomunado de la Gestora de GALIL, asi como D.
Alberto Antoli Méndez es Administrador mancomunado de la misma. En ese sentido, tal como se
indica en el apartado 2.23.3 del presente Documento Informativo, podria producirse a futuro una
situacion de conflicto de interés, procediéndose de acuerdo a lo previsto en la LSC y el Contrato de
Gestion de Inversiones.

A la fecha del presente Documento Informativo, los consejeros de la Sociedad y las personas
vinculadas a los mismos no han comunicado (i) ninguna participacion directa o indirecta en el capital

de alguna empresa con el mismo, analogo complementario género de actividad que GALIL, ni (ii)
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situaciones de conflicto de interés, directo o indirecto, en relacion a GALIL, a efectos del articulo 229
de la LSC.

Duracion del cargo.

De acuerdo con el articulo 24 de los Estatutos Sociales, los consejeros de la Sociedad ejerceran su
cargo durante un plazo de 6 afos, pudiendo ser reelegidos, una o0 mas veces, por periodos de igual
duracion.

El nombramiento caducara cuando, vencido el plazo, se haya celebrado la Junta General siguiente o
hubiese transcurrido el término legal para la celebraciéon de la Junta General que deba resolver la
aprobacion de cuentas del ejercicio anterior.

Adopcion de acuerdos.

El articulo 27 de los Estatutos Sociales establece que el Consejo de Administracion, una vez
constituido, adoptara sus acuerdos por mayoria absoluta de los miembros asistentes a la reunién
salvo en aquellos supuestos para los que la ley exija mayorias distintas.

Cada consejero tendra un voto, sin perjuicio de las delegaciones de voto que pueda ostentar.

2.17.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores vy, 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 infraccion de la normativa bancaria, del mercado de
valores o de seguros, se incluiran las aclaraciones y explicaciones, breves, que se consideren
oportunas.

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

D. Jerry Zwi Mandel

Propietario, fundador y administrador mancomunado de GC NADLAN, sociedad Gestora de GALIL.
También es fundador, CEO y miembro del equipo de direccién de GC Florida Group, un grupo de
empresas constituidas entre 2009 y 2014 que han invertido y gestionan inmuebles residenciales y
comerciales en Estados Unidos. Entre 2007 y 2009 fue CEO de GMF Ltd., firma de inversiones
especializada en financiacion mezzanine para empresas de tamano mediano. Desde 1998 a 2003 fue
consejero de EEMEA Investment Banking en Merill Lynch & Co., asi como responsable de originacion
y ejecucion para Israel.

Adicionalmente, en la actualidad forma parte del consejo y es miembro del comité de auditoria de
Kornit Digital Ltd (KRNT), cotizada en el NASDAQ. Entre 2008 y 2017 fue consejero y miembro del
comité de auditoria de Direct Insurance - Financial Investments Ltd. (DIFI), cotizada en la bolsa de Tel
Aviv. Desde 2005 a 2008 formo parte del consejo (Presidente del comité de inversiones entre 2006 y
2008) de Chen Yahav, la filial del fondos de pensiones de Bank Yahav, asi como entre 2004 a 2005
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fue consejero y miembro del comité de auditoria de Cellcom Israrel Ltd., una de las empresas lideres
en Israel en telefonia movil.

El Sr. Mandel es ingeniero industrial (magna cum laude) por la Universidad de Tel Aviv y cuenta con
un MBA (Dean’s List) por la Columbia Business School en Nueva York.

D. Alberto Antoli Méndez

Administrador mancomunado de GC NADLAN, sociedad Gestora de GALIL, con la que tiene también
suscrito un contrato de prestacion de servicios de asesoria juridica y de apoyo en la gestion de las
propiedades inmobiliarias tal como se indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo.
Desde el afio 2000 es socio del despacho de abogados Bufete Leiva, con oficina en Barcelona y Santa
Coloma de Gramenet, a través del cual ha prestado servicios legales a la Sociedad en la compra de
los inmuebles que ha llevado a cabo y previsiblemente los seguira prestando en el futuro. Esta
especializado en derecho inmobiliario e inversiones internacionales en Espafa. Entre 1999 y 2001 fue
Director de Relaciones Externas en la empresa Gigante Universal Deportiva SCP.

El Sr. Antoli es Licenciado en Derecho por la Universidad de Barcelona y tiene un Master en
Habilidades Directivas, Coaching y Gestion Empresarial por la Universidad Camilo José Cela.

D. Amit Binderman

Es desde 2014 el CEO y President de KometaBio Inc., una empresa de equipamiento médico
especializada en el area dental. Desde 2010 también gestiona una pequefia cartera de activos
inmobiliarios en Tampa (Florida). Entre 2012 y 2014 fue Vice President en Vidyo Inc., especializada
en el ambito de la videoconferencia. Previamente trabajé en diversas startups de software en
posiciones senior en las areas comercial y desarrollo de negocio. Desde 1993 a 1998 fue consultor
de estrategia de negocio en Ernst & Young Managemnet Consulting y posteriormente en United
Management Technologies.

El Sr. Binderman es Licenciado en Ciencias Exactas por la Universidad de Tel Aviv y cuenta con un
MBA por la UC Berkeley Business School en California.

Ademas, se encuentra presente en el Consejo de Administracion, sin el cargo de consejero, el
Secretario del mismo:

Diia. Naiara Bueno Aybar

Socia del departamento de Derecho Mercantil de Garrigues, firma donde ha desarrollado la integridad
de su carrera profesional. Asesora de modo recurrente en aspectos regulatorios, financieros y
societarios de operaciones nacionales e internacionales de adquisicion, modificaciones estructurales
y de reestructuracion de deuda y/o negocio, comprendiendo el asesoramiento en Derecho del
Mercado de Valores, mediante la prestacion de servicios legales a sociedades cotizadas. Asimismo,
cuenta con experiencia contrastada nacional e internacional en ofertas publicas de adquisicion.
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La Sra. Bueno es Licenciada en Derecho por la Universidad Pompeu Fabra, especializada en
economia, y profesora de la facultad de derecho de ESADE (Universidad Ramon Llull) en Barcelona
en la que imparte clases de derecho mercantil y societario.

Ninguno de los administradores de GALIL mencionados ha sido imputado, procesado, condenado o
sancionado administrativamente por infraccidon de la normativa bancaria, del mercado de valores o de
seguros.

2.17.3. Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos (descripcion general
que incluira informacion relativa a la existencia de posibles sistemas de retribucion basados
en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las
acciones). Existencia o no de clausulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos
directivos para casos de extincién de sus contratos, despido o cambio de control.

El articulo 25 de los Estatutos Sociales de la Compafia aprobado el 28 de septiembre de 2017
establece que el cargo de administrador es retribuido, a través de una asignacion fija, alzada, de
caracter anual, adecuada a sus servicios y responsabilidades, que sera hecha efectiva de forma
dineraria. Hasta entonces el cargo era gratuito.

El importe maximo de la remuneracion anual del conjunto de los administradores debera ser aprobado
por la Junta General y permanecera vigente en tanto no se apruebe su modificacion. Con fecha 28 de
septiembre de 2017, el accionista Unico de la Sociedad, en el ejercicio de las competencias atribuidas
a la Junta General de accionistas, aprobd que el importe maximo de retribuciéon anual a favor del
o6rgano de administracion para el ejercicio que finaliza el 31 de diciembre de 2017 es de 12.000 euros.
El reparto de la referida asignacién, asi como la periodicidad en el pago de la misma debe ser
aprobado por el Consejo de Administracion.

Con fecha 18 de diciembre de 2017 el Consejo de Administracion de la Compania acordo la
distribucion de la referida retribucion para el ejercicio 2017, asignando al consejero D. Amit Binderman
la cantidad de 3.000 euros

Asimismo, los miembros del érgano de administracion tendran derecho al reembolso de los gastos
incurridos en el desempefio de su cargo.

La Sociedad no ha aprobado para los consejeros (i) sistemas de retribucion basados en entrega de

acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las acciones, ni (ii) clausulas
de garantia o “blindaje” para casos de extincion de sus contratos, despidos o cambio de control.

2.18. Empleados. Numero total; categorias y distribuciéon geografica
A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad sélo tiene 1 empleado, que presta los

servicios de porteria en el edificio de la calle Béjar 23 de Madrid, tal como se indica en el apartado
2.6.1 del presente Documento Informativo.
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2.19. Numero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales,
entendiendo por tales aquellos que tengan una participacién igual o superior
al 5% del capital social, incluyendo nimero de acciones y porcentaje sobre el
capital. Detalle de los administradores y directivos que tengan una
participacion igual o superior al 1% del capital social.

A la fecha del presente Documento Informativo la composicion accionarial de GALIL es la siguiente:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
D. Gil Avraham Shwed 1.140.000 11.400.000 55,34%
D. Jerry Zwi Mandel (Presidente del Consejo) 25.900 259.000 1,26%
D. Amit Binderman (Consejero) 26.000 260.000 1,26%
Resto (26 accionistas) 838.086 8.380.860 40,68%
Autocartera 30.000 300.000 1,46%
Total 2.059.986 20.599.860 100,00%

La Sociedad cuenta con 29 accionistas, de los cuales solo D. Gil Avraham Shwed tiene una
participacion (directa o indirecta) igual o superior al 5%, en concreto el 55,3% del capital social.

D. Gil Avraham Shwed es cofundador en 1993 y CEO desde sus inicios de la empresa de seguridad
informatica Checkpoint Software Thechnologies Ltd..

El capital restante esta distribuido entre 28 accionistas, con una participacion directa e indirecta inferior
al 5%, que son titulares de 889.986 acciones (43,3% del total). Entre estos accionistas se encuentran
D. Jerry Zwi Mandel (Presidente del Consejo de Administracion de GALIL) y D. Amit Binderman
(consejero de GALIL), que ostentan una participacion del 1,3% y 1,3% del capital social de la
Compaifiia respectivamente.

2.20. Declaracion sobre el capital circulante.
El Consejo de Administraciéon 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 incorporacién al MAB.

2.21. Declaracioén sobre la estructura organizativa.
El Consejo de Administracion de la Sociedad, declara que la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno que le permite el cumplimiento de las obligaciones de

informacion que establece el MAB.

Se adjunta como Anexo V el “Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno
de la Sociedad” aprobado por el Consejo de Administracion de GALIL el dia 18 de diciembre de 2017.
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2.22. Declaracioén sobre la existencia del Reglamento Interno de Conducta.

El Consejo de Administracion de GALIL en reunién celebrada el dia 18 de diciembre de 2017, aprobd
el reglamento interno de conducta de la Sociedad en materias relativas a los mercados de valores (el
“‘Reglamento Interno de Conducta”). El mismo ha sido publicado en la pagina web de la Sociedad
(www.galilcapital.es).

Tal y como se indica en el Reglamento Interno de Conducta, el objetivo del mismo es regular las
normas de conducta a observar por la Sociedad, sus érganos de administracion, empleados y
representantes en sus actuaciones relacionadas con el mercado de valores a partir de la incorporacion
a negociacion de las acciones de la Sociedad en el MAB.

El contenido del Reglamento Interno de Conducta se ajusta a lo previsto en el articulo 225.2 de la Ley
del Mercado de Valores.

2.23. Factores de riesgo.

El negocio y las actividades de GALIL estan condicionados tanto por factores intrinsecos, exclusivos
de la Sociedad, tal como se describe a lo largo de este Documento Informativo, como por
determinados factores exdgenos que son comunes a cualquier empresa de su sector. Es, por ello,
que antes de adoptar cualquier decision de inversidon en acciones de la Companiia, ademas de toda
la informacién expuesta en el DIIM, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran
a continuacién en este apartado 2.23. Si cualquiera de los riesgos descritos se materializase, el
negocio, los resultados y la situacién financiera y patrimonial del Emisor podrian verse afectados de
modo adverso y significativo. Asimismo, debe tenerse en cuenta que los mencionados riesgos podrian
tener un efecto adverso en el precio de las acciones de GALIL, lo que podria conllevar una pérdida
parcial o total de la inversion realizada.

Los riesgos detallados no son los Unicos a los que la Sociedad podria tener que hacer frente. Hay
otros riesgos que, por su mayor obviedad para el publico en general, no se han tratado en este
apartado. Ademas, podria darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos o no
considerados como relevantes, pudieran tener un efecto en el negocio, los resultados, las perspectivas
o la situacion financiera, econdémica o patrimonial de la Compafiia.

Los inversores deben estudiar cuidadosamente si la inversion en acciones de GALIL es adecuada
para ellos teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacién contenida en el presente
Documento Informativo. En consecuencia, los posibles inversores en acciones del Emisor deben leer
cuidadosamente esta seccidn junto con el resto del DIIM. Igualmente se recomienda a los inversores
potenciales que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales antes de llevar a cabo
cualquier inversion.

El orden en que se presentan los riesgos enunciados a continuacion no es necesariamente una
indicacion de la probabilidad de que dichos riesgos se materialicen realmente, ni de la importancia
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potencial de los mismos, ni del alcance de los posibles perjuicios para el negocio, los resultados o la
situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

En relacion con el contenido de las secciones incluidas en este apartado 2.23, se ha considerado
conveniente distinguir entre, los riegos relativos a la financiaciéon de la Compafiia (punto 2.23.1), los
riesgos vinculados a la gestion de la Sociedad (punto 2.23.2), los riesgos relacionados con la actividad
de la Compafiia (punto 2.23.3), los riesgos asociados al sector inmobiliario (punto 2.23.4), los riesgos
de caracter fiscal (punto 2.23.5), y los relativos a las acciones del Emisor (punto 2.23.6).

2.23.1. Riesgos relativos a la financiacion de la Compafiia.

Riesgo en caso de incumplimiento de las obligaciones derivadas de la financiacién.

GALIL tiene suscritos 3 contratos de financiacion bancaria que cuentan con la garantia hipotecaria de
los inmuebles de la Sociedad situados en la calle Granada 12 de Madrid y la calle Unio6 28, calle Breton
de los Herreros 14-16 y calle Aulestia i Pijoan 4-6 de Barcelona, asi como con la cesién de los
derechos de crédito de los arrendamientos de estos dos ultimos edificios (tal como se detalla en el
apartado 2.12 del presente Documento Informativo). Los contratos de financiacion no tienen
covenants financieros y las condiciones y obligaciones que resultan de los mismos se corresponden
con las habituales de mercado, salvo la necesidad de contar con la autorizaciéon de Bankinter S.A. en
caso de que la Compafiia quiera alquilar (i) los edificios hipotecados de la calle Breton de los Herreros
14-16 y la calle Aulestia i Pijoan 4-6 por un precio inferior a 13.463,02 euros y una renta anual que
capitalizada al 6% no cubra la responsabilidad total asegurada, o (ii) los inmuebles hipotecados de la
calle Granada 12 a una renta anual que capitalizada al 6% no cubra la responsabilidad total asegurada
(condiciones cumplidas por la Sociedad a la fecha del presente Documento Informativo).

El saldo vivo de los 3 contratos de financiacion bancaria a 30 de septiembre de 2017 asciende a
6.467.808 euros, importe que representa un apalancamiento del 38,4%, calculado como el saldo vivo
de financiacion bancaria sobre el valor de los activos de la Sociedad (16.840.000 euros) segun el
informe emitido por BNP con fecha 21 de septiembre de 2017, que no incluye el edificio de la calle
Béjar 23 de Madrid recientemente adquirido el 27 de diciembre de 2017.

A su vez el ratio de cobertura del servicio de la financiacién bancaria a 30 de septiembre de 2017 y a
31 de diciembre de 2016 es de -1,06 veces y -8,02 veces respectivamente, calculado como el EBITDA
de la Sociedad durante el respectivo periodo (-232.314 euros en los nueve primeros meses de 2017
y -403.954 euros en el ejercicio 2016) sobre la suma del principal (124.451 euros a 30 de septiembre
de 2017 y 33.963 euros en el ejercicio 2016) y los intereses (95.607 euros a 30 de septiembre de 2017
y 16.382 euros en el ejercicio 2016) abonados a las entidades bancarias durante cada periodo;
entendiendo EBITDA como el importe resultante de restar al “Resultado de Explotacion” los epigrafes
de “Amortizacién de inmovilizado”, “Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras”
y “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta de resultados de la
Compaiiia.

De conformidad con los términos de dichas financiaciones, el incumplimiento de determinadas
obligaciones de la Sociedad puede llevar aparejada la resolucion anticipada de las mismas, el
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vencimiento anticipado de las obligaciones de pago de la Compaiiia, y la ejecucion de las hipotecas.
Tales circunstancias podrian afectar negativamente al negocio, a los resultados, a las perspectivas o
a la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo por potencial incremento de los tipos de interés.

En lo relativo a los tipos de interés, la financiaciéon del Emisor con las entidades bancarias (6.467.808
euros a 30 de septiembre de 2017) se encuentra referenciada a tipos de interés variable (con un
maximo del 9% en el préstamo con Banco de Sabadell, S.A.). Este hecho implica que la Compafiia
esta expuesta a las fluctuaciones de tipos de interés, por lo que un incremento de los mismos podria
resultar en un aumento de los costes de financiacion relativos al endeudamiento existente, lo que
podria afectar negativamente al negocio, a los resultados, a las perspectivas o a la situacion financiera,
econémica o patrimonial de GALIL.

Riesgo por la falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos.

Existe el riesgo de que la Sociedad genere beneficios pero no tenga suficiente caja para cumplir,
dinerariamente, con los requisitos de distribucion de dividendos previstos en el régimen SOCIMI. Si la
Sociedad no tuviera suficiente caja, la Sociedad podria verse obligada a satisfacer en especie o a
implementar algun sistema de reinversion de los dividendos en nuevas acciones.

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

2.23.2. Riesgos vinculados a la gestion de la Sociedad.

Riesgo por la influencia del accionista mayoritario.

El Emisor tiene como accionista mayoritario a D. Gil Shwed, con una participacion directa en el capital
social del 55,3%, cuyos intereses pueden ser distintos del resto de accionistas, lo que implica que
podria influir significativamente en la adopcién de acuerdos por la Junta General de Accionistas.

Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad esté gestionada externamente.

Segun se indica en el apartado 2.6.1 de este Documento Informativo, la actividad de la Sociedad es
gestionada externamente por GC NADLAN segun los términos del Contrato de Gestion de
Inversiones. En consecuencia, la marcha de la Sociedad y de sus negocios depende de la Gestora vy,
mas concretamente, de su experiencia, destreza y juicio.

La Sociedad depende de la capacidad de la Gestora para crear y gestionar una cartera de inversiéon
inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas. En este sentido, no puede asegurarse que la
Gestora vaya a maximizar los objetivos de inversion marcados por la Sociedad, ni que el resultado
obtenido en el pasado por la Gestora en las tareas realizadas por delegacion del Emisor sea, ni
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pretende ser, indicativo del resultado o los resultados futuros de GALIL. Ademas, cualquier error, total
o parcial, a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte de
la Gestora (o de cualquier otro gestor que pueda sustituirla en el futuro) podria tener un efecto negativo
significativo en el negocio, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

Por otra parte, toda interrupcién de los servicios u operaciones de la Gestora por cualquier motivo
podria causar una interrupcion significativa de las operaciones de la Compafiia hasta que, en su caso,
se encontrara un sustituto adecuado, asi como otras actividades presentes o futuras de la Gestora
podrian detraer tiempo y recursos sustanciales de cara a los servicios que debe prestar a la Sociedad.
Dichas circunstancias podria tener un efecto desfavorable significativo en el negocio y resultados del
Emisor.

De conformidad con los términos del contrato suscrito entre la Sociedad y la Gestora, determinadas
funciones normalmente atribuidas y ejercidas por el Consejo de Administracion seran llevadas por la
Gestora, con excepcion de las funciones expresamente reservadas al Consejo.

El contrato entre la Sociedad y la Gestora tiene una duraciéon de 6 afios desde la fecha de
incorporacion de GALIL en el MAB, siendo con posterioridad prorrogable por periodos de 3 afos. La
cancelacion anticipada del Contrato de Gestion Unicamente se puede producir en los términos
expuestos en el apartado 2.6.1 anterior.

Riesgo relativo a la relevancia del coste de la Gestora sobre los gastos de la Sociedad.

Tal y como se indica en el apartado 2.10 del presente Documento Informativo, el Contrato de Gestion
de Inversiones de la Sociedad con GC NADLAN representé de la partida “Otros gastos de explotacion”
un 58% y un 65% respectivamente en el ejercicio 2016 y en el periodo de 9 meses a 30 de septiembre
de 2017, asi como se estima que suponga aproximadamente el 54% en el ejercicio 2018 y 61% en el
ejercicio 2019.

Riesgo por la vinculacion efectiva entre miembros de Consejo de Administracion de la
Sociedad y la Gestora pudiendo dar lugar a conflictos de interés.

A la fecha del presente Documento Informativo, dos de los tres miembros del Consejo de
Administracion de GALIL, D. Jerry Zwi Mandel (Presidente del Consejo de Administracion) y D. Alberto
Antoli Méndez (Consejero) tienen vinculacion directa con la Gestora, al ser D. Jerry Zwi Mandel
propietario, fundador y Administrador mancomunado de la Gestora y D. Alberto Antoli Méndez
Administrador mancomunado de la misma. Por tanto, existe un control de gestién efectivo de la
Gestora sobre la Sociedad, a través de su Consejo de Administracion, pudiendo dar lugar a conflictos
de interés.

De cara a evitar tales conflictos, tal como se indica en el apartado 2.6.1 anterior, esta previsto en el

Contrato de Gestion de Inversiones el compromiso de la Gestora de no adquirir ningun activo
propiedad de una persona o entidad vinculada a la misma, asi como el del Equipo de Gestion a
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informar a la Sociedad de cualesquier tipo de interés personal que pudiera tener en una operacion
presentada por la Gestora.

Asi mismo, tal como se sefiala en el apartado 2.17.1 de este Documento Informativo, la LSC impone
a los consejeros el deber de comunicar al Consejo de Administracion cualquier situacion de conflicto,
directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad, y que el administrador afectado
se abstenga de intervenir en los acuerdos o decisiones relativos a la operacion a que el conflicto se
refiera. Igualmente, los consejeros deben comunicar la participacion directa o indirecta que, tanto ellos
como las personas vinculadas a los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad con el mismo,
analogo o complementario género de actividad al que constituya el objeto social de la Compaiiia, y
comunicar igualmente los cargos o las funciones que en ella ejerzan.

Riesgo de que cualquier salida del Equipo de Gestion pueda influir desfavorablemente en la
Sociedad.

La capacidad de la Gestora depende significativamente del Equipo de Gestion, y de forma especial
de su fundador y propietario D. Jerry Zwi Mandel, en este sentido la salida por cualquier motivo de
uno de sus miembros y sobre todo del Sr. Mandel, podria tener un efecto desfavorable en la Sociedad.
Cualquiera de los miembros del Equipo de Gestion podria dejar de prestar sus servicios debido, por
ejemplo a su fallecimiento o incapacidad, asi como a su despido o dimision.

No se puede garantizar que la Gestora sea capaz de encontrar y contratar a otras personas con
niveles similares de pericia y experiencia. La pérdida de cualquier miembro del Equipo de Gestidn
podria dar lugar a pérdidas de relaciones en el negocio. Incluso en caso de que se encontrase
personal alternativo, la transicion de esas personas a la Gestora podria llevar tiempo, ser costosa, y
no tener éxito en ultima instancia.

Riesgo relacionado con que la Gestora puede subcontratar y no existe seguridad de que dichos
servicios vayan a ser prestados con niveles de calidad dptimos o conforme a los términos
previstos en el Contrato de Gestion de Inversiones.

La Gestora tiene derecho a subcontratar con terceros parte de los servicios a prestar a la Sociedad.
Aunque en tales circunstancias la Gestora seguira siendo la responsable principal frente a la Sociedad
por la prestacion de estos servicios de conformidad con el Contrato de Gestion de Inversiones, la
Sociedad no puede garantizar que dichos terceros presten los servicios con niveles de calidad 6ptimos
o conforme a los términos previstos en el Contrato de Gestion de Inversiones

2.23.3. Riesgos relacionados con la actividad de la Compaiiia.

Riesgo de concentracion de la actividad en determinados tipos de activos y zonas geograficas.

La Sociedad tiene centradas sus inversiones en propiedades de uso residencial y comercial
localizadas en Barcelona y Madrid; en concreto, de la superficie construida segun datos del Catastro,
un 58% en Barcelona y 42% en Madrid, tal como se sefiala en el apartado 2.10 del presente
Documento Informativo.
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En este sentido la inversion en acciones de la Sociedad puede presentar un mayor riesgo que las
inversiones en empresas que tengan carteras de inversion mas diversificadas que la suya.

Riesgo de la gestion del patrimonio inmobiliario.

La actividad principal de GALIL es la adquisicion y gestién en propiedad de inmuebles, lo que incluye
entre otros la compra, la reforma, el arrendamiento y la venta de estos activos inmobiliarios
directamente o a través de sociedades participadas.

En esta actividad, si no se realiza una correcta gestion, existe riesgo de desocupacion en los
inmuebles arrendados. Por tanto, si la Sociedad no consigue que sus actuales inquilinos renueven los
contratos de arrendamiento a su vencimiento, o la renovacion de dichos contratos se realiza en
términos menos favorables para GALIL o no se consiguen nuevos arrendatarios, se podria producir
una disminucion significativa de los ingresos.

Ademas, en el negocio de patrimonio, existe el riesgo de insolvencia o falta de liquidez de los
arrendatarios que podria ocasionar la falta de pago del precio del alquiler, produciéndose, por tanto,
una disminuciéon en los ingresos de la Compafia. GALIL no puede asegurar el cumplimiento
contractual de terceras partes.

La Sociedad no solo tendria menos efectivo disponible por la disminucion de los ingresos netos por
alquileres, sino que ademas podria sufrir un descenso significativo en el valor de sus inmuebles.
Asimismo, las inversiones realizadas para el mantenimiento y gestion de los inmuebles, tales como,
impuestos, gastos por servicios, seguros, costes de mantenimiento y renovacion, generalmente no se
reducen de manera proporcional en caso de disminucion de los ingresos por las rentas de dichos
inmuebles.

Por ello, si la Sociedad no lograse mantener unos niveles de ocupacion elevados o disminuyera la
demanda en el mercado de alquiler por otros factores, o no fuera capaz de disminuir los costes
asociados por el mantenimiento y la gestién de los inmuebles en caso de disminucién de los ingresos
por rentas, las actividades, los resultados y la situacion financiera de GALIL podrian verse
significativamente afectados de forma desfavorable.

Riesgo por retraso o, en su caso, la no obtenciéon de determinadas licencias, permisos,
autorizaciones y certificados en relacion con los activos inmobiliarios de la Sociedad.

La Sociedad y/o los arrendatarios de sus activos inmobiliarios podrian estar obligados a obtener,
renovar o actualizar determinadas licencias, permisos, o autorizaciones. Dado que la concesion de
tales licencias o permisos por parte de las autoridades puede prolongarse en el tiempo o incluso no
producirse, la Sociedad podria ver limitada o impedida la posibilidad de explotar sus activos
inmobiliarios.
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Ademas la Sociedad podria estar obligada a obtener, renovar o actualizar determinados certificados
en relacion con los activos inmobiliarios de la Sociedad.

Todo ello podria provocar un impacto negativo en las actividades, los resultados y la situacion
financiera de la Sociedad.

Tal como se indica en el apartado 2.6.1 de este Documento Informativo, dada la antigliedad de los
edificios de GALIL los mismos tienen que pasar la ITE y obtener el Certificado de Aptitud Técnica cada
10 afios. A la fecha del presente Documento Informativo (i) del edificio sito en calle Unié 28 de
Barcelona hay un informe de ITE de fecha 16 de diciembre de 2017 en el que se sefalan deficiencias
(ninguna de ellas calificadas como muy graves o graves y algunas calificadas como importantes y
leves, sin representar de acuerdo con la normativa aplicable las deficiencias importantes un riesgo
inminente ni para la estabilidad del edificio ni para la seguridad de las personas) estando la Sociedad
en proceso de reparar dichas deficiencias, para lo que dispone hasta el 16 de diciembre de 2019 de
cara a acreditar su cumplimiento, (ii) de cada uno de edificios situados en la calle Bretén de los
Herreros 14-16 y la calle Aulestia i Pijoan 4-6 de Barcelona hay un informe de ITE de fecha 20 de
septiembre de 2016 en el que se sefialan deficiencias (ningunas de ellas calificadas como muy graves
o graves y algunas calificadas como importantes y leves), estando la Sociedad en proceso de reparar
dichas deficiencias, para lo que dispone hasta el 20 de septiembre de 2018 de cara a acreditar su
cumplimiento, (iii) del edificio ubicado en la calle Cércega 689 de Barcelona no consta la existencia
de informe de ITE, habiendo encargado la Sociedad a un técnico su tramitacion; de acuerdo con el
informe emitido por este técnico con fecha 21 de diciembre de 2017, en inspeccion técnica realizada
para la redaccion de la ITE (sin considerar las dependencias ocupadas sin justo titulo a las que no
pudo acceder) ha comprobado que no existe ninguna deficiencia calificada como muy grave o grave
conforme a la normativa aplicable (Decreto 67/2015, de 5 de mayo), es decir, que presenten un riesgo
inminente para la estabilidad del edificio o para la seguridad de las personas.

Los edificios de la Sociedad que carecen de ITE favorable suman 61 activos (entre locales y
viviendas), que representan el 45,9% del total de 133 inmuebles que configuran la cartera de la
Compaiia.

Las inversiones necesarias estimadas para corregir las deficiencias indicadas en los informes de ITE
de los edificios de la calle Uni6 28, Breton de los Herreros 14-16, y Aulestia i Pijoan 4-6 de Barcelona,
tal y como se menciona en el apartado 2.14.2 del presente Documento Informativo, podrian
representar en el afio 2018 un coste total aproximado para la Sociedad de 389 miles de euros (IVA
incluido).

La no disposicion de la ITE favorable en un edificio no imposibilita la explotacion mediante
arrendamiento de sus viviendas y locales, salvo que el edificio tenga deficiencias muy graves o graves
que conlleve como medida cautelar el desalojo del edificio, si bien desde la perspectiva administrativa
no contar con la ITE en un edificio podria suponer la imposiciéon de sanciones a la Sociedad, ademas
de las infracciones que pudiera suponer el no tener el edificio en condiciones de seguridad y/o
salubridad.
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El dnico edificio sin ITE de la Compafiia es el situado en la calle Cércega de Barcelona, habiendo
encargado a un técnico su tramitacion, por lo que en caso de que se iniciara un procedimiento
sancionador en relacién con dicho inmueble podria defenderse la improcedencia de sancion alguna o
su calificacion como leve (sancionable con una multa de 3.000 a 9.000 euros), si bien ello dependera
del criterio de la Administracion competente. No obstante, en principio la falta de ITE esta tipificada
como infraccion grave en el articulo 124 de la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, y las infracciones
graves pueden ser sancionadas con una multa de 9.000€ a 90.000€, de acuerdo con el articulo 118
de dicha Ley 18/2007.

Riesgo por la ocupacion sin justo titulo de viviendas de la Sociedad.

A fecha del presente Documento Informativo, 5 viviendas del edificio propiedad de GALIL situado en
la calle Cércega 689 estan ocupadas sin justo titulo, tal como se indica en el apartado 2.6.1 del
presente DIIM. Estas 5 viviendas representan el 3,8% sobre un total de 133 inmuebles que configuran
la cartera de la Compainia, estimandose por la misma que una vez reacondicionadas cuando se
desalojen se podria alquilar cada vivienda por aproximadamente 850 euros al mes.

La Sociedad tiene en marcha sendos procedimientos de desahucio sobre las 5 viviendas ocupadas
sin justo titulo, que se encuentran en diferentes fases procesales (i) en un caso, con demanda de
ejecucion de sentencia admitida a tramite y pendiente que se dicte el auto acordando el lanzamiento,
(ii) en dos casos, con demanda de ejecucion de sentencia presentada, pendiente de su admisién a
tramite, (iii) en otro, con sentencia favorable tras el juicio el 19 de diciembre de 2017, finalizando el
plazo para apelar el 6 de febrero de 2018, y (iv) uno de ellos, pendiente de sefialamiento de juicio. A
medida que se vayan desalojando las viviendas, la Compania tiene intencion de reacondicionar las
mismas para su arrendamiento, estimandose la inversion que aproximadamente seria necesario
acometer en 75 miles de euros (incluido IVA).

En el caso de que la Sociedad tuviera retrasos o dificultades para desalojar a estos terceros o
aumentara el numero de casos, podria conllevar un impacto negativo en las actividades, los resultados
y valoracion de la Compaiia.

Riesgo derivado de las actuaciones de contratistas o subcontratistas.

Normalmente los contratistas y subcontratistas con los que trabaja la Sociedad desempefan sus
trabajos diligentemente y a su debido tiempo, y la Sociedad supervisa sus actividades. No obstante,
éstos podrian no cumplir con sus compromisos, retrasarse en las entregas o atravesar dificultades
financieras que no les permitan ejecutar en tiempo lo convenido, dando lugar a perjuicios para la
Sociedad.

Cualquier incumplimiento por parte del contratista o subcontratista de la normativa laboral y de
seguridad social podria conllevar la asuncién de responsabilidad por parte de la Sociedad por dicho
incumplimiento. No obstante la Sociedad conservaria una accion de repeticion contra los contratistas
y subcontratistas en materia salarial y de Seguridad Social.
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Los factores anteriores podrian provocar un impacto adverso en las actividades, resultados y situacién
financiera de la Sociedad.

Riesgo de danos de los inmuebles.

Todos los inmuebles tienen sus seguros en vigor. No obstante, si se produjese algun dafio en algun
inmueble y dicho dafio 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 inversién realizada y los ingresos previstos, con el consiguiente impacto en la situacion
financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Riesgos de reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

La Sociedad podria verse afectada por reclamaciones judiciales y extrajudiciales relacionadas, entre
otros, con los materiales utilizados en el reacondicionamiento y mejora de inmuebles de su propiedad,
incluyendo los posibles defectos de los inmuebles que se deriven de actuaciones y omisiones de
terceros contratados por la Sociedad, tales como arquitectos, ingenieros y contratistas o
subcontratistas de la construccion. No obstante la Sociedad conservaria una accion de repeticion
contra estos terceros.

La Sociedad podria incurrir en responsabilidad frente a terceros como consecuencia de accidentes
producidos en el activo del que la Sociedad es propietaria.

Si se produjeran dafos no asegurados o de cuantia superior a la de las coberturas contratadas, o un
incremento del coste financiero de los seguros, la Sociedad experimentaria una pérdida en relacién
con la inversion realizada en el activo afectado, asi como una pérdida de los ingresos previstos
procedentes del mismo.

Riesgo asociado a la posible quiebra de las entidades financieras en las que la Sociedad
deposite su efectivo o fondos obtenidos.

La Sociedad trabaja con entidades financieras de reconocido prestigio. No obstante, llegado el caso
las entidades financieras en las que la Compaiia depositase su efectivo asi como los fondos
obtenidos e inversiones financieras (entre otras las imposiciones o depdsitos) podrian entrar en causa
de disolucion y acabar en liquidacion, con el consiguiente impacto negativo en las actividades,
resultados o valoracion de la Sociedad.

Riesgo de no ejecucion de las previsiones.
Tal como se detalla en los apartados 1.5y 2.16 del presente Documento Informativo, la Sociedad ha

incluido previsiones para los ejercicios 2018 y 2019. El cumplimiento de las mismas estara
condicionado por, entre otras cuestiones, la materializacion de las asunciones contempladas.
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El potencial inversor debe tener en cuenta que existen una serie de factores de riesgo, detallados en
dicho apartado, que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las previsiones de la
Sociedad, lo que afectaria de esta manera a la situacion financiera y valoracion de la Compafia.

2.23.4. Riesgos asociados al sector inmobiliario.

Riesgo derivado de que el inmobiliario es un sector ciclico.

La actividad inmobiliaria esta sujeta a ciclos que dependen del entorno econdmico-financiero. En ese
la actividad de la Sociedad se desarrolla exclusivamente en Espafia y, por tanto el escenario
economico espanol resulta clave en sus resultados empresariales. No obstante, no se puede obviar
la evolucion de la situacion macro en el resto de la Eurozona ya que su evolucion podria impactar
sobre las condiciones de liquidez y financiacion.

Si bien es cierto que los mas recientes indicadores macroecondémicos de Espafia son positivos, con
buenas perspectivas econdmicas para los proximos afios, no existe garantia suficiente para confirmar
el inicio de una fase de expansion econdémica, ademas de existir la posibilidad de que acontezcan
hechos de diversa indole que impidan o retrasen dicha expansion. Asimismo, la economia de la
Eurozona sigue mostrando signos de inestabilidad e incertidumbre y no se puede predecir como
evolucionara en el futuro.

La Sociedad no puede predecir como evolucionara el ciclo econémico en Espafia y/o en la Eurozona
en los préximos anos, ni si se producira un nuevo deterioro en el mismo. Un empeoramiento de la
economia espafola o de las economias de otros paises de la Eurozona podria tener un efecto
negativo sobre sobre los ingresos y los valores de los bienes inmuebles de la Compaiia; y, en
consecuencia, podria tener un efecto material adverso en el negocio, los resultados o la situacion
financiera y patrimonial de GALIL.

Riesgo por incertidumbre politica.

La inestabilidad politica existente en Cataluia durante los ultimos meses podria prolongarse tras las
elecciones del 21 de diciembre, y un entorno de incertidumbre podria ralentizar la actividad econémica
y lastrar el crecimiento potencial del PIB, y por lo tanto las expectativas que se tienen sobre el
crecimiento del sector inmobiliario, en lo que se refiere a la revalorizacién de los inmuebles, y por el
lado de las rentas de alquiler.

Riesgos regulatorios.

La actividad inmobiliaria en Espafia se encuentra sometida a las determinaciones de la competencia
estatal, autondmica y local. Dada la configuracion y especiales caracteristicas del sector, el marco
normativo incorpora distintos mecanismos de control para la tenencia y explotacion de bienes
inmuebles, que la Sociedad debe cumplir.

Dicho marco normativo suele proporcionar amplias facultades discrecionales a las autoridades
administrativas. Ademas, esta normativa es susceptible de modificaciones y cambios (algunos de
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cuyos efectos pueden ser retroactivos o pueden ser consecuencia de sentencias dictadas en el marco
de procedimientos judiciales) que, entre otros aspectos, podrian influir desfavorablemente en los
instrumentos de planeamiento y ejecucion existentes, en los costes derivados de la adquisicion de
bienes inmuebles, en el valor de los activos de la Sociedad y/o en los ingresos por alquileres o por
gestion. Dichas modificaciones normativas también pueden repercutir desfavorablemente en la
capacidad de la Sociedad para usar un bien inmueble en la forma inicialmente prevista, ademas de
poder provocar que la Sociedad incurra en mayores inversiones o costes de funcionamiento para
asegurar el cumplimiento de nuevas normas aplicables sin poder repercutirselos a los inquilinos.

En el supuesto de que la Sociedad se vea afectada por cualquiera de los factores anteriores, esto
puede tener un efecto desfavorable significativo en el negocio, los resultados o la situacion financiera
y patrimonial de la misma.

Tal como se indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, los edificios de GALIL
situados en la calle Bretdn de los Herreros 14-16, la calle Aulestia i Pijoan 4-6 y la calle Cércega 689
de Barcelona no respetan el numero de plantas permitidos por la normativa actual del PGM. No
obstante, dado que dichos edificios fueron construidos con anterioridad al PGM, el nimero de plantas
y altura podrian haber sido autorizados mediante licencia anterior. De ser asi, los edificios se
encontrarian en situacion de volumen disconforme, siendo de aplicacion el régimen del articulo 222
de las normas urbanisticas del PGM el cual limita las obras que se pueden llevar a cabo en el edificio
a obras de consolidacién, reparacion, modernizaciéon, mejora de las condiciones estéticas e higiénicas,
modificacion del uso, rehabilitacion, y, en algunos casos, aumento de volumen. Los edificios deberan
ajustarse a los parametros urbanisticos establecidos en el PGM unicamente en caso de obras no
previstas en el citado articulo.

El edificio de la calle Uni6 28 de Barcelona tampoco respeta el numero de plantas permitido por la
normativa actual del PGM, pero igualmente el edificio fue construido con anterioridad al mismo por lo
que el numero de plantas y altura podria haber sido autorizado mediante licencia anterior; sin embargo
en este caso, respecto del atico existe documentacion en el archivo historico de la ciudad de que se
abrioé un expediente de disciplina urbanistica y consta una infraccion por la construccion del mismo
(prescrita en la actualidad), que conlleva que no sea posible su legalizacién y un riesgo de exigencia
de demolicion como condicion de otorgamiento de futuras licencias.

Riesgo de competencia.

La actividad inmobiliaria en la que opera GALIL se encuadra en un sector competitivo en el que operan
otras compafias especializadas, nacionales e internacionales, que requieren de importantes recursos
humanos, materiales, técnicos y financieros.

Es posible que los grupos y sociedades con los que la Sociedad compite pudieran disponer de
mayores recursos, tanto materiales como técnicos y financieros; o mas experiencia o mejor
conocimiento de los mercados en los que opera, y pudieran ofrecer mejores condiciones técnicas o
econdmicas que las de la Compaifiia.
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Ademas, en circunstancias normales y en periodos de auge distintos al actual, el sector inmobiliario
es muy competitivo y esté bastante fragmentado, caracterizandose por la existencia de pocas barreras
de entrada a nuevas empresas.

Todo ello podria afectar negativamente las actividades, los resultados y la situacién financiera del
Emisor.

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

La tenencia y adquisicion de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de inversion, tales como que
el rendimiento de la inversion sea menor que el esperado o que las estimaciones o valoraciones
realizadas puedan resultar imprecisas o incorrectas.

Asimismo, el valor de mercado de los activos podria reducirse o verse afectado negativamente en
determinados casos como, por ejemplo, en el caso de que varien las rentabilidades esperadas de los
activos, en retrasos en tramitaciones de licencias, cambios normativos, etc.

En consecuencia, aunque se realicen trabajos de due diligence en cada una de las adquisiciones que
se lleven a cabo, estudios de mercado, y verificaciones de los requerimientos legales y técnicos, no
se puede asegurar que una vez adquiridos los activos inmobiliarios no pudieran aparecer factores
significativos desconocidos en el momento de la adquisicion, tales como limitaciones impuestas por
la ley o de tipo medioambiental, o que no se cumplan las estimaciones con las que se haya efectuado
su valoracién. Esto podria dar lugar a que la valoracion de sus activos pudiera verse reducida y podria
ocasionar un impacto material adverso en las actividades, los resultados y la situacion financiera de
la Sociedad.

Riesgo de relativa iliquidez de las inversiones inmobiliarias.

Las inversiones inmobiliarias son relativamente iliquidas, por tanto, la Sociedad podria tener
dificultades para realizar rapidamente el valor efectivo de algunos de sus activos inmobiliarios o podria
verse obligado a reducir el precio de realizacion.

La iliquidez de las inversiones podria limitar la capacidad para adaptar la composicién de su cartera
inmobiliaria a posibles cambios coyunturales obligando a la Sociedad a quedarse con activos
inmobiliarios mas tiempo del inicialmente proyectado.

2.23.5. Riesgos fiscales.

Riesgos por cualquier cambio en la legislacion fiscal (incluyendo cambios en el régimen fiscal
de SOCIMI) podrian afectar de manera negativa a la Sociedad.

Los requisitos para el mantenimiento del estatus de SOCIMI son complejos y el actual régimen fiscal

de SOCIMI es relativamente escueto y su aplicacion a la casuistica comercial que presenta la SOCIMI
ha requerido de mucha interpretacion por parte de la administracion tributaria, a través de consultas
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escritas, aunque no existe ninguna sentencia de los tribunales sobre la materia de la que se tenga
conocimiento.

Por tanto, cualquier cambio (incluidos cambios de interpretacion) en la Ley de SOCIMI o en relaciéon
con la legislacién fiscal general en Espafia, podria implicar entre otros (i) el establecimiento de nuevos
impuestos, (ii) el incremento de los tipos impositivos vigentes o (iii) la introduccion de nuevos requisitos
exigibles en el futuro para la aplicacion del régimen de SOCIMI. En ese sentido los inversores deberan
tener en cuenta que no puede garantizarse que GALIL pueda continuar o mantener el estatus de
SOCIMI a efectos fiscales espafioles, lo que podria tener un efecto adverso para las actividades de la
Sociedad, sus condiciones financieras, sus previsiones o resultados de operaciones.

Riesgo relativo a la obligacion de pago de impuestos de la Sociedad como consecuencia de
accionistas obligados a ello por su tributacion en origen.

La Sociedad podra llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de
los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos si éstos no
cumplen con el requisito de tributacién minima.

No obstante cuanto antecede, el articulo 10° y 32° de los Estatutos Sociales contiene obligaciones de
indemnizacién de los Accionistas Cualificados (tal como se define este término en el apartado 2.6.3
del presente Documento Informativo) a favor de la SOCIMI con el fin de evitar que el potencial devengo
del gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMI tenga un impacto negativo en los
resultados de la Sociedad.

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

Riesgo por la pérdida del régimen fiscal de la SOCIMI.

La Sociedad podria perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI, pasando a
tributar por el régimen general del IS, en el propio periodo impositivo en el que se manifieste alguna
de las siguientes circunstancias:

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

(i)  Elincumplimiento sustancial de las obligaciones de informacion a que se refiere el articulo
11 de laley 16/2012, de 27 de diciembre, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato
siguiente se subsane ese incumplimiento.

(i) La falta de acuerdo de distribucion o pago total o parcial, de los dividendos en los términos
y plazos a los que se refiere el articulo 6 de la ley 16/2012, de 27 de diciembre. En este
caso, la ftributaciéon por el régimen general tendrd lugar en el periodo impositivo
correspondiente al ejercicio de cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.
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(iv) Larenuncia a la aplicacion de este régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMI.

(v) Elincumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMI para que
la entidad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa del
incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento del
plazo de mantenimiento de los Activos Cualificados (tal como se define este término en el
apartado 2.6.3 del presente Documento Informativo) no supondra la pérdida del régimen
fiscal especial.

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

2.23.6. Riesgos sobre las acciones del Emisor.

Riesgo derivado de la no recuperacion del 100% de la inversion.

Los inversores en las empresas como GALIL negociadas en el MAB-SOCIMI deben ser conscientes
de que asumen un riesgo mayor que el que supone la inversion en empresas que cotizan en la Bolsa.
En ese sentido la inversiébn en empresas negociadas en el MAB-SOCIMI debe contar con el
asesoramiento adecuado de un profesional independiente y se recomienda al inversor leer integra y
adecuadamente el presente DIIM con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a los
valores.

Riesgo de falta de liquidez de las acciones.

Las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacién en ninguin mercado
multilateral de negociacion y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen de contratacion
que alcanzaran a futuro las acciones del Emisor, ni respecto de su efectiva liquidez.

La inversidn en estas acciones es considerada como una inversiéon que conlleva una liquidez menor
que la inversion en otras companias de mayor tamafio y cotizadas en los mercados oficiales. En ese
sentido, por tanto una participacion en acciones de la Compaiiia puede ser dificil de deshacer.

No obstante, GALIL tiene suscrito un Contrato de Liquidez con Banco de Sabadell, S.A. como
Proveedor de Liquidez (descrito en el apartado 3.9 del presente Documento Informativo), respetando

asi la normativa vigente aplicable a las sociedades incorporadas al MAB.

Riesgo de que la valoracion de la cartera de los activos inmobiliarios de la Sociedad pueda no
reflejar de forma precisa y certera el valor de los mismos y de las acciones.
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Tal como se indica en el apartado 5.2 del presente Documento Informativo, BNP ha emitido un informe
de valoracion independiente de los activos de la Sociedad con fecha 21 de septiembre de 2017 (salvo
del edificio de la calle Béjar 23 de Madrid adquirido el 27 de diciembre de 2017), que se adjunta como
Anexo IV al DIIM. Si bien se ha llevado a cabo la valoracién aplicando criterios objetivos estandar de
mercado, la valoracién de inmuebles es inherentemente subjetiva y depende de ciertas asunciones
basadas en determinadas caracteristicas de cada inmueble. En la medida en que cierta informacion,
estimaciones o asunciones utilizadas por dicho experto independiente resulten incorrectas o
inexactas, esto podria provocar que las valoraciones fueran sustancialmente incorrectas y deberian
ser reconsideradas.

En todo caso, la valoracién de la cartera inmobiliaria de la Sociedad no puede interpretarse como
estimacion o indicacién de los precios que podrian obtenerse en caso de que la Compafiia vendiese
los activos en el mercado, ni como estimacion o indicacién de los precios a los que cotizaran las
acciones del Emisor.

Riesgo por la evolucion de la cotizacion.

Los valores como GALIL que se van a negociar en el MAB-SOCIMI pueden presentar una elevada
volatilidad, fruto de la coyuntura que la economia y los mercados vienen atravesando en los ultimos
ejercicios.

El precio de mercado de las acciones del Emisor puede ser volatil. Factores tales como: (i)
fluctuaciones en los resultados de la Compafiia y en los sectores en el que opera; (ii) cambios en las
recomendaciones de los analistas financieros sobre la Sociedad y en la situacion de los mercados
financieros espafioles e internacionales; (iii) asi como operaciones de venta que en el futuro los
accionistas del Emisor puedan realizar de sus acciones, podrian tener un impacto negativo en el precio
de las acciones de la Compaiiia e impedir a los inversores vender sus acciones en el mercado a un
precio superior al precio al que las adquirieron.

Los eventuales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversién en la Sociedad puede
aumentar o disminuir de forma importante en breves periodos temporales y que el precio de mercado
de las acciones puede no reflejar el valor intrinseco de la Sociedad.

Riesgo por la no implementacion de las 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 CNMV el 18 de febrero de 2015.
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3. INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

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

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de GALIL es de 20.599.860 euros y
esta representado por 2.059.986 acciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas,
pertenecientes a una unica clase y serie y con iguales derechos politicos y econémicos. El capital
social de la Sociedad esta totalmente suscrito y desembolsado.

El entonces accionista unico de la Sociedad, en ejercicio de las competencias atribuidas a la Junta
General Extraordinaria de Accionistas de la Compania, con fecha 13 de septiembre de 2017 decidio
solicitar la incorporacion al MAB, en el segmento de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario, de la totalidad de las acciones representativas del capital social de la
Sociedad. También acordé facultar al Consejo de Administracion, tan ampliamente como fuese
necesario en Derecho, con expresas facultades de sustitucion o apoderamiento en cualquiera de sus
miembros, para solicitar en nombre y representacioén del Emisor, la incorporacién de la totalidad de
las acciones en el MAB-SOCIMI.

Esta previsto que la totalidad de las acciones de GALIL sean incorporadas en el MAB-SOCIMI.

Se hace constar expresamente que no se han emitido valores distintos de las propias acciones de la
Sociedad que den derecho a suscribir o adquirir acciones de la misma.

La Compaiiia conoce y acepta someterse a las normas que existan o puedan dictarse en materia del
MAB-SOCIMI y, especialmente, sobre la incorporacion, permanencia y exclusion de dicho mercado.

3.2. Grado de difusion de los valores negociables. Descripcion, en su caso, de la
posible oferta previa a la incorporacion que se haya realizado y de su
resultado.

A la fecha del presente Documento Informativo, tal como se ha sefialado en el apartado 2.19 anterior,
los accionistas de la Sociedad con una participacion directa o indirecta inferior al 5% del capital son
28. Dichos accionistas poseen en conjunto un total de 889.986 acciones (43,3% del capital), cuyo
valor asciende a 8.899.860 euros tomando en consideracion el precio de referencia de 10 euros por
accion fijado por el Consejo de Administracion en su reunién de fecha 18 de diciembre de 2017 para
la incorporacion al MAB-SOCIMI, que ha sido fijado en base al precio de suscripcién de 10 euros por
accion de las Ampliaciones de Capital formalizadas por la Sociedad el 28 de septiembre de 2017.
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3.3. Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan.
Incluyendo mencién a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y
nombramiento de administradores por el sistema proporcional.

El régimen legal aplicable a las acciones de GALIL es el previsto en la ley espafiola y, en concreto,
en la LSC, en la Ley de SOCIMI, en la Ley del Mercado de Valores y en el Real Decreto-ley 21/2017
de medidas urgentes para la adaptacion del derecho espafiol a la normativa de la Unién Europea en
materia del mercado de valores, asi como por cualquier otra normativa que las desarrolle, modifique
o sustituya.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan representadas por medio de anotaciones en
cuenta y se hallan inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, con
domicilio en Madrid, Plaza Lealtad n° 1 y de sus entidades participantes autorizadas.

Las acciones del Emisor estan denominadas en euros.

Todas las acciones de la Compaiiia son acciones ordinarias y no existe otro tipo de acciones en la
Sociedad, todas las acciones gozan de los mismos derechos politicos y econdmicos.

En particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en la normativa vigente o los Estatutos
Sociales de GALIL:

e Derecho a percibir dividendos.

Todas las acciones tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales y en el
patrimonio resultante de la liquidacion en las mismas condiciones y, no tienen derecho a percibir un
dividendo minimo por ser todas ellas ordinarias.

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 2.6.3 del presente Documento
Informativo.

e Derechos de asistencia.

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la Junta
General de Accionistas y de impugnar los acuerdos sociales de acuerdo con el régimen general
establecido en la LSC y en los Estatutos Sociales de la Sociedad.

En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las Juntas Generales de Accionistas, el
articulo 18° de los Estatutos Sociales establece que podran asistir a la Junta General los accionistas
que tengan inscrita la titularidad de un numero de acciones que representen, al menos, un 1 por mil
del capital social de la Compafiia en el correspondiente registro de anotaciones en cuenta de alguna
de las Entidades Participantes, con 5 dias de antelacion a aquél en que haya de celebrarse la Junta
y se provean de la correspondiente acreditacion.
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Los administradores deberan asistir a las Juntas Generales.

La asistencia a la Junta General, también podra ser por medios telematicos, siempre que se garantice
debidamente la identidad del sujeto y este disponga de los medios para ello. En ese caso, la
convocatoria de la Junta General debera establecer y describir los plazo, formas y modo de ejercicio
de los derechos de los accionistas previsto por el érgano de administracion para permitir el ordenado
desarrollo de la Junta General.

e Derechos de voto y representacion.

Cada accion confiere el derecho a emitir un voto.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta General por
otra persona, aunque esta no sea accionista. La representacion debera conferirse por escrito o por
medios de comunicacion a distancia que cumplan con los requisitos establecidos en la LSC para el
ejercicio del derecho de voto a distancia y con caracter especial para cada Junta General.

La representacion es siempre revocable. La asistencia personal a la Junta General del representado
tendra valor de revocacion. Queda a salvo lo previsto en el articulo 187 de la LSC.

e Derechos de suscripcion preferente.

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares, en los términos establecidos en la LSC,
el derecho de suscripcion preferente en los aumentos de capital con emisiéon de nuevas acciones
(ordinarias o privilegiadas) 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 LSC.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asignacién
gratuita, reconocido en la propia LSC en los supuestos de aumento de capital con cargo a reservas.

e Derecho de informacién

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

Por ultimo hay que destacar que, tal como se establece en el articulo 10° de los Estatutos Sociales,
las acciones de la Sociedad llevan aparejada la realizacion y cumplimiento de las prestaciones

accesorias indicadas en el mismo que se transcriben a continuacion.

“Articulo 10°.- Prestaciones accesorias
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Las acciones de la Sociedad llevan aparejada la realizacién y cumplimiento de las prestaciones
accesorias que se describen a continuacion. Estas prestaciones, que no conllevaran retribucion
alguna por parte de la Sociedad al accionista en cada caso afectado, son las siguientes:

(i) Accionistas titulares de participaciones significativas

(@)

(b)

(©

(d)

Todo accionista que (i) sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje igual o superior
al 5% del capital social o aquel porcentaje de participacion que prevea el articulo 9.2 de la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las SOCIMI, segun se ha modificado
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se adoptan diversas medidas tributarias
dirigidas a la consolidacion de las finanzas publicas y al impulso de la actividad econémica
(“Ley de SOCIMI”) o la norma que lo sustituya, para el devengo por la Sociedad del
gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades (la “Participacion Significativa”), o (ii)
adquiera acciones que supongan alcanzar, con las que ya posee, una Participacion
Significativa en el capital de la Sociedad, debera comunicar estas circunstancias al consejo
de administracion en el plazo de cinco (5) dias naturales desde que hubiera devenido titular
del referido porcentaje de participacion, salvo que ya hubiera sido comunicado con
anterioridad, de acuerdo con lo previsto en el articulo 8 (i) de los presentes estatutos.

Igualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participacion Significativa, debera
comunicar al consejo de administracion cualquier adquisicion posterior, con independencia
del nimero de acciones adquiridas, salvo que ya hubiera sido comunicado con anterioridad,
de acuerdo con lo previsto en el articulo 8 (i) de los presentes estatutos.

Igual declaracién a las indicadas en los apartados a) y b) precedentes debera ademas
facilitar cualquier persona que sea titular de derechos econémicos sobre acciones de la
Sociedad que representen un porcentaje igual o superior al 5% de capital social o a aquel
porcentaje de participacion que, para el devengo por la Sociedad del gravamen especial por
Impuesto sobre Sociedades, prevea en cada momento el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMI,
o la norma que lo sustituya.

Junto con la comunicacién prevista en los apartados precedentes, el accionista, o el titular
de los derechos econdmicos afectado, debera facilitar al secretario del consejo de
administracion de la Sociedad:

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

(i) Un certificado expedido por persona con poder bastante acreditando el tipo de
gravamen al que esté sujeto para el accionista el dividendo distribuido por la Sociedad,
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(e)

()

junto con una declaraciéon de que el accionista titular es beneficiario efectivo de tal
dividendo.

El accionista o titular de derechos econémicos obligado debera entregar a la Sociedad este
certificado dentro de los diez (10) dias naturales siguientes a la fecha en la que la junta
general o en su caso el consejo de administracion acuerde la distribuciéon de cualquier
dividendo o de cualquier concepto analogo (reservas, etc.).

Si el obligado a informar incumpliera la obligacion de informacién configurada en los
apartados a) a d) precedentes, el consejo de administracién podra presumir que el dividendo
esta exento o que tributa a un tipo de gravamen inferior al previsto en el articulo 9.2 de la
Ley SOCIMI, o la norma que lo sustituya.

Alternativamente, el consejo de administracién podra solicitar, con cargo al dividendo que
corresponda al accionista, un informe juridico a un despacho de abogados de reconocido
prestigio en el pais en el que el accionista resida para que se pronuncie sobre la sujeciéon a
gravamen de los dividendos que distribuya la Sociedad. El gasto ocasionado a la Sociedad
seré exigible el dia anterior al pago del dividendo o importe analogo correspondiente a las
acciones del accionista o titular de los derechos econémicos afectado, en los términos
expresados en el articulo 32 de estos Estatutos.

En todo caso, conforme al articulo 32 de los presentes Estatutos, en caso de que el pago
del dividendo o concepto analogo se realice con anterioridad a los plazos dados para el
cumplimiento de la prestacién accesoria, asi como en caso de incumplimiento, la Sociedad
podra retener el pago de las cantidades a distribuir correspondiente al accionista o al titular
de derechos econdmicos afectado, en los términos del articulo 32 de los presentes
Estatutos.

El porcentaje de participacion igual o superior al 5% del capital al que se refiere el apartado
a) precedente se entendera (i) automaticamente modificado si variase el que figura previsto
en el articulo 9.2 de la Ley SOCIMI, o norma que lo sustituya, y, por tanto, (ii) reemplazado
por el que se recoja en cada momento en la referida normativa.

(ii) Accionistas sujetos aregimenes especiales

@)

(b)

Todo accionista de la Sociedad que, como inversor, se encuentre sujeto en su jurisdicciéon
de origen a cualquier clase de régimen juridico especial en materia de fondos de pensiones
o planes de beneficios, debera comunicar dicha circunstancia al consejo de administracion.

Igualmente, todo accionista que se encuentre en la situacion descrita en el parrafo a)

anterior debera comunicar al consejo de administracion cualquier adquisicion o transmisién
posterior, con independencia del nimero de acciones adquiridas o transmitidas.
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(c) Igual declaracién a las indicadas en los apartados a) y b) precedentes debera ademas
facilitar cualquier persona que sea titular de derechos econémicos sobre acciones de la
Sociedad, incluyendo en todo caso aquellos titulares indirectos de acciones de la Sociedad
a través de intermediarios financieros que aparezcan formalmente legitimados como
accionistas en virtud del registro contable pero que actlen por cuenta de los indicados
titulares.

(d) La Sociedad, mediante notificacién por escrito (un “Requerimiento de Informaciéon”) podra
exigir a cualquier accionista o0 a cualquier otra persona con un interés conocido o aparente
sobre las acciones de la Sociedad, que le suministre por escrito la informacion que la
Sociedad le requiera y que obre en conocimiento del accionista u otra persona, en relacién
con la titularidad efectiva de las acciones en cuestion o el interés sobre las mismas
(acompafado, si la Sociedad asi lo exige, por una declaracion formal o notarial y/o por
pruebas independientes), incluida (sin perjuicio de la generalidad de cuanto antecede)
cualquier informacion que la Sociedad juzgue necesaria o conveniente a efectos de
determinar si dichos accionistas o personas son susceptibles de encontrarse en la situaciéon
descrita en el parrafo a) anterior.

La Sociedad podra efectuar un Requerimiento de Informacion en cualquier momento y
podréa enviar uno o mas Requerimientos de Informacién al mismo accionista o a otra persona
con respecto a las mismas acciones o a intereses sobre las mismas acciones.

(e) Sin perjuicio de las obligaciones que se regulan en el presente articulo, la Sociedad
supervisara las adquisiciones y transmisiones de acciones que se efectlen, y adoptara las
medidas que resulten oportunas para evitar los perjuicios que en su caso pudieran derivarse
para la propia Sociedad o sus accionistas de la aplicacion de la normativa vigente en materia
de fondos de pensiones o planes de beneficios que pueda afectarles en sus respectivas
jurisdicciones.

La obligacion indemnizatoria prevista en el articulo 32° de los presentes Estatutos tendra asimismo la
consideracion de prestacion accesoria a los efectos de lo previsto en este articulo.”

En concreto en el articulo 32°, punto (ii) a (v) de los Estatutos Sociales, que se transcriben literalmente
a continuacion, se establece que el Consejo de Administracion de la Sociedad podra exigir a los
accionistas que hayan ocasionado el devengo del gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la
Ley SOCIMI que indemnicen a la Sociedad, asi como se determina el importe de tal indemnizacion y
la forma de satisfacer la misma.

“(iiy En aquellos casos en los que la distribucién de un dividendo ocasione la obligaciéon para la
Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la Ley SOCIMI, o la
norma que lo sustituya, el consejo de administracion de la Sociedad podra exigir a los accionistas
que hayan ocasionado el devengo de tal gravamen que indemnicen a la Sociedad.
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(iii)

(iv)

v)

3.4.

El importe de la indemnizacion sera equivalente al gasto por Impuesto sobre Sociedades que se
derive para la Sociedad del pago del dividendo que sirva como base para el calculo del gravamen
especial, incrementado en la cantidad que, una vez deducido el Impuesto sobre Sociedades que
grave el importe total de la indemnizacién, consiga compensar el coste derivado para la Sociedad
y de la indemnizacién correspondiente.

El importe de la indemnizacion sera calculado por el consejo de administracion, sin perjuicio de
gue resulte admisible la delegacién de dicho célculo a favor de uno o varios consejeros. Salvo
acuerdo en contrario del Consejo de Administracion, la indemnizacién sera exigible el dia anterior
al pago del dividendo.

En la medida de lo posible, la indemnizacién sera compensada con el dividendo que deba percibir
el accionista que haya ocasionado la obligacién de satisfacer el gravamen especial.

No obstante, cuando lo anterior no fuera posible, por ejemplo, porque el dividendo se satisfaga
total o parcialmente en especie, la Sociedad podra acordar la entrega de bienes o valores por un
valor equivalente al resultado neto de descontar, del importe integro del dividendo devengado a
favor de dicho accionista, el importe correspondiente a la 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.

En aquellos casos en los que el pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos dados
para el cumplimiento de la prestacion accesoria, la Sociedad podra retener a aquellos accionistas
o titulares de derechos econémicos sobre las acciones de la Sociedad que no hayan facilitado
todavia la informacion y documentacion exigida en el articulo 10 (i) precedente de los presentes
Estatutos, una cantidad equivalente al importe de la indemnizacién que, eventualmente, debieran
satisfacer. Una vez cumplida la prestacion accesoria, la Sociedad reintegrara las cantidades
retenidas al accionista que no tenga obligaciéon de indemnizar a la Sociedad.

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

En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacion pueda causar un perjuicio a la
Sociedad, el consejo de administracion podra exigir un importe menor al importe calculado de
conformidad con lo previsto en el apartado (ii) de este articulo.”

En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre
transmisibilidad de las acciones compatible con la negociacién en el MAB-
SOCIMI.

No existen restricciones estatutarias a la libre transmisibilidad de las acciones, a excepcién de la

transmision de las acciones por ofertas de adquisicion que puedan suponer un cambio de control

(entendido como la adquisicion por un accionista determinado de una participaciéon superior al 50%
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del capital de la Sociedad) que esta sometida a condicién o restriccion compatible con la negociacion
en el MAB-SOCIMI, tal y como se desprende del articulo 7° de los Estatutos Sociales, cuyo texto se
transcribe a continuacion:

"Articulo 7°.- Transmisibilidad de las acciones y cambios de control

(i) Libre transmisién de las acciones

Las acciones y los derechos econdmicos que se derivan de ellas, incluidos los de suscripcién
preferente y de asignacién gratuita, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en
derecho.

(ii) Transmisién en caso de cambio de control

No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participaciéon accionarial superior al 50%
del capital social, o que con la adquisicion que plantee alcance una participacion superior al 50% del
capital social, debera 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, s6lo 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.”

3.5. Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que
limiten la transmisién de acciones o que afecten al derecho de voto.

A la fecha del presente Documento Informativo, no existen pactos parasociales entre accionistas o
entre la Sociedad y accionistas que limiten la transmision de acciones o que afecten al derecho de
voto.

3.6. Compromisos de no venta o transmisién, o de no emisién, asumidos por
accionistas o por la Sociedad con ocasién de la incorporacion a negociacion
en el MAB-SOCIMI.

De acuerdo a lo dispuesto en el apartado 2, punto 1.7, de la Circular MAB 9/2017, (i) el accionista de
la Sociedad D. Gil Avraham Shwed, al tener una participacion (directa o indirecta) igual o superior al
5% del capital social (en concreto del 55,3%) y (ii) D. Jerry Zwi Mandel (Presidente del Consejo de
Administracion) y D. Amit Binderman (consejero), con una participacion respectivamente del 1,3% y
1,3% del capital de la Compainia, tal como se indica en el apartado 2.19 del presente Documento
Informativo, se han comprometido a no vender acciones ni realizar operaciones equivalentes a ventas
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de acciones de la Compaiiia dentro del afio siguiente a la incorporacioén de la Sociedad al MAB, salvo
aquellas que se pongan a disposicion del Proveedor de Liquidez.

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

Los estatutos sociales de la Compania estan adaptadas a las exigencias requeridas por la normativa
del MAB (en particular, por la regulacion del MAB relativa a SOCIMI) en lo relativo a:

a) La introduccién de las obligaciones derivadas de transmisiones que impliquen un cambio de
control en la Sociedad, conforme a la redaccion del articulo 7° de los Estatutos Sociales, cuyo
texto ha quedado transcrito integramente en el apartado 3.4 anterior y es el siguiente:

"Articulo 7°.- Transmisibilidad de las acciones y cambios de control
(i) Libre transmisién de las acciones

Las acciones y los derechos econémicos que se derivan de ellas, incluidos los de suscripcion
preferente y de asignacion gratuita, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos
en derecho.

(ii) Transmisién en caso de cambio de control

No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacién accionarial superior al
50% del capital social, o que con la adquisicidon que plantee alcance una participacion superior
al 50% del capital social, debera 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, s6lo 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.”

b) La obligacion de comunicacion de participaciones significativas y pactos parasociales conforme
a lo dispuesto en el articulo 8° de los Estatutos Sociales vigentes de la Sociedad, cuya redaccién

literal es la siguiente:

“Articulo 8°.- Comunicacion de participaciones significativas y pactos para sociales
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c)

(i) Comunicacién de participaciones significativas

Los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad cualquier adquisicién 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
referira al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al
efecto y dentro del plazo maximo de cuatro dias habiles siguientes a aquel en que se hubiera
producido el hecho determinante de la obligacién de comunicar. Si la Sociedad no hubiese
designado 6rgano o persona a los antedichos efectos, las comunicaciones se realizaran al
presidente del consejo de administracién de la Sociedad.

La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la
normativa del Mercado Alternativo Bursatil.

(ii) Comunicacién de pactos parasociales

Los accionistas de la Sociedad estaran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion,
maodificacion, prérroga o extincién 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 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al
efecto y dentro del plazo maximo de cuatro dias habiles a contar desde aquél en que se hubiera
producido el hecho determinante de la obligacién de comunicar. Si la Sociedad no hubiese
designado 6rgano o persona a los antedichos efectos, las comunicaciones se realizaran al
presidente del consejo de administracion de la Sociedad.

La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la
normativa del Mercado Alternativo Burséatil.”

La regulacion del régimen aplicable a la exclusion de negociacién de la Sociedad en el MAB,
conforme al articulo 9° de los Estatutos Sociales vigentes, cuya redaccion literal es la siguiente:

“Articulo 9°.- Exclusién de negociacién en el MAB

En caso de que, estando las acciones de la Sociedad admitidas a negociacién 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 estara obligada a ofrecer, a los accionistas que no
hubieran votado a favor, la adquisicién de sus acciones al precio que resulte de la regulacion
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aplicable a las ofertas publicas de adquisicion de valores para los supuestos de exclusion de
negociacion.

La Sociedad no estara sujeta a la obligacién anterior cuando acuerde la admisién a cotizacion
de sus acciones en un mercado secundario oficial espafiol con caracter simultaneo a su exclusion
de negociacion del Mercado Alternativo Bursatil.”

3.8. Descripcion del funcionamiento de la Junta General.

La Junta General de Accionistas de la Compaifiia se rige por lo dispuesto en la LSC y en los Estatutos
Sociales (articulos 13 a 22):

a) Convocatoria.

El Consejo de Administracion debera convocar la Junta General Ordinaria para su celebracion dentro
de los seis primeros meses de cada ejercicio. Asimismo, convocara la Junta General siempre que lo
considere conveniente para los intereses sociales y, en todo caso, cuando lo soliciten uno o varios
accionistas que sean titulares de, al menos, un 5% del capital social, expresando en la solicitud los
asuntos a tratar en la Junta.

La Junta General sera convocada mediante anuncio publicado en la pagina web corporativa de la
Sociedad si ésta hubiera sido creada, inscrita y publicada en los términos legalmente aplicables. En
caso contrario, la convocatoria se hara mediante comunicacioén individual y escrita remitida a todos y
cada uno de los accionistas por correo certificado con acuse de recibo.

El anuncio expresara, al menos, el nombre de la Sociedad, la fecha y la hora de la reunién 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 a examinar en el domicilio
social y, en su caso, obtener de forma gratuita e inmediata, los documentos que han de ser sometidos
a la aprobacion de la Junta General 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 General en segunda
convocatoria. Entre la primera y la segunda convocatoria debera mediar, por lo menos, un plazo de
24 horas.

b) Quorum de constitucién.

La Junta General quedara validamente constituida en primera convocatoria cuando los accionistas
presentes o representados posean, al menos, el veinticinco por ciento del capital suscrito con derecho
de voto. En segunda convocatoria, sera valida la constitucion de la Junta General cualquiera que sea
el capital concurrente a la misma.

No obstante, 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 adquisicidn preferente de nuevas acciones,
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asi como la transformacion, la fusion, la escision o la cesion global de activo y pasivo y el traslado de
domicilio al extranjero, sera necesaria, en primera convocatoria, la concurrencia de accionistas
presentes o representados que posean, al menos, el cincuenta por ciento del capital suscrito con
derecho de voto. En segunda convocatoria sera suficiente la concurrencia del veinticinco por ciento
de dicho capital.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, la Junta General quedara validamente constituida
como Junta universal siempre que esté presente o representado todo el capital y los asistentes
acepten por unanimidad la celebracion de la reunion.

c) Derecho de asistencia.

Tendran derecho de asistencia a las Juntas Generales, por si o representados, los accionistas que
tengan inscrita la titularidad de un niumero de acciones que representen, al menos, el uno por mil del
capital social, en el correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta de alguna de las
Entidades Participantes, con 5 dias de antelacién a aquél en que haya de celebrarse la Junta General
y se provean de la correspondiente acreditacion.

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

Podran asistir a la Junta General los directores, gerentes, técnicos y demas personas que a juicio del
Presidente de la Junta General deban estar presentes en la reunién por tener interés en la buena
marcha de los asuntos sociales.

La asistencia a la Junta General, también podra ser por medios telematicos, siempre que se garantice
debidamente la identidad del sujeto y este disponga de los medios necesarios para ello. En ese caso,
la convocatoria de la Junta General debera establecer y describir los plazos, formas y modo de
ejercicio de los derechos de los accionistas previsto por el 6rgano de administracion para permitir el
ordenado desarrollo de la Junta General.

d) Derecho de representacion.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta General por
medio de otra persona, aunque esta no sea accionista. La representacion debera conferirse por escrito
o por medios de comunicacién a distancia que cumplan con los requisitos establecidos en esta ley
para el ejercicio del derecho de voto a distancia y con caracter especial para cada Junta General. La
representacion es siempre revocable. La asistencia personal a la Junta General del representado
tendra valor de revocacion. Queda a salvo lo previsto en el articulo 187 de la LSC.

e) Presidencia, celebracion y acta de la Junta General.
Actuaran como Presidente y Secretario de la Junta General los que lo son del Consejo de

Administracion o, en caso de ausencia de éstos, el Vicepresidente o el Vicesecretario, si los hubiera,

del Consejo, y a falta de estos las personas que la propia Junta General elija para cada caso.
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Las deliberaciones las dirigira el Presidente. Sélo se podra deliberar y votar sobre los asuntos incluidos

en el orden del dia, salvo en los supuestos legalmente previstos.

Los acuerdos sociales deberan constar en acta que podra ser aprobada por la propia Junta General
0, en su defecto, y dentro del plazo de quince dias, por el Presidente de la Junta General y dos

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

f)  Adopcion de acuerdos.

Los acuerdos sociales se adoptaran por mayoria simple de los votos de los accionistas presentes o
representados en la Junta General, salvo en los supuestos en los que se establezca por ley una
mayoria distinta.

En particular, la ley establece que para la adopcion de los acuerdos que se refieren al 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, si el capital presente o representado supera el cincuenta por ciento 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 General cuando, en segunda
convocatoria, concurran accionistas que representen el veinticinco por ciento o mas del capital suscrito
con derecho de voto sin alcanzar el cincuenta por ciento.

En la pagina web de la Sociedad (www.galilcapital.es) se encuentra disponible, entre otra
documentacién, los Estatutos Sociales.

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

Con fecha 29 de diciembre de 2017, GALIL ha formalizado un Contrato de Liquidez con Banco de
Sabadell, S.A. como 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 ejecuciéon de operaciones de compraventa de
acciones de la Sociedad en el Mercado Alternativo Bursatil, de acuerdo con el régimen previsto al
respecto por la Circular 7/2017, de 20 de diciembre, sobre normas de contratacion de acciones de
Empresas en Expansion y SOCIMI a través del MAB (asi como las Instrucciones Operativas que la
desarrollan), aplicable al segmento MAB-SOCIMI en virtud de lo establecido en la regulacion del MAB
relativa a la SOCIMI (“Normas de Contratacion”).

El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes
en el Mercado Alternativo Bursatil de acuerdo con sus Normas de Contratacion y dentro de sus
horarios ordinarios de negociacion, no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones de
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compraventa previstas en el Contrato de Liquidez a través de las modalidades de contratacion de
bloques ni de operaciones especiales, tal y como éstas se definen en las Normas de Contratacion.

En virtud de lo previsto en el Contrato de Liquidez, GALIL se compromete a poner a disposicion del
Proveedor de Liquidez, con anterioridad a la entrada en vigor del Contrato de Liquidez, 300.000€ en
efectivo y 30.000 acciones de la Sociedad (con un valor estimado de mercado de 300.000€, tomando
en consideracion el precio de referencia de 10 euros por accién), 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 puestas a disposicion por parte de GALIL es exclusivamente la
de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que la
Sociedad no podra disponer de ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades establecidas
por la normativa del MAB.

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

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

El Contrato de Liquidez tendra una duracién indefinida, entrando en vigor en la fecha de incorporacién
a negociacion de las acciones del Emisor en el Mercado Alternativo Bursatil y pudiendo ser resuelto
por cualquiera de las partes, en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del
mismo por la otra parte, o por decision unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando asi lo
comunique a la otra parte por escrito con una antelacién minima de 60 dias. La resolucién del Contrato
de Liquidez sera comunicada por el Emisor al MAB.
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4, OTRA INFORMACION DE INTERES.

No aplica.
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5. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES.

5.1. Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles
relaciones y vinculaciones con el Emisor.

GALIL firmé el 12 de mayo de 2017 un contrato con VGM Advisory Partners S.L.U. ("VGM") como
Asesor Registrado cumpliendo asi el requisito que establece la Circular 9/2017 del MAB. En dicha
Circular se establece la necesidad de contar con un Asesor Registrado en el proceso de incorporacion

al MAB-SOCIMI y en todo momento mientras la Sociedad esté presente en este Mercado.

La Compafia y VGM declaran que no existe entre ellos ninguna relacién ni vinculo mas alla del de

Asesor Registrado.

VGM fue autorizada por el Consejo de Administracién del MAB como Asesor Registrado el 4 de
octubre de 2013 segun se establece en la Circular MAB 16/2016 y esta debidamente inscrita en el

Registro de Asesores Registrados del MAB.

VGM se constituy6é en Madrid en 2013, por tiempo indefinido, y esta inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid, Hoja M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccién 82, Inscripcion 12, con C.I.F.
n° B-86790110, y domicilio a estos efectos en Serrano 68, 2° Dcha., 28001 Madrid.

VGM, asi como los profesionales que constituyen y colaboran con la Sociedad tienen experiencia
dilatada en todo lo referente a los mercados de valores. El equipo de profesionales de VGM que presta
el servicio de Asesor Registrado esta formado por un equipo de profesionales que aseguran la calidad

y rigor en la prestacion del servicio.

VGM actua en todo momento, en el desarrollo de su funcion como Asesor Registrado, siguiendo las

pautas establecidas en su Cédigo Interno de Conducta.

5.2. En caso de que el Documento Informativo incluya alguna declaraciéon 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.

En el marco del proceso de incorporacion de las acciones de la Sociedad en el MAB, BNP Paribas
Real Estate Advisory Spain, S.A, con domicilio en calle Génova 17, 28004 Madrid, y CIF A-78868726,
ha emitido un informe de valoracion independiente de los activos de la Sociedad con fecha 21 de
septiembre de 2017 (salvo del edificio situado en la calle Béjar 23 de Madrid que ha sido adquirido el
27 de diciembre de 2017). Una copia del mencionado informe se adjunta en el Anexo IV de este
Documento Informativo.
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5.3.

Informacién relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso
de incorporacion al MAB.

Ademas de VGM como Asesor Registrado, las siguientes entidades han prestado servicios a la

Compafiia en relacién con la incorporacion a negociacion de sus acciones en el MAB:

(i)

(iii)

El despacho de abogados J&A Garrigues, S.L.P., con C.I.LF. B 81709081 y domicilio en calle
Hermosilla 3, 28001 Madrid, ha prestado servicios de asesoramiento legal a la Sociedad, asi
como ha realizado un informe de due diligence legal de la Compafiia con fecha 16 de enero de
2018.

La firma de auditoria Grant Thornton, S.L.P. Sociedad Unipersonal, con C.I.LF. B-08914830 y
domicilio en calle José Abascal, 56 — 22 planta, 28003 Madrid, ha prestado servicios de auditoria,
al mismo tiempo que emite un informe de comfort letter sobre las cifras incluidas en el presente

Documento Informativo.
Auren Auditores SP, S.L.P., con C.I.F. B87352357 y domicilio en Avenida General Perén 38,
28020 Madrid, ha emitido un informe de due diligence financiero del Emisor con fecha 15 de

enero de 2018.

Banco de Sabadell, S.A. con C.I.LF. A-08000143 y domicilio en Plaza de Sant Roc, n°20, 08201
Sabadell, como Proveedor de Liquidez.

Banco de Sabadell, S.A. como entidad agente y entidad encargada de la llevanza del libro de
registro de accionistas de la Sociedad.
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ANEXO I.  Comunicacion a la Agencia Tributaria de la opcién para aplicar el
régimen de SOCIMI.



RGE /0171828812016 m,

Fechar 011062016  wora 1308 o0 By |

ALTA EN EL REGIMEN ESPECIAL DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS DE
INVERSION EN EL MERCADO INMOBILIARIO (SOCIMI)

GALIL CAPITAL RE SPAIN 5.A.U.

Don Jerry Zwi Mandel, con NIE n? Y4024512D, como administrador de la entidad
“GALIL CAPITAL RE SPAIN S.A.U.” con NIF A87430161, y domicilio en Badalona, calle
Conquista n? 60;

DECLARA:

Que en fecha 4 de mayo de 2016, se reunio la Junta General de Accionistas y acordé la
aprobacion de adscribir la compafiia al régimen juridico de las Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario de acuerdo con la Ley 11/2009, de
26 de octubre.

Se faculta al Organo de Administracion para la realizacion de todas las acciones
necesarias para la formalizacion de este acuerdo, pudiendo firmar los acuerdos
necesarios, elevar a publico los acuerdos adoptados, incluyendo el alta en la
Administracion Tributaria en el Régimen Fiscal Especial. Se aprueba por el voto del
100% de los presentes.

SOLICITA:

Se de de alta la compafifa en el REGIMEN ESPECIAL DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS
COTIZADAS DE INVERSION EN EL MERCADO INMOBILIARIO (SOCIMI), de acuerdo con la
Ley 11/2009 de 26 de octubre, modificada por Ley 16/2012.

Adjunto copia del Acta.

En Badalona, a cuatro de mayo de 2016,

AGENCIA TRIBUTARIA

DELEGACION DE LA PROVINCIA DE BARCELONA



i

1272015

/
JUNTA GENERAL EXTRAORDINARIA
ALFL CA/PITAL RESPAIN S AU
En Badalona, a las 13:00 hgras del d/.fa cuatro de mayo de 2016,

Previamente convocados por el Grgano de Administracién de “GALIL CAPITAL RE SPAIN
S.A.U.”, en cumplimientq de lo dispuesto en los Estatutos Sociales y de conformidad
con la vigente Ley de So -iedadesfde Capital, se retinen los sefiores socios participes en
lunta General Extraordinaria. |

Los asuntos a tratar en la Junta seran los que se contienen en el siguiente,

ORDEN DEL DIA:
Primero.- Autorizacién de compra inmobiliaria.
Segundo.- Transformacidn en SOCIMI.

Tercero.- Lectura y aprobacién del acta.

LISTA DE ASISTENTES:
Se procede a la elaboracion de la lista de asistentes, resultando estar presentes:

e Don lerry Zwi Mandel, titular de 6000 acciones, que representan el 100 % del
capital social.

La junta se considera vdlidamente constituida al estar presentes a representados
socios que ostentan participaciones suficientes para la adopcion de acuerdos que se
someten a esta junta, de conformidad con lo previsto en la ley y en los estatutos
sociales. Los asistentes firman al final del acta.

CONSTITUCION:

La junta se celebra actuando como presidente y secretario a su vez Don Jerry Zwi
Mandel, por decision de los socios asistentes.

El Presidente, declara que, al existir quérum legal para la celebracién de esta junta,

queda ésta legalmente constituida procediéndese, a continuacion, a debatirse el
Orden del Dia.




Seguidamente, y tras un detenido cambio de impresiones sobre el particular, la Junta
acuerda por unanimidad de todos los socios presentes adcptar los siguientes:

ACUERDOS:

Primero.- Aprobacién por parte de los socios de Ja entidad para la realizacion de la
compra de las siguientes fincas sitas en Barcelona:

e Carrer Unio 28
e Carrer Bretdn de los Herreros, 14-16
e Carrer Auléstiai Pijoan, 4-6

Dicha aprobacién es individual para cada finca, no condicionzndo la compra de una de
ellas al resto.

Se faculta al Organo de Administracion para la firma de los contratos necesarios A
elevar a piblico los acuerdos adoptados, incluyendo la emisién de cheques. Se
aprueba por el voto del 100% de los presentes.

Segundo.- Aprobacidn de adscribir la compaiiia al régimen juridico de las Sociedades
Anodnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario de acuerdo con la Ley
11/2009, de 26 de octubre.

Se faculta al Organe de Administracion para la realizacién de todas las acciones
necesarias para la formalizacién de este acuerdo, pudiendo firmar los acuerdos
necesarios, elevar a publico los acuerdos adoptados, incluyendo el alta en la
Administracion Tributaria en el Régimen Fiscal Especial. Se aprueba por el voto del
100% de los presentes.

Tercero.- Lectura y aprobacion del acta. No habiendo mds cuestiones y tras ser
aprabados los acuerdos relacionados anteriormente, se suspende por unos momentos
la sesidn, procediendo el sefior secretario a redactar el acta de la misma, la cual, leida
en presencia de la junta, es aprobada por todos los asistentes y suscrita por el sefior
secretario con el visto bueno del presidente.

v.ep.e
EL PRESIDENTE EL SECRETARIO
) ')
El Presidente deda;&%naﬁﬁﬂmm siendo las 14:00 horas del dia cuatro de mavyo

de 2016

FIRMA DE ASISTENTES:




Agencia Tributaria
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Informe de Auditoria Independiente de Cuentas Anuales Abreviadas

Al Accionista Unico de Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.U. (antes denominada Galil Capital
RE Spain S.A.U.)

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de Galil Capital RE Spain SOCIMI,
S.A.U. (antes denominada Galil Capital RE Spain S.A.U.) (en adelante, la Sociedad), que
comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2015, la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad del administrador en relacion con las cuentas anuales abreviadas

El administrador Gnico es responsable de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de
forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de
Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.U. (antes denominada Galil Capital RE Spain S.A.U.)., de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espania,
que se identifica en la nota 2 de la memoria abreviada adjunta, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales abreviadas libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales abreviadas adjuntas
basada en nuestra auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la
normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espaia. Dicha normativa exige que
cumplamos los requerimientos de ética, asi como que planifiguemos y ejecutemos la auditoria
con el fin de obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas estan libres
de incorrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre
los importes y la informacién revelada en las cuentas anuales abreviadas. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de
incorreccion material en las cuentas anuales abreviadas, debida a fraude o error. Al efectuar
dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la
formulacion por parte de la entidad de las cuentas anuales abreviadas, con el fin de disefar los
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria
también incluye la evaluacién de la adecuacion de las politicas contables aplicadas y de la
razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la direccién, asi como la evaluacién
de la presentacién de las cuentas anuales abreviadas tomadas en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente
y adecuada para nuestra opinién de auditoria.

Miembro de Grant Thornton International Ltd
Barcelona - Bilbao - Castellon - Madrid - Murcia - Pamplona - Valencia - Zaragoza
Grant Thorntan, S.L.R, Sociedad Unipersonal, Gf Tres Torres, 7 - 08017 Barcelona, CIF B-08914830, inscrita en el RM de Barcelona, T, 20,810, F. 30, H, B-12635 y en el ROAC n° 80231



£ GrantThornton

Opinion

En nuestra opini6n, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de Galil Capital RE Spain
SOCIMI, S.A.U. (antes denominada Galil Capital RE Spain S.A.U.) a 31 de diciembre de 2015,
asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion y, en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Ofras cuestiones
Las cuentas anuales abreviadas de Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.U. (antes denominada
Gallil Capital RE Spain S.A.U.) correspondientes al ejercicio anual terminado a 31 de diciembre

de 2015, estan comprendidas desde su fecha de constitucion, el 24 de noviembre de 2015 y 31
de diciembre de 2015.

Grant Thornton } AUDITORZS

Marta Alarcon Alejandre GRANT THORNTON, 5.L.P.

31 de octubre de 2017

Afio 2017  N¢  01/17/38156
96,00 EUR
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GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI, S.A.U. (antes denominada Galil
Capital RE Spain S.A.U.)

Balance abreviado reformulado al

31 de diciembre de 2015
(expresado en euros)

ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE

Activos por impuesto diferido
ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Otros créditos con las Administraciones Piiblicas

Inversiones financieras a corto plazo
Otros activos financieros

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Tesoreria

TOTAL ACTIVO

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO
Fondes propios
Capital
Capital escriturado
(Capital no exigido).
Resultado del ejercicio
Subvenciones, donaciones y legados recibidos

PASIVO NO CORRIENTE
Pasivos por impuesto diferido

PASIVO CORRIENTE

Deudas a corto plazo
Otros pasivos financieros

Deudas con empresas del grupe y asociadas a corto plazo

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Proveedores, empresas del grupo y asociadas
Acreedores varios
Otras deudas con las Administraciones Piiblicas

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Nota 31.12.2015
5.783

9 5.783
2.819.986

80

9 80
2.500.000

5 2.500.000
319.906

319.906

2.825.769

Nota 31.12.2015

40.035
6 (1.350)
16.000

60.000
(44.000)
3 (17.350)
6. 41.384
13.795

6.c 13.795
2.771.939

2.744.900

7 2.744.900
Ty12 3.921
23.118

22.650

7 411
9 57
2.825.769




GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMLI, S.A.U. (antes denominada Galil
Capital RE Spain S.A.U.)

Cuenta de Pérdidas y Ganancias Abreviada reformulada
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2015
(expresada en euros)

Nota 2015

OPERACIONES CONTINUADAS
Otros gastos de explotacién (23.172)

Servicios exteriores 11 (23.172)
RESULTADO DE EXPLOTACION (23.172)
Ingresos financieros: 39

De valores negociables y otros instrumentos financieros 39

De terceros 39

RESULTADO FINANCIERO 39
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (23.133)
Impuestos sobre beneficios 9 5.783

RESULTADO DEL EJERCICIO 3 (17.350)




1) Actividad

GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI, S.A.U se constituy6 el 24 de noviembre de 2015 bajo la
denominacién de GALIL CAPITAL RE SPAIN, S.A.U.

Su domicilio social se encuentra fijado en el Paseo Recoletos n° 37-41 en Madrid. La Sociedad se
encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Madrid. Con fecha 5 de mayo de 2016, el accionista
tnico decidié modificar su domicilio social a la calle Conquista, 60, Badalona. (Barcelona).A la
fecha de reformulacién de estas cuentas anuales abreviadas dicho cambio atin no ha sido inscrito en
el Registro Mercantil (nota 15).

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo a sus estatutos sociales es:

1) La adquisicién, directa o indirecta a través de sociedades participadas, de propiedades
residenciales, comunidades de alquiler, condominios fraccionados y cualquier otro tipo de ofertas
residenciales, principalmente en Madrid y Barcelona, para su posterior venta o arrendamiento.

2) No obstante lo anterior la Sociedad podré invertir al menos una cuantia igual al 25% de la suma
del capital social, reservas por prima, aportaciones efectuadas por los accionistas y préstamos y
créditos otorgados por los accionistas, a propietarios comerciales, incluidos edificios de oficina,
almacenaje y centros comerciales principalmente en Madrid y Barcelona o propiedades
residenciales fuera de Madrid y Barcelona.

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

4) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversién en el mercado
inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el
mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para
dichas sociedades cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios;

5) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes 0 no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
sociedades cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversién
exigidos para estas sociedades,.

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

Adicionalmente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad
podra realizar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen,
en su conjunto, menos del veinte por ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o
aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerda con la ley aplicable cada momento. La
Sociedad podrd realizar también negocios inmobiliarios de toda indole y, consiguientemente, la
adquisicion, tenencia, gestién, explotacion, rehabilitacién, disposicién y gravamen de toda clase de
bienes inmuebles, asi como la adquisicion, tenencia, participacion, cesién o disposicién de instrumentos
de deuda en forma de deuda privilegiada, ordinaria o subordinada., con o sin garantia hipotecaria, de
todo tipo de sociedades y, en particular, de sociedades con objeto idéntico o analogo.

Con fecha 4 de mayo de 2016, el Accionista Unico acordé la aprobacién de adscribir la sociedad al
régimen juridico de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario,
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SOCIMI, de acuerdo con la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre. En dicha fecha, la Sociedad cambio su denominacion social a GALIL CAPITAL RE SPAIN
SOCIML, 8.A.U, siendo la anterior denominaciéon GALIL CAPITAL RE SPAIN, S.A.U. (nota 15).

2) Bases de presentacion de las cuentas anuales abreviadas

a.1) Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas, compuestas por el balance abreviado, la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada y la memoria abreviada compuesta por las notas 1 a 15, se han preparado a
partir de los registros contables, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia
contable, en concreto, el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/07, de
16 de noviembre de 2007, y sus modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17
de septiembre y por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y, las normas de adaptacién
del Plan General Contable a empresas inmobiliarias, con el objeto de mostrar la imagen fiel del
patrimonio, de la situacién financiera, de los resultados y de los cambios en el patrimonio neto.

Salvo indicacién en contrario, todas las cifras presentadas en esta memoria vienen expresadas en
euros.

El Administrador Unico de la Sociedad formul6 con fecha 31 de marzo de 2016 las cuentas
anuales abreviadas del ejercicio 2015 las cuales fueron aprobadas por el Accionista Unico con
fecha 30 de junio de 2016. El Administrador Unico ha decidido reformular las mencionadas
cuentas anuales abreviadas con motivo de la preparacién de la Sociedad para cotizar en al MAB
y para someterla a auditoria de cuentas y serdn sometidas a aprobacién de los accionistas
estimdndose que seran aprobadas sin modificacién alguna.

a.2) Principios contables

Las cuentas anuales abreviadas se han preparado de acuerdo con los principios contables
obligatorios, establecidos en el Cédigo de Comercio y Plan General de Contabilidad. No existe
ningun principio contable que, siendo significativo su efecto, se haya dejado de aplicar.

a.3) Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales abreviadas adjuntas se han utilizado estimaciones
realizadas por el Administrador Unico de la Sociedad para valorar algunos de los activos,
pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Bésicamente estas
estimaciones se refieren a:

- El célculo de provisiones, asi como la probabilidad de ocurrencia y el importe de los
pasivos indeterminados o contingentes.

- La activacion de créditos fiscales, asi como las previsiones de ganancias fiscales futuras
que hacen posible su activacién y posterior recuperacién en tiempo razonable y de acuerdo
con la normativa vigente (Nota 4b y 9).

Estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible hasta la
fecha de formulacién de estas cuentas anuales abreviadas, no existiendo ningtn hecho que
pudiera hacer cambiar dichas estimaciones. Cualquier acontecimiento futuro no conocido a la

fecha de elaboracion de estas estimaciones, podria dar lugar a modificaciones (al alza o a la
baja), lo que se realizarfa, en su caso, de forma prospectiva.

a.4) Principio de empresa en funcionamiento

El Administrador Unico de la Sociedad ha preparado las cuentas anuales abreviadas del gjercicio
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2015 aplicando el principio de empresa en funcionamiento. Este principio contable asume que la
Sociedad tendra continuidad y por ello recuperara los activos y liquidara sus pasivos en el curso
normal de las operaciones. Por lo tanto, la aplicacién de los principios contables no ira
encaminada a determinar el valor del patrimonio a efectos de su enajenacién global o parcial ni el
importe resultante en caso de liquidacién.

a.5) Comparacioén de la informacién

Tal 'y como se indica en la Nota 1, estas cuentas anuales abreviadas corresponden al ejercicio de
constitucion de la Sociedad, por lo que no se reflejan cifras comparativas.

a.6) Agrupacién de partidas
Determinadas partidas del balance abreviado y de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada se
presentan de forma agrupada para facilitar su comprensién, si bien, en la medida en que sea
significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las correspondientes notas de la
memoria abreviada.

a.7) Clasificacién de las partidas corrientes y no corrientes

Para la clasificacién de las partidas corrientes se ba considerado el plazo méximo de un afio a
partir de la fecha de las presentes cuentas anuales abreviadas.

3) Aplicacion del resultado

La propuesta de distribucion de resultados del ejercicio 2015 que el Administrador Unico somete a la
aprobacién del Administrador Unico es la siguiente:

2015
Base de reparto
Pérdidas y ganancias- pérdida (17.350)
Total (17.350)
Aplicacién -
A resultados negativos de ejercicios anteriores (17.350)
Total (17.350)

4) Normas de registro v valoracion.

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas para la formulacién de las cuentas anuales
abreviadas son las siguientes:

a) Instrumentos financieros.
a.1) Activos financieros.

Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican, a efectos de su valoracion, en las
siguientes categorias:

a.1.1) Préstamos y partidas a cobrar

Corresponden a créditos por operaciones comerciales o no comerciales, originados en
la venta de bienes, entregas de efectivo o prestacién de servicios, cuyos cobros son de
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cuantia determinada o determinable y que no se negocian en un mercado activo.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada mas los
costes de la transaccién que sean directamente atribuibles. Se valoran posteriormente
a su coste amortizado, registrando en la cuenta de resultados los intereses devengados
en funcién de su tipo de interés efectivo.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en
participacién y similares, se valoran al coste, incrementado o disminuido por el
beneficio o la pérdida, respectivamente, que correspondan a la empresa como
participe no gestor, y menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro.

No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran
inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los
flujos de efectivo no sea significativo, en cuyo caso se seguirin valorando
posteriormente por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcién de la diferencia
entre su valor en libros y el valor actual al cierre del jercicio de los flujos de efectivo
futuros que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo calculado
en el momento de su reconocimiento inicial. Estas correcciones se reconocen en la
cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.

Se dan de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos
sobre los flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad Por el contrario, no
se dan de baja los activos financieros y se reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones de activos financieros en
las que se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad,
tales como el descuento de efectos.

a.1.2) Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Se incluyen en esta categoria los valores representativos de deuda, con fecha de
vencimiento fijada y cobros de cuantia determinable, que se negocian en un mercado
activo y sobre los que la Sociedad manifiesta su intencién y capacidad para
conservarlos en su poder hasta su vencimiento.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada mds los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles. Estas inversiones se
valoran posteriormente a su coste amortizado y los intereses devengados en el periodo
se calculan aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Las correcciones valorativas por deterioro se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada, calculadas en funcién de la diferencia entre su valor en libros y
el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo futuros que se estima van
a generar, descontados al tipo de interés efectivo determinado en el momento de su
reconocimiento inicial.

a.2) Pasivos financieros.

Se reconoce un pasivo financiero en el balance abreviado cuando la Sociedad se
convierte en una parte obligada del contrato o negocio juridico conforme a las
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disposiciones del mismo.

Los débitos y partidas a pagar originados en la compra de bienes y servicios por
operaciones de trafico de la empresa o por operaciones no comerciales se valoran
inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida, ajustada por los costes
de la transaccion directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran
inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los
flyjos de efectivo no sea significativo.

Los débitos y partidas a pagar se valoran, con posterioridad, por su coste amortizado,
empleando para ello el tipo de interés efectivo. Aquellos que, de acuerdo a lo
comentado en el parrafo anterior, se valoran inicialmente por su valor nominal,
contintian valorandose por dicho importe.

Los pasivos financieros se dan de baja cuando se extinguen las obligaciones que los
han generado.

b) Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios se calcula mediante la suma del gasto o ingreso
por el impuesto corriente mas la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que resulta de la aplicacion del tipo de gravamen sobre la
base imponible del ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto,
excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
gjercicios anteriores y aplicadas efectivamente en el ejercicio, dardn lugar a un menor importe del
impuesto corriente.

Por su parte, el gasto o ingreso por impuesto diferido se corresponde con €l reconocimiento y la
cancelacién de los activos por impuesto diferido por diferencias temporarias deducibles, por el
derecho a compensar pérdidas fiscales en ejercicios posteriores y por deducciones y otras ventajas
fiscales no utilizadas pendientes de aplicar y pasivos por impuesto diferido por diferencias
temporarias imponibles.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran segiin los tipos de gravamen esperados en
el momento de su reversion.

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y
pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una
combinacién de negocio.

De acuerdo con el principio de prudencia, sélo se reconocen los activos por impuesto diferido en
la medida en que se estima probable la obtencion de ganancias futuras que permitan su
aplicacién. Sin perjuicio de lo anterior, no se reconocen los activos por impuesto diferido
correspondientes a diferencias temporarias deducibles derivadas del reconocimiento inicial de
activos y pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y
no es una combinacion de negocios.

Tanto el gasto o el ingreso por impuesto corriente como diferido se inscriben en la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada. No obstante, los activos y pasivos por impuesto corriente y
diferido que se relacionan con una transaccién o suceso reconocido directamente en una partida
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d)

de patrimonio neto, se reconocen con cargo o abono a dicha partida.

En cada cierre contable se revisan los impuestos diferidos registrados con objeto de comprobar
que se mantienen vigentes, efectudndose las oportunas correcciones a los mismos. Asimismo, se
evalian los activos por impuesto diferido reconocidos y aquéllos no registrados anteriormente,
dandose de baja aquellos activos reconocidos si ya no resulta probable su recuperacién, o
registrandose cualquier activo de esta naturaleza no reconocido anteriormente, en la medida en
que pase a ser probable su recuperacion con beneficios fiscales futuros.

Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funci6n del criterio de devengo, es decir, cuando se produce
la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del
momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Los ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacién recibida, deducidos
descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido
al comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido y
la Sociedad no mantiene la gestién corriente sobre dicho bien, ni retiene el control efectivo sobre
el mismo.

Los ingresos por prestacion de servicios se reconocen considerando el grado de realizacion de la
prestacion a la fecha de balance abreviado, siempre y cuando el resultado de la transaccién pueda
ser estimado con fiabilidad.

Pasivos y contingencias

El Administrador Unico de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales abreviadas
diferencian entre:

d.1) Provisiones

Saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacién es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados
en cuanto a su importe y/ o momento de cancelacion.

d.2) Pasivos contingentes

Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion
futura esta condicionada a que ocurra, o no, uno o mds eventos futuros independientes de la
voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales abreviadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que lo contrario, y se
registran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario para cancelar o
transferir a un tercero la obligacién. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas
anuales abreviadas, sino que se informa sobre los mismos en la memoria.

Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del ejercicio por el valor actual de la mejor
estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacion,
registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un gasto
financiero conforme se va devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o
igual a un afio, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningin tipo de
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descuento.

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién no se minora del
importe de la deuda sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que dicho
reembolso sera percibido.

¢) Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacién, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales, en el momento inicial por su valor razonable.
Si el precio acordado en una operacién difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad economica de la operacién. La valoracién posterior se realiza de acuerdo
con lo previsto en las correspondientes normas.

f) Subvenciones, donaciones y legados recibidos
La Sociedad registra las subvenciones, donaciones y legados segiin los siguientes criterios:
£.1) Subvenciones, donaciones y legados de capital no reintegrables.

Se contabilizan inicialmente como ingresos directamente imputados al patrimonio neto,
reconociéndose en la cuenta de pedidas y ganancias abreviadas como ingreso sobre una base
sistemitica y racional de forma correlacionada con los gastos derivados de la subvencién,
donacién o legado de acuerdo con los criterios que se describen a continuacién:

- Se imputan como ingresos del ejercicio si son concedidos para asegurar una rentabilidad
minima o compensar los déficits de explotacién.

- Si son destinadas a financiar gastos especificos, la imputacién se realiza a medida que se
devenguen los gastos subvencionados.

- Si se conceden para financiar gastos especificos, la imputacién se realiza a medida que se
devenguen los gastos subvencionados

- Los importes monetarios recibidos sin asignacién a una finalidad especifica se imputan
como ingresos en el ejercicio.

- Si son concedidas para cancelar deudas, se imputan como ingresos del ejercicio en que se
produzca dicha cancelacién, salvo que se concedan en relacién con una financiacién
especifica, en cuyo caso la imputacion se realiza en funcién del elemento subvencionado.

- Si son concedidos para la adquisicion de activos o existencias, se imputan a resultados en
proporcién a la amortizacion o, en su caso, cuando se produzca su enajenacioén, correccién
valorativa por deterioro o baja en balance.

1.2) Subvenciones de caricter no reintegrable.

Se registran como pasivos de la Sociedad hasta que adquieran la condicién de no reintegrables.
Las subvenciones, donaciones y legados no reintegrables recibidos de socios o propietarios son
registrados directamente en el patrimonio neto, independientemente del tipo de subvencién,
donacién o legado de que se trate




5) Activos v pasivos financieros a largo plazo v corto plazo

Activos financieros

Al 31 de diciembre de 2015, su clasificacion por categorias, clases y vencimientos, asi como su
valor en libros, se detalla a continuacién:

Inversiones financieras a corto v largo plazo

2015
Concepto Largo Plazo Corto Plazo Total
Otros activos financieros - 2.500.000 2.500.000
Total - 2.500.000 2.500.000

En el epigrafe otros activos financieros se recogen 2.500.000 euros correspondientes a dos
imposiciones a plazo con las siguientes condiciones:

Imposiciones a Plazo Fijo

2015
. . Fecha
Entidad Nominal Fecha apertura . .
vencimiento
Banco Sabadell 1.000.000 28/12/2015 19/11/2016
Banco Sabadell 1.500.000 28/12/2015 19/11/2016
Total 2.500.000

6) Fondos propios

a) Capital social

El capital social asciende a 60.000 euros, dividido y representado por 6.000 acciones nominativas, de
10 euros de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas
en un 26,66% por el Accionista Unico.

Porcentaje de participacién
Jerry Zwi Mandel 100%

El capital social pendiente de desembolso, tal y como se establece en los Estatutos de la Sociedad se
desembolsara en metdlico o en especie y en el plazo de 5 afios desde la constitucion de la Sociedad. No
obstante lo anterior, el Organo de Administracién, dentro del plazo mencionado, podra exigir a los
accionistas el desembolso pendiente mediante preaviso individualizado a cada accionista con un mes de
antelacién a la fecha del pago.

b) Reserva legal y otras reservas

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual
al 10% del beneficio del gjercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital
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social. 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 podré destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre
que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Al cierre del ejercicio la reserva legal no ha sido constituida.
¢) Subvenciones, donaciones y legados.

A 31 de diciembre de 2015 se registra en este epigrafe el efecto derivado de los créditos concedidos por
los Inversores “Subscribers” a la Sociedad, en virtud del acuerdo “Subscription agreement” (ver nota
7), ya que los mismos no llevan asociado un tipo de interés de mercado, considerando por tanto, que se
le estd otorgando a la sociedad una subvencién, por la diferencia entre el valor razonable y el precio
acordado de la operacién. El importe de la subvencién registrada por este concepto en el epigrafe
“Subvenciones, donaciones y legados™ ha sido de 41.384 euros. El efecto impositivo correspondiente a
dicha subvencién asciende a 13.795 euros.

7) Pasivos financieros

Al 31 de diciembre de 2015, su clasificacién por categorias y clases, asi como su valor en libros, se
detalla a continuacion;

2015
Concepto Largo Plazo Corto Plazo Total
Debitos y partidas a pagar - 23.061 23.061
Deudas con empresas del grupo y asociadas ( Nota 12) - 3.921 3.921
Otros pasivos financieros - 2.744.900 2.744.900
Pasivos por impuesto diferido 13.795 - 13.795

13.795 2.771.882 2.785.677

Los epigrafes deudas con empresas del grupo y asociadas, y otros pasivos financieros recogen la deuda
financiera de la Sociedad en virtud del acuerdo marco “Subscription agreement” y los correspondientes
anexos firmados en los meses de Noviembre y Diciembre de 2015, entre la Sociedad y cada uno de los
diferentes inversores “Subscribers”. Los inversores se comprometen a invertir al menos 100.000 euros
en la Sociedad. La cantidad total invertida por cada inversor se clasifica como una combinacién de
deuda y patrimonio en la Sociedad, segiin decida el Accionista unico de la Sociedad. La cantidad total
invertida al cierre del ejercicio 2015 a excepcién de 16.000 euros que componen el capital social de la
Sociedad ha sido clasificada como deuda, ser4 registrada como un préstamo ("Préstamo” o "Subscriber
Loan") proporcionado por los inversores a la Sociedad. Dicho préstamo se ejecutara no mas tarde de un
dia, antes de la admisién a cotizacidn de la Sociedad.

Las aportaciones se pueden realizar desde la constitucién de la Sociedad hasta la fecha denominada
“Final Closing Date” en el “Subscription agreement”, entendida esta fecha como el dia que se cumplan
6 meses desde la fecha de compra del primer inmueble por parte de la Sociedad.

Hasta el “Final Closing Date”, los créditos no devengan interés al tipo de mercado, reconociéndose
contablemente en el patrimonio de la Sociedad el importe equivalente a los intereses de mercado (ver
nota 6.c). El préstamo se concede en euros y tendr un tipo de interés del 3% anual (o cualquier otro
tipo de interés que pueda ser requerido por la ley) que se devengar4 a partir del “Final Closing Date”,

Cada inversor puede recibir acciones o un interés en el préstamo ("Intereses de Préstamo"), de acuerdo
con los importes invertidos. La proporcién de acciones o de los intereses serd determinada por la
sociedad, a discrecién del Accionista Unico, pero dicha proporcién serd idéntica para todos los
inversores. No obstante lo anterior, inmediatamente antes de la cotizacién publica de la Compatiia, el
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patrimonio de la Sociedad se asignara al menos al nivel requerido por el MAB, reglamentos o cualquier
otra ley aplicable. La asignacion exacta de la cantidad total invertida entre la deuda y el patrimonio de
la Sociedad se determinard a mas tardar un dia antes de la salida al MAB o a otro mercado bursatil de
la Compafifa. En caso de que se declare un dividendo antes de la emisién de acciones en la Compafiia,
cada inversor recibira, un dividendo basado en la proporcién de dicho inversor sobre la cantidad total
invertida de la Compafiia a dicha fecha.

8) Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores

En relacién con la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacion de la Ley 3/2004, de 29 de diciembre,
por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, se
incluye a continuacién un detalle con el periodo medio de pago a proveedores:

2015

Periodo medio de pago a proveedores 149

E] periodo medio de pago reflejado en los estados financieros ha sido calculado mediante un promedio
ponderado a las cantidades de cada uno de los pagos habidos en dicho ejercicio, si bien no se trata de un
gjercicio completo al constituirse la Sociedad el 24 de noviembre de 2015.

9) Situacion fiscal

El detalle de las cuentas relacionadas con Administraciones Publicas del ejercicio 2015, es el siguiente:

2015
Saldos dendores Saldos acreedores
Cuenta Corriente Corriente

Impuesto sobre el valor afiadido 80 -
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - 57
Activo por impuesto diferido 5.783 -
Pasivo por impuesto diferido (nota 6¢ y 7) - 13.795

5.863 13.852

Impuesto sobre sociedades:

La conciliacion del resultado contable del ejercicio con la base imponible del Impuesto sobre Sociedades
y el calculo de la cuota a ingresar de dicho Impuesto, es como sigue:

2015
Resultado contable (17.350)
Correcciones por Impuesto de Sociedades (+) (5.783)
Base imponible (23.133)

Al 31 de diciembre de 2015, la Sociedad tiene bases imponibles negativas pendientes de compensar
segun el siguiente detalle:

Aito de origen Euros
2015 - 23.133
23.133
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Sin embargo, el importe final a compensar por dichas pérdidas fiscales podria ser modificado como
consecuencia de la comprobacién por parte de la Administracién Tributaria de los ejercicios en que se
produjeron.

Ejercicios pendientes de comprobacidn v actuaciones inspectoras

Segtn establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2015 la Sociedad tiene
abiertos a inspecci6n el gjercicio 2015 del Impuesto sobre Sociedades y el ejercicio 2015 para los demas
impuestos que le son de aplicacion. El Administrador Unico considera que se han practicado
adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en el caso de que
surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera
significativa a las cuentas anuales abreviadas adjuntas.

10) Informacién sobre la naturaleza y el nivel de riesgo procedente de instrumentos financieros

Informacioén cualitativa

La gestion de los riesgos financieros estd centralizada en la gerencia, la cual tiene establecidos los
mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los tipos de interés y tipos
de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacién se indican los principales
riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

a) Riesgo de crédito

Con caracter general se mantiene la tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio.

b) Riesgo de liquidez
Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan
de la actividad, se dispone de la tesoreria que muestra el balance, asi como de las lineas de
financiacién que se detallan en la nota 7.

¢©) Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio)
Tanto la tesoreria como la deuda financiera estdn expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja. La totalidad de
las deudas con entidades de crédito se encuentra referenciada a tipo de interés variable
No existe riesgo de tipo de cambio.

11) Ingresos y gastos

A continuacién se desglosa el contenido de algunos epigrafes de las cuentas de pérdidas y ganancias
abreviadas correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2015:

Otros gastos de explotacion:

2015
Servicios exteriores  (23.172)
TOTAL (23.172)
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El importe registrado en este epigrafe incluye principalmente 22.650 euros correspondientes a los fees
derivados del “Investment Management Agreement” (nota 12) y gastos de notaria y servicios bancarios.

12) Operaciones con partes vinculadas

Durante el ejercicio 2015 se han realizado operaciones con las siguientes partes vinculadas:

Sociedad/ Persona fisica Vinculacién
Jerry Zwi Mandel Accionista Unico
GC Nadlan Real Estate S.L. Empresa vinculada

El detalle de los saldos de balance con partes vinculadas durante el ejercicio 2015, expresado en euros,
es el siguiente:

Partes
2015 Vinculadas Rl
Deudas a corto plaze ( Nota 7): (3.921) (3.921)
Acreedores empresas del grupo (12.a): (22.650) (22.650)

a) Investment Management agreement

Con fecha 1 de noviembre de 2015 se firma un contrato en concepto de fees por gestion denominado
“Investment agreement” entre la Sociedad y GC Nadlan Real Estate S.L., Galil Capital Finance LTD Y
Jerry Mandel (persona fisica) denominados los tres colectivamente “Investment Manager”.

En base a este contrato, el “Investment Manager” gestionard todos los negocios y asuntos de la
Sociedad con el fin de llevar a cabo los fines de la compafifa segiin lo previsto en sus estatutos de la
Sociedad, y en los diferentes contratos vigentes existentes y en la legislacién espafiola aplicable.

El “Investment Manager” tendrd derecho a realizar negociaciones y ejecutar, en nombre de la
Compaiiia, todos los acuerdos y documentos necesarios para la gestién de los negocios de la Compaifa
de acuerdo los propdsitos de la misma.

De acuerdo con el “Investment Management Agreement”, el “Investment Manager” recibira las
siguientes compensaciones:

1. Comision de establecimiento ("'Set-up fee'): para compensar los gastos de constitucién de la
Sociedad, el pago de los honorarios de registro de la Sociedad y el pago de honorarios a los asesores
contratados por el Investment Manager.

Este fee serd igual al uno por ciento (1%) del capital agregado comprometido “Aggregate Commitment
Amount”, hasta un dia anterior a la fecha en que la Sociedad cotice en el MAB o en otro mercado
bursatil.

2. Management Fee: por diferentes servicios prestados. Este “Management fee” estd compuesto por
una base y un Performance Fee.
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¢ “ Base Fee”: La base ser4 el 1,5% anual, a) del capital agregado comprometido hasta la fecha
en que la Sociedad comience a cotizar en el MAB o cualquier otro mercado bursatil, b) EPRA
NAYV de la Compafiia (excluida la posicion financiera neta, efectivo menos deuda) a partir del
ultimo dia del dltimo trimestre fiscal (31 de marzo, 30 de junio, 30 de septiembre, 31 de
diciembre) desde la fecha en que la Sociedad comience a cotizar en el MAB o cualquier otro
mercado bursdtil. La tarifa base se pagard trimestralmente por adelantado el primer dia de
enero, abril, julio y octubre de cada afio, en una cantidad igual del 25 % de la cuota anual base
desde “First Closing Date™.

e “Perfomance fee”: Serd devengado si la suma de (A, menos B y mas C) excede el “Relevant
High Water Mark”, entendido este como el mayor de: Valor inicial de l]a EPRA NAV, y el
mayor valor de EPRA NAV cualquier 31 de diciembre (ajustado para incluir el total de
dividendos pagados durante ejercicio fiscal y excluir el capital neto durante ese afio fiscal)
respecto a la cual el Performance Fee haya sido pagado. Cualquier préstamo proporcionado por
los Suscriptores en virtud del” Subscription Agreement” (nota 7) se considerara como capital
para efectos del céiculo del valor del EPRA NAV.,

A. EPRA NAYV de la sociedad al 31 de diciembre de dicho afio.

B. EI capital neto captado durante dicho afio fiscal o en cualquier afio fiscal desde el afio mds
reciente respecto al cual la comisién Perfomance fee fue pagada.

C. Dividendos totales (o cualquier otra forma de remuneracion o distribucién a los accionistas)
que fueron pagados en dicho afio fiscal o en cualquier afio fiscal desde el afio més reciente al
cual se pago la comision Perfomance fee.

Si el “Performance Fee” cumple lo anterior, serd en dicho afio el 20% del “High Water Mark
Outperformance” (siendo este el importe que (A menos B y mis C) exceda sobre el “Relevant
Water Mark™).

La primera vez que se calculara el “Performance Fee” sera el 31 de diciembre del primer afio
que se cumpla uno de lo siguiente:

a) 3 afios desde “Final Closing Date”

b) El afio en el que cotice

c) El primer afio en que la Compafiia complete la venta de mas del 50% del valor de sus
activos.

Los siguientes “Performance Fee” serdn calculados el 31 de diciembre de cada ejercicio y seran
pagados el primer dia de Abril siguiente a la fecha en que se haya calculado dicho fee.

El pago de dicho fee serd expresado en euros y pagado en efectivo, junto al IVA, en la medida
que lo exija la ley aplicable.

La duracién de este acuerdo no podra ser inferior a 6 afios desde Ia fecha en que la Sociedad comience a
cotizar en el MAB o en cualquier otro mercado bursatil. Si la Sociedad se disuelve antes de dicha fecha,
el presente Contrato de Gestion de Inversiones terminar en la fecha de disolucion.

Durante el gjercicio 2015 se han devengado 6.400 euros relacionados con el Set Up Fee y 16.250 euros
en concepto de Management fees registrado por la Sociedad dentro del epigrafe de Servicios Exteriores.

El Administrador UNICO de la Sociedad y personas vinculadas al mismo a que se refieren los articulos
229 y 230 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital no han comunicado situaciones de
conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

i
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Durante el ejercicio 2015 el Administrador Unico de la Sociedad no ha devengado retribucién alguna
por los trabajos que presta, excepto los devengados conforme al “Investment Management Agreement”.
Adicionalmente, no existen obligaciones contraidas en materia de pensiones o pago de primas de
seguros de vida.

La Sociedad no tiene personal de alta direccién.

La Sociedad no tiene contraido compromiso alguno en concepto de seguros de vida, planes de pensiones
u otros conceptos al Administrador Unico.

13) Otra informacién

Los honorarios profesionales correspondientes a la auditoria de las cuentas anuales abreviadas del
gjercicio 2015 han ascendido a 1.000 euros.

14) Informacién sobre el medio ambiente

En general, ni las actividades de la Sociedad provocan impactos negativos de cardcter medioambiental
ni ha dispuesto de derechos de emisién de gases invernadero, no incurriendo, en consecuencia, en costes
ni inversiones cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos.

15) Hechos posteriores al cierre

Con fecha 4 de mayo de 2016, el Accionista Unico acord6 la aprobacién de adscribir la sociedad al
régimen juridico de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario,
SOCIMI, de acuerdo con la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre. En dicha fecha, la Sociedad cambio su denominacién social a GALIL CAPITAL RE SPAIN
SOCIMLI, S.A.U, siendo la anterior denominacién GALIL CAPITAL RE SPAIN, S.A.U.

Con fecha 05 de mayo de 2016, la Sociedad adquirié un inmueble en Barcelona, en Ia calle Uni6 28,
compuesto de tres tiendas con almacén interior o cochera, entresuelo, y tres pisos, con una sola
habitacién en el primero y segundo, y dos en los demas por un precio de 2.750.000 euros. Con fecha 26
de julio de 2016, el Banco Sabadell ha concedido un préstamo con garantia hipotecaria para este
inmueble, por importe de 1.100.000 euros, con fecha de vencimiento el 31 de julio de 2031. El tipo de
interés anual es del 2.472% el primer periodo y en los sucesivos periodos hasta el vencimiento Euribor+
2,5%

Con fecha 19 de octubre de 2016, la Sociedad adquirié dos inmuebles en Barcelona, en la calle Aulestia
i Pijoan 4-6 y Breton de los Herreros 14-16 compuesto por 4 locales y 11 viviendas cada uno por un
precio de 2.800.000 euros cada uno. El 18 de noviembre de 2016, Bankinter concede un préstamo con
garantia hipotecaria para estos dos inmuebles, por importe de 2.600.000 euros, con fecha de
vencimiento el 18 de noviembre de 2036 y con un periodo de carencia de capital hasta el 18 de
noviembre de 2016. El tipo de interés anual es del EURIBOR + 2.25% sobre el capital que se adeude y
permanecera inalterable hasta el 18 de noviembre de 2017.

Adicionalmente, la Sociedad modific6 en escritura 19 de octubre de 2016, su domicilio social
encontrandose en la calle Conquista n® 60, de Badalona, estando el anterior domicilio social fijado en el
Paseo Recoletos n° 37-41 en Madrid, ver Nota 1.

La Sociedad se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, estando anterior al cambio de
domicilio social en escritura de 19 de octubre de 2016, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, ver
Nota 1.

Tras el cumplimiento de las disposiciones exigidas por la Ley, la Sociedad prevé cotizar en el MAB en
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el gjercicio 2017.

Con fecha 2 de febrero de 2017 la Sociedad adquirié un inmueble situado en Barcelona, en la calle
Corsega 689, compuesto por 14 viviendas, un estudio-atico y un local con un precio de compraventa de
2.150.000 euros.

Con fecha 6 de marzo de 2017, la Sociedad adquirié un inmueble en Madrid, en la calle Granada 12,
compuesto por 2 locales y 44 viviendas por un precio de 5.321.888 euros. En la misma fecha se ha
concedido un préstamo con garantia hipotecaria para este inmueble, por parte de Bankinter por importe
de 2.926.000 euros, con fecha de vencimiento el 6 de marzo de 2037 y con un periodo de carencia de
capital hasta el 6 de septiembre de 2018. El tipo de interés anual es del EURIBOR + 2.25% sobre el
capital que se adeude y permanecerd inalterable hasta el 6 de marzo de 2018.

Con fecha 12 de julio de 2017, se procedié a firmar un nuevo contrato “Investment Management
Agrement” por el cual se mantienen la mayoria de las condiciones del anterior contrato “Investment
Management Agrement” pero con las siguientes peculiaridades:

e El “Investment Manager” tendrd derecho a proponer a la Junta General de Accionistas de la
Sociedad el nombramiento de dos (2) consejeros. Uno de los directores propuestos por la
“Investment Manager” serd nombrado por el Presidente del Consejo de Administracion.

e Management Fee “ Base Fee”: Este fee serd el 1,5% anual, a) del capital agregado
comprometido en la fecha que se emita la factura hasta la fecha en que la Sociedad
comience a cotizar en el MAB o cualquier otro mercado bursatil, b) EPRA NAV de la
Compafiia a partir del ultimo dia del Gltimo trimestre fiscal en el que la compaiiia haya
publicado sus estados financieros (30 de junio, 31 de diciembre) desde la fecha en que
la Sociedad comience a cotizar en el MAB o cualquier otro mercado bursatil. La tarifa
base se pagara trimestralmente por adelantado el primer dia de enero, abril, julio y
octubre de cada afio, en una cantidad igual del 25 % de la cuota anual base desde “First
Closing Date”.

e Set up fee: Este fee serd igual al uno por ciento (1%) del capital agregado
comprometido “Aggregate Commitment Amount”, hasta un dia anterior a la fecha en
que la Sociedad cotice en el MAB o en otro mercado bursatil. ( “Set up fee amount™)
Se puede cargar en su totalidad o en parte, a discrecion exclusiva del “Investment
Manager”, a determinadas operaciones de compra de los inmuebles. Sin embargo, la
suma de todos estos cargos no excedera el “Set up fee amount™.

e “Perfomance fee”: serd devengado si la suma (A, menos B y mas C) excede el “Relevant High
Water Mark”. entendido este como el mayor de: Valor inicial de la EPRA NAV, y el mayor
valor de EPRA NAV cualquier 31 de diciembre respecto al cual el Performance fee haya sido
pagado. Cualquier préstamo proporcionado por los Suscriptores en virtud del” Subscription
Agreement” (nota 7) se considerard como capital para efectos del célculo del valor del EPRA
NAV

La sociedad ha recibido durante los ejercicios 2017 y 2016, 5.356.000 euros y 9.075.000 euros
respectivamente, adicionales de los Subscribers a los percibidos durante el ejercicio 2015, siendo
intencién del Administrador Unico informar a los inversores que durante ¢l mes de septiembre 2017 se
va a proceder a la capitalizacién de todos los importes adeundados antes del 30 de septiembre de 2017.
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FORMULACION DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS POR EL ADMINISTRADOR
UNICO

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacién vigente, el Administrador Unico de Galil Capital RE
Spain SOCIMI, S.A. ha formulado las cuentas anuales abreviadas (balance abreviado, cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada y memoria abreviada) correspondientes al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2015.

Asimismo declaran firmados de su pufio y letra los citados documentos, mediante la suscripcion del

presente folio anexo a la Memoria abreviada, que se extiende en las paginas nimero 1 a 15.

Madrid, 13 de septiembre de 2017

,—’7"/7-
/ T TN -

D. Jofry Zwi Mandel
Adthinistrador Unico
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Informe de Auditoria Independiente de Cuentas Anuales Abreviadas

Al Accionista Unico de Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.U.

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de Galil Capital RE Spain SOCIMI,
S.A.U. (en adelante, la Sociedad), que comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de
2016, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, y la memoria abreviada correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad del administrador en relacién con las cuentas anuales abreviadas

El administrador Gnico es responsable de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de
forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de
Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.U. de conformidad con el marco normativo de informacién
financiera aplicable a la entidad en Espafia, que se identifica en la nota 2 de la memoria
abreviada adjunta, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de
cuentas anuales abreviadas libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre Ias cuentas anuales abreviadas adjuntas
basada en nuestra auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la
normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige que
cumplamos los requerimientos de ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la auditoria
con el fin de obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas estan libres
de incorrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre
los importes y la informacién revelada en las cuentas anuales abreviadas. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de
incorreccion material en las cuentas anuales abreviadas, debida a fraude o error. Al efectuar
dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la
formulacién por parte de la entidad de las cuentas anuales abreviadas, con el fin de disefiar los
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria
también incluye la evaluacién de la adecuacion de las politicas contables aplicadas y de la
razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la direccién, asi como la evaluacién
de la presentacion de las cuentas anuales abreviadas tomadas en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente
y adecuada para nuestra opinién de auditoria.

Miembro de Grant Thornton International Ltd
Barcelona -+ Bilbao - Castellon - Madrid - Murcia - Pamplona - Valencia - Zaragoza .
Grant Thornton, S.L.R, Sociedad Unipersonal, C Tres Tores, 7 - 08017 Barcelona, GIF B-08914830, inscrita en &l RM de Barcelona, T, 20.810, F. 30, H. B-12635 y en el ROAC n® 50231 u a
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Opinién

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de Galil Capital RE Spain
SOCIMI, S.A.U. a 31 de diciembre de 2016, asi como de sus resultados correspondientes al
ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion
financiera que resulta de aplicacion y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Pérrafo de énfasis

Llamamos la atencién respecto de lo sefialado en la nota 2 .e de la memoria adjunta, donde se
indica que la Sociedad presenta un patrimonio neto negativo por importe de 494.053 euros, por lo
que se encuentra incursa en una de las causas de disolucion contempladas en la Ley de
Sociedades de Capital. Tal y como se indica en la nota 2f, el Administrador Unico de la Sociedad,
teniendo en cuenta que a la fecha de formulacién estaba prevista una ampliacién de capital de
los importes adeudados a los inversores ,ha formulado las presentes cuentas anuales en base al
principio de empresa en funcionamiento. No obstante, la situacion descrita es indicativa de una
incertidumbre significativa sobre la capacidad de la Sociedad para continuar su actividad de
acuerdo con el principio de empresa en funcionamiento que dependera de que se culmine de
forma satisfactoria dicha ampliacién que a la fecha de esta opinién se encuentra en fase de
inscripcion en el Registro Mercantil. Esta cuestion no modifica nuestra opinién.

Grant Thornton

JAUDITORZ=S
Marta Alarcon Alejandre GRANT THORNTON, S.L.P.
31 de octubre de 2017 o 2017 Ne O117/38155
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GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIM]J, S.A.U.

al 31 de diciembre 2016
(expresado en euros)

ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE

Inversiones inmobiliarias

Terrenos

Construcciones

Inmovilizado en curso y anticipos
Activos por impuesto diferido

ACTIVO CORRIENTE.

Deudores comerciales Y ofras cuentas a cobrar
Clientes por ventas ¥ prestaciones de servicios
Otros créditos con las Administraciones Piiblicas

Inversiones financieras a corto plazo
Otros activos financieros

Efectivo y otros actives liquidos equivalentes
Tesoreria
Otros activos liquidos equivalentes

TOTAL ACTIVO

Balance abreviado

Nota

7.1
7.1y9

71

31.12.2016 _ 31.12.2015
9.080.182 5.783
9.080.182 -
5.506.231
3.326.701 -

247.250 -

- 5.783
6.103.294 2.819.986
36.206 80
2.609 -
33.597 80
500.000 2.500.000
500.000 2.500.000
5.567.088 319.905
3.067.083 319.905
2.500.000 -
15.183.476 2.825.769



PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO
Fondos propios
Capital

Capital escriturado

(Capital no exigido).
Resultados de ejercicias anteriores

(Resultados negativos de ejercicios anteriores)

Resultado del ejercicio
Subvenci d i y legadeos r:

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo
Deuda con entidades de crédito
Pasivos por impuesto diferido

PASIVO CORRIENTE

Deudas a corto plazo
Deuda con entidades de crédito
Otros pasivos financieros

Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo

Acreedores comerciales Y otras cuentas a pagar
Proveedores, empresas del grupo y asociadas
Acreedores varios
Otras deudas con las Admini iones Pablicas

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Nota 31.12.2016 31.12.2015
(494.053) 40.035
8 (494.053) (1.350
16.000 16.000
60.000 60.000
(44.000) (44.000)
(17.350) -
(17.350) -
(492.703) (17.350)
83 - 41.384
~ 3.499.739 13.795_
72 3.499.739 -
3.499.739 .
83 - 13.795
12.177.790 2.771.940
7.2 11.974.208 2.744.900
166.298 =
11.807.910 2.744.900
72y11 119,000 3.021
72 84.582 23.118
83.224 22.650
128 411
72y9 1.230 57
15.183.476 2.825.769




GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI, S.A.U.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias abreviada
correspondiente al ejercicio anual terminado

el 31 de diciembre 2016
(expresada en euros)

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios:
Prestaciones de servicios
Otros gastos de explotacion
Servicios exteriores
Tributos
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones
comerciales
Amortizacién del inmovilizado
Imputacién de subvenciones de inmovilizade no financiero y otras

RESULTADO DE EXPLOTACION

Ingresos financieros:
De valores negociables y otros instrumentos financieros
De terceros
Gastos financieros:
Por deudas con empresas del grupo y asociadas
Por deudas con terceros
RESULTADO FINANCIERO
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
Impuestos sobre beneficios
RESULTADO DEL EJERCICIO

Nota 2016 2015
5,6,10 100.844 -
100.844 -
10 (504.798) (23.172)
(397.936) (23.172)
(103.789) -
7.1 (3.073) -
5 (21.511) -
8.3 55.179 -
(370.286) (23.172)
2.839 39
2.839 39
2,839 39
(119.473) -
72,83 yl11 (103.091) -
7.2.1 (16.382) -
(116.634) 39
486.920) 23.133)
{5.783) 5.783
3 (492.703) (17.350)
Vot e
__.-'/



Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.U.
Memoria abreviada del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2016

1) Actividad

GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI, S.A.U se constituy6 el 24 de noviembre de 2015 bajo la
denominacién de GALIL CAPITAL RE SPAIN, S.A.U.

Con fecha 4 de mayo de 2016, el Accionista Unico acordé adscribir la sociedad al régimen juridico
de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, SOCIMI, de
acuerdo con la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.
En dicha fecha, la Sociedad cambio su denominacién social a GALIL CAPITAL RE SPAIN
SOCIMI, S.A.U, siendo la anterior denominacién GALIL CAPITAL RE SPAIN, S.A.U.

Su domicilio social se encuentra en la calle Conquista n° 60, de Badalona, modificado en escritura
publica de fecha 5 de mayo de 2016, estando el anterior domicilio social fijado en el Paseo Recoletos
n° 37-41 en Madrid.

La Sociedad se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, estando anteriormente al
cambio de domicilio social, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid.

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo a sus estatutos sociales es:

1) La adquisicién, directa o indirecta a través de sociedades participadas, de propiedades
residenciales, comunidades de alquiler, condominios fraccionados y cualquier otro tipo de ofertas
residenciales, principalmente en Madrid y Barcelona, para su posterior venta o arrendamiento.

2) No obstante lo anterior la Sociedad podra invertir al menos una cuantia igual al 25% de la suma
del capital social, reservas por prima, aportaciones efectuadas por los accionistas y préstamos y
créditos otorgados por los accionistas, a propietarios comerciales, incluidos edificios de oficina,
almacenaje y centros comerciales principalmente en Madrid y Barcelona o propiedades
residenciales fuera de Madrid y Barcelona.

3) La adquisicién y promocién 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.

4) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversién en el mercado
inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el
mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para
dichas sociedades cotizadas de inversi6n en el mercado inmobiliario en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios;

5) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
sociedades cotizadas de inversioén en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
exigidos para estas sociedades.

6) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en el Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva,

Adicionalmente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad
podré realizar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen,
en su conjunto, menos del veinte por ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o
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Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.U.
Memoria abreviada del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2016

aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable cada momento. La
Sociedad podrd realizar también negocios inmobiliarios de toda indole y, consiguientemente, la
adquisicién, tenencia, gestién, explotacién, rehabilitacion, disposicion y gravamen de toda clase de
bienes inmuebles, asi como la adquisicién, tenencia, participacion, cesién o disposicion de instrumentos
de deuda en forma de deuda privilegiada, ordinaria o subordinada., con o sin garantia hipotecaria, de
todo tipo de sociedades y, en particular, de sociedades con objeto idéntico o analogo.

Régimen SOCIMI

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en
el Mercado Inmobiliario. En los articulos 3 a 6 de la mencionada Ley se establecen los principales
requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos por este tipo de sociedades:

Requisitos de inversién (Art.3)

a) Las SOCIMI 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 promocion se inicie dentro de
los 3 afios siguientes a la adquisicion, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de
otras entidades a que se refiere el apartado 1del articulo 2 de la mencionada Ley.

Este porcentaje se calculard sobre el balance en el caso de que la Sociedad sea Dominante de un
grupo segin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales. Dicho grupo
estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

b) Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondiente a cada
gjercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el
plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios procedentes
de dichas participaciones:

Este porcentaje se calculara sobre el resultado en el caso de que la Sociedad sea Dominante de
un grupo segin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales.
Dicho grupo estaré integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

¢) Los bienes inmuebles que integran el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumars el tiempo que los inmuebles hayan
estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

En este sentido el plazo se computara:
- En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo
en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha

fecha el bien se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se
estara dispuesto en la letra siguiente.
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Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.U.
Memoria abreviada del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2016

- En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la
Sociedad, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por
primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo
2 de esta Ley, deberin mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres afios desde
su adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Obligacion de negociacién en mercado regulado o sistema multilateral de negociacion (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espafiol o
en un sistema multilateral de negociacién espafiol o de cualquier otro Estado miembro de la Unién
Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier otro pais o
territorio con el que exista efectivo intercambio de informacion tributaria, de forma ininterrumpida
durante todo el periodo impositivo. Las acciones deberan ser nominativas.

A cierre del gjercicio 2016 la Sociedad no tiene sus acciones en negociacién en un mercado regulado. El
Administrador Unico tiene previsto cumplir la normativa con la finalidad de cotizar en un mercado

regulado en noviembre de 2017 (nota 15).

Capital minimo requerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros. Al cierre del gjercicio 2016 no cumple
dicho requisito.

Obligacién de distribucién de resultados (Art.6)

La sociedad deber4 distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

- El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

- Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social
principal. El resto de estos beneficios debera 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 distribucién de dividendos se
realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un gjercicio en el que haya sido aplicado
el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente en la forma descrita
anteriormente.,

El acuerdo para la distribucion de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes a la
finalizacién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal
.especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los
requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios
siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

3

—



Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.U.
Memoria abreviada del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2016

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 ejercicio siguiente. Ademés 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 result6 de aplicar
el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participacién
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendr4 la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre
el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial
debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del
dividendo.

2) Bases de presentacion de los estados financieros abreviados
a) Marco Normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad.

Las presentes cuentas anuales abreviadas se han formulado por el Administrador Unico de la
sociedad de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad,
que esta establecido en:

- Cddigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones
introducidas a éste mediante Real Decreto 1159/2010 y RD 602/2016 y la adaptacién a las
normas de adaptacién del Plan General Contable a empresas inmobiliarias.

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad Y sus normas complementarias.

- Elresto de normativa contable espafiola que resulte de aplicacion,

b) Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas, compuestas por el balance abreviado, la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada y la memoria abreviada compuesta por las notas 1 a 16, se han preparado a
partir de los registros contables, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia
contable, en concreto, el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/07, de
16 de noviembre de 2007, y sus modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17
de septiembre y por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y, las normas de adaptacion
del Plan General Contable a empresas inmobiliarias, con el objeto de mostrar la imagen fiel del
patrimonio, de la situacién financiera de los resultados de la Sociedad.

Salvo indicacién en contrario, todas las cifras presentadas en esta memoria vienen expresadas en
euros,

Las cuentas anuales abreviadas han sido formuladas por el Administrador Unico de la Sociedad,
estimdndose que seran aprobadas sin modificacién alguna.

¢) Principios contables

El Administrador Unico de la Sociedad ha formulado las presentes cuentas anuales abreviadas en
consideracion de la totalidad de los principios y normas contables de aplicacion obligatorios que
tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales abreviadas. No hay ningin principio
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contable, que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

d) Comparacién de la informacion

€)

De acuerdo con la legislacién mercantil, se presenta, a efectos comparativos con cada una de las
partidas del balance abreviado, de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada y de la memoria
abreviada, ademis de las cifras del ejercicio 2016, las correspondientes al ejercicio anterior.

Como se menciona en la Nota 1, la Sociedad fue constituida el 24 de noviembre de 2015, por lo
que las cifras comparativas se refieren al ejercicio comprendido entre la fecha de constitucién de
la Sociedad (24 de noviembre de 2015) y el 31 de diciembre de 2015.

Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

A 31 de diciembre de 2016 las pérdidas acumuladas han deteriorado 1a situacién financiera y
patrimonial de la Sociedad, presentando al cierre del ejercicio un patrimonio neto negativo de
494.053 euros. (40.035 euros positivos en el gjercicio 2015). De acuerdo con el articulo 363. l.e)
de la Ley de Sociedades de capital, las sociedades de capital, deberan disolverse si las pérdidas
reducen el patrimonio neto a una cantidad inferior a la mitad del capital social, a no ser que éste
se aumente o se reduzca en la medida suficiente. En virtud del articulo 327 de la Ley de
Sociedades de Capital la reduccién del capital tendrd caricter obligatorio cuando las pérdidas
hayan disminuido su patrimonio neto por debajo de las dos terceras partes de la cifta del capital y
hubiere transcurrido un ejercicio social sin haberse recuperado el patrimonio neto (ver nota 2.f).

Adicionalmente presenta fondo de maniobra negativo por importe de 6.074.496 euros, siendo
positivo en 2015. No obstante el Administrador Unico considera que no tendra dificultades en
atender sus obligaciones de pago, dado que de acuerdo al contrato de Subcription Agreement la
mayoria de las deudas a corto plazo (11.879.000 euros al cierre del gjercicio 2016) son deudas
con los inversores con los que ha firmado el Subcription Agreement por el cual se capitalizara
parte o toda la deuda pendiente, por lo que las presentes cuentas anuales abreviadas han sido
formuladas bajo el principio de empresa en funcionamiento,

En la elaboracién de las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad, el Administrador Unico ha
realizado estimaciones basadas en la experiencia histérica ¥y en otros factores que se consideran
razonables de acuerdo con las circunstancias actuales ¥ que constituyen la base para establecer el
valor contable de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en
ellas. Bsicamente estas estimaciones se refieren a:

- Lavida atil de las inversiones inmobiliarias (nota 4.1).

- Valor razonable de las inversiones Inmobiliarias (ver nota 4.2): La mejor evidencia del valor
razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios de activos
similares. En ausencia, de dicha informacién, la Sociedad determina el valor razonable
mediante un intervalo de valores razonables. En la realizacién de dicho juicio la Sociedad
utiliza una serie de fuentes incluyendo:

® Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza,
condicién o localizacién, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos
propiedad de la Sociedad.

» Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para
reflejar cambios en las condiciones econémicas desde la fecha de transaccidn.
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® Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los
contratos de arrendamiento actuales y proyectadas y si fuera posible, de la evidencia
de precios de mercado de propiedades similares en la misma localizacién, mediante la
utilizacién de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo.

* Tasaciones ECO realizadas por Ibertasa de carécter hipotecario.
- Laevaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (nota 4.4)

- El célculo de provisiones, asi como la probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos
indeterminados o contingentes (nota 4.5).

- Impuesto de sociedades (nota 4.6). La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley
1172009, de 26 de octubre por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el
cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad estd sometida a un tipo impositivo en
relacién al Impuesto sobre Sociedades del 0%. El Administrador Unico realiza una
monitorizacion del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacién con el objeto
de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido a juicio del
Administrador dichos requisitos son cumplidos a 31 de diciembre de 2016, no procediendo a
registrar ningiin tipo de resultado derivado del Impuesto de Sociedades (nota 9).

Todas las estimaciones se han efectuado sobre la base de la mejor estimacién disponible al cierre
del ejercicio, sin embargo, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro
obliguen a modificarse en los préximos ejercicios, lo que se realizaria en su caso, de forma
prospectiva.

f) Principio de empresa en funcionamiento

Tal y como se comenta en la nota 2¢) la Sociedad presenta al cierre del gjercicio 2016 un
patrimonio neto negativo de 494.053 euros. (40.035 euros positivos en el ejercicio 2015). El
Administrador Unico considera que dichas pérdidas acumuladas seran compensadas durante los
proximos ejercicios debido al desarrollo normal de la actividad de la Sociedad en Ia generacion de
ingresos fruto de los arrendamientos de los diferentes inmuebles adquiridos. Asimismo, se va a
proceder a la capitalizacién de parte de las deudas de acuerdo con el Subscription Agreement
(nota 15)

El Administrador Unico de la Sociedad ha preparado las presentes cuentas anuales abreviadas
sobre la base del principio de empresa en funcionamiento, lo que implica la realizacién de los
activos y la liquidacién de los pasivos en el transcurso normal de su actividad y por los importes
y segun la clasificacion con que figuran en las presentes cuentas anuales abreviadas.

g) Agrupacién de partidas
Determinadas partidas del balance abreviado y de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada se
presentan de forma agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea
significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las correspondientes notas de la
memoria abreviada.

h) Clasificacién de las partidas corrientes y no corrientes

Para la clasificacion de las partidas corrientes se ha considerado el plazo méximo de un afio a
partir de la fecha de las presentes cuentas anuales abreviadas.
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3) Aplicacion del resultado

El articulo 6 de la Ley 11/2009, por la que se regulan las SOCIMI, establece las obligaciones de
distribucién de resultados. Una vez cumplidas las obligaciones mercantiles, y en los 6 meses
posteriores a la conclusién de cada ejercicio, el beneficio obtenido del ejercicio se distribuira como
dividendos de la siguiente forma:

a) E1100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
por las entidades a que se refiere el articulo 2 apartado 2 de la ley 11/2009.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la trasmisién de inmuebles y participaciones,
realizada una vez transcurridos los plazos fijados. El resto de estos beneficios se reinvertird en
otros inmuebles o participaciones en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmisién. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse con los beneficios que procedan
del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversién. Si los elementos objeto de reinversién se
transmiten antes del plazo de mantenimiento establecido en el art. 3.3 de la Ley 11/2009, aquellos
beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que
procedan del ejercicio en que se han transmitido.

¢) Al menos el 80% del resto de beneficios obtenidos.

La propuesta de distribucion de resultados del ejercicio 2016 que el Administrador Unico somete 2 la
aprobacién del accionista tnico es la siguiente:

2016
Base de reparto
Pérdidas y ganancias- pérdidas (492.703)
Total (492.703)
Aplicacién -
A resultados negativos de ¢jercicios anteriores (492.703)
Total (492.703)

El 13 de septiembre de 2017 el accionista tinico aprobé la distribucién del resultado del
ejercicio 2015 de 17.350 euros de pérdida a resultado negativo de ejercicios anteriores.

4) Normas de registro v valoracién

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas para la formulacion de las cuentas anuales
abreviadas son las siguientes:

4.1. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias corresponden a inmuebles, que se poseen total o parcialmente para
obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en la produccién o suministro de
bienes o servicios, o bien para fines administrativos de la Sociedad, o su venta en el curso
ordinario de las operaciones.

Para estos activos la Sociedad aplica las normas de valoracion relativas al inmovilizado material.
Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, que corresponde a su precio de
adquisicién incluyendo gastos directamente asociados a la misma, que incluye, ademds del
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importe facturado por el vendedor después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio,
todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta su puesta en
condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, los citados elementos de las inversiones
inmobiliarias, se valoran por su precio de adquisicién menos la amortizacién acumulada y las
pérdidas por deterioro, si las hubiera.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida 1til y el método de
amortizacion de un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables de
forma prospectiva, salvo que se tratara de un error.

Los terrenos y edificios cuyos usos futuros mo estén determinados en el momento de su
incorporaci6n al patrimonio de la Sociedad se califican como inversion inmobiliaria. Asimismo,
los inmuebles que estén en proceso de construccion o mejora para su uso futuro como inversiones
inmobiliarias, se califican como tales.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo su
coste de adquisicion menos, en su caso, su valor residual entre los afios de vida ttil estimada (50
afios).

Los criterios para el reconocimiento de las perdidas por deterioro de estos activos, ¥y, €n su caso,
de las recuperaciones de las pérdidas por deterioro registradas en gjercicios anteriores, se
describen en la Nota 4.2.

4.2, Deterioro de valor de Ias inversiones inmobiliarias

A estos efectos, la Sociedad evaltia, al menos al cierre de cada gjercicio, si existen indicios de
pérdidas por deterioro de valor de sus inversiones inmobiliarias que reduzcan el valor recuperable
de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros. Si existe cualquier indicio, se
estima el valor recuperable del activo con el objeto de determinar el alcance de la eventual
pérdida por deterioro de valor.

El valor recuperable de los activos es el mayor entre su valor razonable menos los costes de venta
y su valor en uso, que se determina estimando el valor actual de los flujos de caja futuros
esperados, a través de su utilizacién en el curso normal del negocio ¥, en su caso, de su
enajenacion u otra forma de disposicion, considerando su estado actual y actualizados a un tipo
de interés de mercado sin riesgo, ajustado por los riesgos especificos del activo o la unidad
generadora de efectivo.

Los célculos por deterioro se efectian de forma individualizada. No obstante, cuando no es
posible determinar el importe recuperable de cada bien individual se procede a determinar el
importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenezca cada elemento.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo
o de la unidad generadora de efectivo se incrementa en la estimacién revisada de su importe
recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el importe en
libros que habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro de
ejercicios anteriores. Dicha reversién de una pérdida por deterioro de valor se reconoce como
ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.

Al 31 de diciembre de 2016 la Sociedad no ha registrado pérdidas por deterioro de las inversiones
inmobiliarias.



Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.U.
Memoria abreviada del ejercicio anual terminado
¢l 31 de diciembre de 2016

4.3. Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

La Sociedad registra como arrendamientos financieros aquellas operaciones por las cuales el
arrendador transfiere sustancialmente al arrendatario los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato, registrando como arrendamientos operativos el resto.

La Sociedad no mantiene al cierre del ejercicio 2016 y 2015 ningan acuerdo de arrendamiento
financiero.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan en la
cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicién del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su
naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los
cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado
para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan en la cuenta de
pérdidas y ganancias en el gjercicio en que se devengan.

Cualquier cobro o pago que se realiza al contratar un arrendamiento operativo se trata como un
cobro o pago anticipado, que se imputa a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a
medida que se ceden o reciben los beneficios del activo arrendado.

4.4. Instrumentos financieros
4.4.1. Activos financieros

Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican, a efectos de su valoracién, en las
siguientes categorias:

(a) Préstamos y partidas a cobrar

Corresponden a créditos por operaciones comerciales o no comerciales, originados en
la venta de bienes, entregas de efectivo o prestacion de servicios, cuyos cobros son de
cuantia determinada o determinable y que no se negocian en un mercado activo.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles. Se valoran posteriormente
a su coste amortizado, registrando en la cuenta de resultados los intereses devengados
en funcién de su tipo de interés efectivo.

No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran
inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los
flujos de efectivo no sea significativo, en cuyo caso se seguiran valorando
posteriormente por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcién de la diferencia
entre su valor en libros y el valor actual al cierre del gjercicio de los flujos de efectivo
futuros que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo calculado
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en el momento de su reconocimiento inicial. Estas correcciones se reconocen en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

b) Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Se incluyen en esta categoria los valores representativos de deuda, con fecha de
vencimiento fijada y cobros de cuantia determinable, que se negocian en un mercado
activo y sobre los que la Sociedad manifiesta su intencion y capacidad para
conservarlos en su poder hasta su vencimiento.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mds los
costes de la transaccién que sean directamente atribuibles. Estas inversiones se
valoran posteriormente a su coste amortizado y los intereses devengados en el periodo
se calculan aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Las correcciones valorativas por deterioro se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias, calculadas en funcién de la diferencia entre su valor en libros y el valor
actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo futuros que se estima van a
generar, descontados al tipo de interés efectivo determinado en el momento de su
reconocimiento inicial.

Se dan de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los
flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. Por el contrario, no se dan de baja los
activos financieros y se reconoce un pasivo financiero por un importe igual a Ia
contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad

4.4.2. Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Sociedad se convierte en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.

(a)  Débitos y partidas a pagar

Los débitos y partidas a pagar originados en la compra de bienes y servicios por
operacjones de trifico de la empresa o por operaciones no comerciales se valoran
inicialmente al valor razonable de la contraprestacién recibida, ajustada por los costes
de la transacci6n directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran
inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los
flujos de efectivo no sea significativo.

Los débitos y partidas a pagar se valoran, con posterioridad, por su coste amortizado,
empleando para ello el tipo de interés efectivo. Aquellos que, de acuerdo a lo
comentado en el parrafo anterior, se valoran inicialmente por su valor nominal,
continian valorandose por dicho importe.

Los pasivos financieros se dan de baja cuando se extinguen las obligaciones que los
han generado.
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(b)  Fianzas entregadas y recibidas

La diferencia entre el valor razonable de las fianzas entregadas y recibidas y el importe
desembolsado o cobrado es considerada como un pago o cobro anticipado por el
arrendamiento operativo o prestacién del servicio, que se imputa a la cuenta de pérdidas y
ganancias durante el periodo del arrendamiento o durante el periodo en el que se preste el
servicio.

Cuando se trata de fianzas a corto plazo, no se realiza el descuento de flujos de efectivo
dado que su efecto no es significativo.

4.5, Provisiones y contingencias

El Administrador Unico de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales abreviadas
diferencian entre:

4.5.1. Provisiones

Saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacién es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados
en cuanto a su importe y/ o momento de cancelacién.

4.5.2. Pasivos contingentes

Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion
futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno o més eventos futuros independientes de la
voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales abreviadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que lo contrario, y se
registran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario para cancelar o
transferir a un tercero la obligacién. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas
anuales abreviadas, sino que se informa sobre los mismos en la memoria.

Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del ejercicio por el valor actual de la mejor
estimacién posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacién,
registrdndose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un gasto
financiero conforme se va devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o
igual a un afio, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningtn tipo de
descuento.

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién no se minora del
importe de la deuda sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que dicho
reembolso sera percibido.

4.6. Impuesto sobre beneficios

Répimen general

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios se calcula mediante la suma del gasto o ingreso
por el impuesto corriente mas la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.
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El impuesto corriente es la cantidad que resulta de la aplicacién del tipo de gravamen sobre la
base imponible del ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto,
excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
gjercicios anteriores y aplicadas efectivamente en el gjercicio, dardn lugar a un menor importe del
impuesto corriente.

Por su parte, el gasto o ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la
cancelacion de los activos por impuesto diferido por diferencias temporarias deducibles, por el
derecho a compensar pérdidas fiscales en ejercicios posteriores y por deducciones y otras ventajas
fiscales no utilizadas pendientes de aplicar y pasivos por impuesto diferido por diferencias
temporarias imponibles.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran segiin los tipos de gravamen esperados en
el momento de su reversion.

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y
pasivos en una operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable ¥y no €s una
combinacion de negocio.

De acuerdo con el principio de prudencia, sélo se reconocen los activos por impuesto diferido en
la medida en que se estima probable la obtencién de ganancias futuras que permitan su
aplicacion. Sin perjuicio de lo anterior, no se reconocen los activos por impuesto diferido
correspondientes a diferencias temporarias deducibles derivadas del reconocimiento inicial de
activos y pasivos en una operacioén que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y
no es una combinacion de negocios.

Tanto el gasto o el ingreso por impuesto corriente como diferido se inscriben en la cuenta de
perdidas y ganancias. No obstante, los activos y pasivos por impuesto corriente y diferido que se
relacionan con una transaccién o suceso reconocido directamente en una partida de patrimonio
neto, se reconocen con cargo o abono a dicha partida.

En cada cierre contable se revisan los impuestos diferidos registrados con objeto de comprobar
que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los mismos. Asimismo, se
evallian los activos por impuesto diferido reconocidos y aquéllos no registrados anteriormente,
dindose de baja aquellos activos reconocidos si ya no resulta probable su recuperacién, o
registrdndose cualquier activo de esta naturaleza no reconocido anteriormente, en la medida en
que pase a ser probable su recuperacitén con beneficios fiscales futuros.

Régimen tributario SOCIMI

La sociedad comunicé el dia 31 de mayo de 2016 a las Autoridades fiscales correspondientes
(Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria) la opcién adoptada por el
Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI, definido en el articulo 8
apartado de la Ley 11/2009. Esta opcién fue aprobada por el Administrador Unico de la Sociedad
el 4 de mayo de 2016.

El régimen especial de las SOCIMI, tras su modificacion por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,
se construye sobre la base de una tributacién a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades,
siempre que se cumplan ciertos requisitos.

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucién de
dividendos. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de aplicacién la Ley
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27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Tampoco resultan de aplicacion los
regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos en los Capitulos 1T, TI y IV de dicha
norma. En todo lo demds no previsto en la Ley SOCIMI, ser4 de aplicacién supletoriamente lo
establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Tal y como establece el articulo 9 de la Ley SOCIML, la entidad estard sometida a un tipo de
gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacién en el capital social de la entidad sea
igual o superior a un 5%, siempre que dichos dividendos, en sede de los accionistas, estén exentos
o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%.

La aplicacién del régimen SOCIMI anteriormente descrito se inicia a partir del presente ejercicio,
sin perjuicio de que la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos exigidos por la
norma para su aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera de la Ley
11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de dos afios desde la fecha de la opcién por la
aplicacién del régimen para cumplir la totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

A juicio del Administrador Unico de la Sociedad, dichas condiciones no se encuentran totalmente
cumplidas a 31 de diciembre de 2016. Sin embargo, la Sociedad se encuentra dentro del plazo de
dos afios desde la entrada al régimen de SOCIMI para poder cumplirlas.

4.7. Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio del devengo, es decir, cuando se produce
la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del
momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Los ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos
descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido
al comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido y
la Sociedad no mantiene la gestion corriente sobre dicho bien, ni retiene el control efectivo sobre
el mismo.

Los ingresos por prestacion de servicios se reconocen considerando el grado de realizacién de la
prestacion a la fecha de balance abreviado, siempre y cuando el resultado de la transaccién pueda
ser estimado con fiabilidad.

4.8. Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Las inversiones inmobiliarias, destinadas a la minimizacién del impacto medioambiental y mejora
del medio ambiente, se encuentran valoradas al coste de adquisicién. Los costes de ampliacién,
modernizacién o mejora que representan un incremento de la productividad, capacidad, eficiencia,
0 un alargamiento de la vida til de estos bienes, se capitalizan como un mayor coste de los
mismos. Los gastos de reparacién y mantenimiento incurridos durante el gjercicio se cargan en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

Los gastos devengados por las actividades medioambientales realizadas o por aquellas
actividades realizadas para la gestién de los efectos medioambientales de las operaciones de la
Sociedad se registran de acuerdo con el principio del devengo, es decir, cuando se produce la
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia de la corriente
monetaria o financiera derivada de ellos.
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4.9 Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacién, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales, en el momento inicial por su valor razonable.
8i el precio acordado en una operacion difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econdmica de la operacion. La valoracién posterior se realiza de acuerdo
con lo previsto en las correspondientes normas.

4.10 Subvenciones, donaciones y legados recibidos
La Sociedad registra las subvenciones, donaciones y legados segiin los siguientes criterios:
b) Subvenciones, donaciones y legados de capital no reintegrables.

Se contabilizan inicialmente como ingresos directamente imputados al patrimonio neto,
reconociéndose en la cuenta de pedidas y ganancias abreviadas como ingreso sobre una base
sistematica y racional de forma correlacionada con los gastos derivados de la subvencién,
donacioén o legado de acuerdo con los criterios que se describen a continuacion:

- Se imputan como ingresos del ejercicio si son concedidos para asegurar una
rentabilidad minima o compensar los déficits de explotacion.

- Si son destinadas a financiar gastos especificos, la imputacién se realiza a medida que
se devenguen los gastos subvencionados.

- Si se conceden para financiar gastos especificos, la imputacion se realiza a medida que
se devenguen los gastos subvencionados

- Los importes monetarios recibidos sin asignacioén a una finalidad especifica se imputan
como ingresos en el ejercicio.

- Si son concedidas para cancelar deudas, se imputan como ingresos del ejercicio en que
se produzca dicha cancelacién, salvo que se concedan en relacién con una financiacion
especifica, en cuyo caso la imputacidn se realiza en funcion del elemento
subvencionado.

- Si son concedidos para la adquisicion de activos o existencias, se imputan a resultados
en proporcion a la amortizacién o, en su caso, cuando se produzca su enajenacion,
correccion valorativa por deterioro o baja en balance.

c) Subvenciones de caricter no reintegrable.

Se registran como pasivos de la Sociedad hasta que adquieran la condicion de no reintegrables.
Las subvenciones, donaciones y legados no reintegrables recibidos de socios o propietarios son
registrados directamente en el patrimonio neto, independientemente del tipo de subvencion,
donacién o legado de que se trate.
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5) Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias incluyen: apartamentos, 4ticos y locales comerciales propiedad de la
Sociedad para el alquiler a largo plazo y no ocupadas por la Sociedad.

Los saldos y variaciones de cada partida del balance abreviado incluida en este epigrafe, a 31 de
diciembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015, son los siguientes:

Terrenos Construcciones Total
Valores brutos
Saldo al 31.12.15 - - -
Entradas 5.506.231 3.348.212 8.854.443
Saldo al 31.12.16 5.506.231 3.348.212 8.854.443
Amortizacion acumulada
Saldo al 31.12.15 - - -
Dotacion a la amortizacién - (21.511) (21L.511)
Saldo al 31.12.16 - (21.511) (21.511)
Anticipos inversiones inmobiliarias
Anticipos - 247.250 247.250
Saldo al 31.12.16 - 247.250 247.250
Valor Neto Contable al 31.12.15 - - -
Valor Neto Contable al 30.06.16 5.506.231 3.573.951 9.080.182

Las inversiones inmobiliarias se corresponden principalmente con inmuebles destinados a su
explotacion en régimen de arrendamiento, situados en la ciudad de Barcelona. Ciertos inmuebles
estan hipotecados en garantia de préstamos (ver nota 7.2.1).

Entre enero de 2016 y diciembre de 2016 se han completado las siguientes transacciones:

- EI'5 de mayo de 2016, la Sociedad, mediante escritura priblica de compraventa nimero 1.017,
otorgada ante el notario de Barcelona, Don Jestis Julidn Fuentes Martinez, adquirié un edificio
ubicado en la Calle Uni6 28, en Barcelona. Esta adquisicién se compone de tres tiendas con
almacén interior o cochera, entresuelo, y tres pisos, con una sola habitacién en el primero y
segundo, y dos en los demds, sita en la calle Unién niimero veintiocho. De superficie once mil
cincuenta y medio palmos cuadrados, equivalentes a cuatrocientos diecisiete metros quinientos
noventa y siete milimetros. El coste de adquisicion de dicho edificio fue de 2.750.000 euros.

- El 19 de octubre de 2016, la Sociedad, mediante escritura publica de compraventa nimero
2.378, otorgada ante el notario de Barcelona, Don Emilio Rosellé Carrién, adquirié un
edificio ubicado en la Calle Bretén de los Herreros en Barcelona. Esta adquisicién esta
compuesta de planta baja con 4 locales y cinco pisos de doble vivienda cada uno de ellos, mas
un atico sita en Barcelona, seccién 5 primera o de Gracia, con frente a la calle Breton de los
Herreros, sefialada con los niimeros catorce y dieciséis, antes doce; de superficie doscientos
siete metros novecientos cincuenta y ocho milimetros, iguales a cinco mil doscientos palmos,
todos cuadrados. El coste de adquisicién de dicho edificio fue de 2.800.000 euros.

- El 19 de octubre de 2016, la Sociedad, mediante escritura publica de compraventa niimero
2.378, otorgada ante el notario de Barcelona, Don Emilio Rosellé Carrién, adquirié un
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edificio ubicado en la Calle Aulestia I Pijoan nfimeros cuatro y seis en Barcelona. Esta
adquisicion esta compuesta de planta baja con 4 locales y cinco pisos de doble vivienda cada
uno, mas un 4tico, sita en Barcelona, calle Aulestia I Pijoan mimeros cuatro y seis. De
superficie doscientos siete metros novecientos cincuenta y ocho milimetros equivalentes a
cinco mil doscientos palmos todos cuadrados. El coste de adquisicién de dicho edificio fue de
2.800.000 euros.

La diferencia entre el valor de adquisicién de los inmuebles y ¢l valor bruto de los mismos a 31 de
diciembre de 2016 se corresponde con las activaciones de aquellos gastos e impuestos necesarios
para la adquisicion de los inmuebles:

- El edificio ubicado en la Calle Uni6 28, en Barcelona ha visto incrementado su valor bruto en
156.491 euros.

- El edificio ubicado en la Calle Bretén de los Herreros en Barcelona ha visto incrementado su
valor bruto en 163.876 euros.

- El edificio ubicado en la Calle Aulestia I Pijoan en Barcelona ha visto incrementado su valor
bruto en 184.076 euros.

Al 31 de diciembre de 2016, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones
inmobiliarias ascendieron a 100.844 euros, y los gastos de explotacién por todos los conceptos
relacionados con las mismas ascendieron a 504.798 euros. (Nota 10)

Durante el gjercicio terminado a 31 de diciembre de 2016, la Sociedad no ha realizado correcciones
valorativas por deterioro.

La Sociedad registra en anticipos de inversiones inmobiliarias, 247.250 euros, de los cuales 215.000
euros corresponden a la firma de un contrato de arras para la adquisicién de un inmueble en el
ejercicio 2017 en Barcelona, calle Corsega (nota 15). La cantidad restante que compone el saldo de
anticipos den inversiones inmobiliarias se corresponde con anticipos a diferentes acreedores por
diversas gestiones derivadas de la compra de activos por la sociedad por importe de 32.250 euros.

Arrendamiento operativo

Como arrendadores de los inmuebles detallados en la nota 5, los contratos de arrendamiento
operativo mas significativos son los siguientes:

Ingreso anual

Inmuehle arrendamiento (en euros)
Edificio Calle Uni6 28, Barcelona 72.606
Edificio Calle Aulestia I Pijoan 4-6 11.737
Edificio Calle Bret6n de los Herreros 16.501
100.844

El ingreso registrado en la tabla anterior, corresponde con el ingreso por arrendamiento desde la
fecha de compra de cada uno de los inmuebles.

Las cuotas futuras minimas por arrendamientos operativos, contratadas con los arrendatarios, de
acuerdo con los actuales contratos en vigor, son las siguientes:
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Cuotas pendientes

Saldoal 31.12.16

Menos de un afio 187.014
Entre uno y cinco afios 630.646
Mas de cinco afios 58.442

876.102

Seguros

Es politica de la Sociedad contratar las polizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles
riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas
pélizas a 31 de diciembre de 2016 se considera suficiente por el administrador tinico de la sociedad.

7) Activos v pasivos financieros a largo plazo v corto plazo

7.1 Activos financieros

Al 31 de diciembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015, su clasificacién por categorias, clases y

vencimientos, asi como su valor en libros, se detalla a continuacién:

Inversiones financieras a corto y largo plazo

31.12.16
Concepto Largo Plazo Corto Plazo Total
Préstamos y partidas a cobrar - 2.609 2,609
Inversiones financieras a corto plazo - 500.000 500.000
Total - 502.609 502.609
Inversiones financieras a corto v lurgo plazo
L1215
Concepto Largo Plezo Corto Plazo Total
Préstamos y partidas a cobrar
Inversiones financieras a corto plazo - 2.500.000 2.500.000
Total - 2.500.000 2.500.000

En el epigrafe inversiones financieras a corto plazo y otros activos liquidos equivalentes a 31 de
diciembre de 2016 y a 31 de diciembre de 2015 se recogen 3.000.000 euros y 2.500.000 euros,
respectivamente, correspondientes a varias imposiciones a plazo fijo con las siguientes

condiciones
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Ejercicio 2016:
Imp osiciones a Plazo Fijo
2016
Entidad Nominal  Fecha apertura Fecha
vencimento
Banco Sabadell 500.000 19/11/2016 26/09/2017
Banco Sabadell 1.000.000 02/12/2016 23/02/2017
Banco Sabadell 1.500.000 19/12/2016 02/02/2017
Total 3.000.000

Ea————

Las dos imposiciones con apertura en Diciembre de 2016 y con vencimiento en Febrero de 2017
por importes de 1.000.000 euros y 1.500.000 euros se han registrado en el epigrafe otros
activos liquidos equivalentes del balance de situacién abreviado adjunto por tratarse de

inversiones financieras con un vencimiento inferior a tres meses.

Ejercicio 2015:
Imposiciones a Plazo Fijo
2015
Entidad Nominal Fecha apertura F?d.la
vencimento
Banco Sabadell 1.000.000 28/1212015 191172016
Banco Sabadell 1.500.000 28/12/2015 19/11/2016
Total 2.500.000

—_—

Deudores comerciales v otras cuentas a cobrar

El detalle del epigrafe de “Préstamos y partidas a cobrar” es el siguiente:

Concepto 31.12.16 31.12.15
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 2.609 -
Otros créditos con las Administraciones Publicas (ver nota 9) 33.597 80
Total 36.206 80

Las variaciones derivadas de las pérdidas por deterioro originadas por riesgo de crédito por clase de
activos financieros han sido las siguientes (registradas en el epigrafe Perdidas, deterioro y
variacién de provisiones por operaciones comerciales de la cuenta abreviada de pérdidas y

ganancias):
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2016
Clientes Total
Concepto Corto plazo Corto plazo
Pérdida por deterioro inicial - -
Correccién valorativa por deterioro (3.073) (3.073)
Pérdida por deterioro finat (3.073) (3.073)

A 31 de diciembre de 2015 no existian variaciones derivadas de pérdidas por deterioro.
7.2 Pasivos financieros

Al 31 de diciembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015, su clasificacion por categorias y clases, asi
como su valor en libros, se detalla a continuacion:

31.12.16
Concepto Largo Plazo Corto Plazo Total
Débitos y partidas a pagar
Acreedores varios 128 128
Proveedores empresas del grupo 83.224 83.224
Deudas a corto y largo plazo
Deudas con entidades de crédito (ver nota 7.2.1) 3.499.739 166.298 3.666.037
Deudas con empresas del grupo (ver nota 11) - 119.000 119.000
Pasivos por impuesto diferido ( ver nota 8.3 y 9) - - -
Otros pasivos financieros - 11.807.910 11.807.910
3.499.739 12.176.560 15.676.299
31.12.15
Concepto Largo Plazo Corto Plazo Total
Débitos y partidas a pagar - 23.061 23.061
Deudas a corto y largo plazo
Deudas con empresas del Grupo (ver nota 11) - 3.921 3.921
Pasivos por impuesto diferido ( ver nota 8.3 y 9) 13.795 - 13.795
Otros pasivos financieros - 2.744.900 2.744.900
13.795 2.771.882 2.785.677

Los epigrafes deudas con empresas del grupo y asociadas, Yy otros pasivos financieros recogen la deuda
financiera de la Sociedad en virtud del acuerdo marco “Subscription agreement” y los correspondientes
anexos firmados en los meses de noviembre de 2015 hasta diciembre de 2016, entre la Sociedad y cada
uno de los diferentes inversores “Subscribers”. La cantidad total invertida por cada inversor se clasifica
como una combinacién de deuda y patrimonio en la Sociedad, segun decida el Accionista Gnico de la
Sociedad. La cantidad total invertida al cierre del ejercicio 2015 y 2016 ha sido clasificada como deuda
a excepeion de 16.000 euros que componen el capital social de la Sociedad

Los inversores se pueden comprometer desde la constitucién de la Sociedad hasta la fecha denominada
“Final Closing Date” en el “Subscription agreement”, entendida esta fecha como el dia que se cumplan
6 meses desde la fecha de compra del primer inmueble por parte de la Sociedad.

Hasta el “Final Closing Date”, los créditos no devengan interés al tipo de mercado, reconociéndose
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contablemente en el patrimonio de la Sociedad el importe equivalente a los intereses de mercado. El
préstamo se concede en euros y tendrd un tipo de interés del 3% anual (o cualquier otro tipo de interés
que pueda ser requerido por la ley) que se devengara a partir del “Final Closing Date”.

Cada inversor puede recibir acciones o participaciones préstamo ("Intereses de Préstamo"), de acuerdo
con los importes invertidos. La proporcién de acciones o de préstamo serd determinada por Ia sociedad,
a discrecion del Accionista Unico, pero dicha proporcién serd idéntica para todos los inversores. No
obstante lo anterior, inmediatamente antes de la cotizacién publica de la Compafiia, el patrimonio de la
Sociedad se asignari al menos al nivel requerido por el MAB, reglamentos o cualquier otra ley
aplicable. La asignacion exacta de la cantidad total invertida entre la deuda y el patrimonio de la
Sociedad se determinara a més tardar un dia antes de la salida al MAB o a otro mercado bursatil de la
Compafifa. En caso de que se declare un dividendo antes de la emisién de acciones en la Compafifa,
cada inversor recibird, un dividendo basado en Ia proporcién de dicho inversor sobre la cantidad total
invertida de la Compafiia a dicha fecha

A 31 de diciembre de 2016 la Sociedad ha registrado en su contabilidad los intereses de los préstamos
devengados con los inversores, por importe de 47.912 euros desde “Final Closing Date™. A 31 de
diciembre de 2015 la sociedad no registré intereses segtn el Subscription Agrement, si bien se han
registrado los intereses correspondientes al préstamo a tipo cero (ver nota 8.3), como una subvencién
que se han imputado por importe de 55.179 euros como ingreso y como gasto en el ejercicio 2016.

7.2.1 Deudas con entidades de crédito

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, estos epigrafes tienen la siguiente composicién segin su
clasificacion por vencimientos:

Clasificacion por vencimientos:

31.12.16
. . Capital Largo Plazo
d Vi t Corto PI :
SHHS CReimiento - ncedid sHethe 2018 2019 2020 2021 Resto Total
Préstamo hipotecarip;
Bankinter 18/11/2036  2.600.000 104321 106.692 109.323 111.808 114350  2.044.918 2.591.412
Sabadell 31/07/2031  1.100.000 61.977 63.526 65.115 66.743 68.411 748854 1.074.625
[ToTaL 3.700.000 166.298 170.219 174.437 178.550 182.761 _ 2.793.772 3.666.037

- Préstamo Sabadell (Capital concedido:1.100.000 euros): concedido con fecha 20 de julio de
2016 y con vencimiento 31 de julio de 2031. Tipo de interés: primer afio 2,4720 %, resto hasta
el vencimiento del préstamo EURIBOR + 2,50%. Se constituye una hipoteca sobre el inmueble
de la calle Uni6 28, en Barcelona, siendo su detalle y ¢l valor neto contable de los mismos al 31
de diciembre de 2016 el siguiente: valor neto contable 2.979.960 euros.

- Préstamo Bankinter (Capital concedido: 2.600.000 euros): Concedido con fecha 18 de
noviembre de 2016 vencimiento 18 de noviembre de 2036. Tipo de interés: EURIBOR +
2,25%. Se constituye hipoteca sobre los inmuebles de Barcelona situados en la calle Aulestia I
Pijoan 4-6, con valor neto contable a 31 de diciembre de 2016 de 2.873.409 y en la calle Breton
de os Herreros 14-16, con valor neto contable a 31 de diciembre de 2016 de 2.870.758 euros.

Dichos préstamos se encuentran garantizados por los inmuebles en cuestion,

El préstamo concedido por Bankinter, considera como causas de resolucion del préstamo sin
preaviso las siguientes:

- Falta de pago de al menos 3 plazos mensuales o el incumplimiento de la obligacion de pago del
20
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deudor por un plazo, al menos, equivalente a tres meses de conformidad con lo establecido en el
articulo 693 1y 2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

- El sobregiro del saldo que pueda producirse en cualquiera de las cuentas asociadas al productos
contratado, cualquiera que sea la causa que lo haya motivado, incluido el originado por cargo
de intereses.

- Si siendo el prestatario una persona juridica o un trabajador auténomo, la evolucién del importe
de ventas, los resultados de explotacién y/o los recursos propios del prestatario sufren una
variacion anual significativa y/o si la cifra de beneficios antes de impuestos del Prestatario
disminuye de forma sustancial respecto del ejercicio anterior.

- Si el endeudamiento bancario del prestatario sufre un incremento anual significativo que ponga
en riesgo el pago de la deuda derivada del presente contrato, salvo que exista garantias
adicionales.

- Cuando exista un grave riesgo de incumplimiento de las obligaciones asumidas, como
consecuencia de la variacién sustancial de las circunstancias que sirvieron de base para la
concesién de la operacién o al mantenimiento de su vigencia.

- La comprobacion de falsedad, ocultacién o inexactitud de los datos facilitados por la Sociedad
para la formalizacién de la operacion.

- En caso de que el prestatario sea una persona juridica la reduccién del capital social del
Prestatario en un porcentaje significativo, asi como la modificacion de la actual estructura
accionarial del mismo siempre que suponga que el actual socio mayoritario deje de ostentar,
directa o indirectamente, el control efectivo sobre el prestatario.

- La enajenacién y/ o gravamen por cualquier titulo de activos, distintos de la fincas hipotecadas
y / o derechos del prestatario en un porcentaje sustancial cuando han sido tenidos en cuenta por
la entidad para evaluar la solvencia del prestatario al momento de la concesién del préstamos.

- La no inscripcién de la escritura de préstamo en el Registro de la Propiedad, en el supuesto de
que se aprecien en ella defectos subsanables o insubsanables, en el plazo de seis meses desde el
otorgamiento, siempre que la causa que motive su falta de inscripcién sea imputable al
prestatario o al hipotecante deudor.

- El incumplimiento por el prestatario de las obligaciones que le competen en relacién con los
inmuebles hipotecados y /o bienes pignorados.

- Cuando en el supuesto de que los inmuebles hipotecados o bienes sufrieran un deterioro o
merma que disminuya su valor de forma significativa, o no llegaran a existir, y el prestatario se
negara a ampliar la hipoteca/ prenda a otros bienes o a constituir garantias de caricter
suficiente.

El préstamo concedido por el banco Sabadell, considera como causas de resolucion del préstamo sin
preaviso las siguientes:

- Cuando no se satisfaga al Banco el pago de al menos tres plazos mensuales establecidos, 0 un
numero de cuotas tal que suponga el incumplimiento por un plazo equivalente a tres meses, una
vez transcurridos quince dias desde el ultimo vencimiento incumplido.

- Cuando no se satisfaga por el deudor o hipotecante en sus fechas de pago correspondientes los
siguientes gastos: primas de seguros de incendios de la finca hipotecado, los gastos de Ia
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comunidad de propietarios a la que pertenezca la finca, o las contribuciones, impuestos y
arbitrios correspondientes a la finca hipotecada, sumando dichos gastos no reembolsados al
menos una cifra equivalente a tres meses de mensualidades de capital o intereses.

- Encel caso de no destinarse el préstamo a la finalidad manifestada por el prestatario, es decir la
adquisicion de la finca hipotecada.

- Cuando por incumplimiento de la obligacién del hipotecante de conservar la finca hipotecada,
se produzca situacién de ruina, derribo o deterioro de la finca hipotecada que afecte por dichas
circunstancias a una depreciacién de su valor superior al 20% del valor de tasaci6n inicial.

- Cuando, por causas no imputables al acreedor, se constate la existencia de alguna carga o
gravamen de cualquier caricter que tuviera rango registral prioritario a la hipoteca que se
constituye y cuyo conocimiento no haya sido expresamente manifestado en la presente escritura,
sin que la parte prestataria ofrezca al Banco nuevas garantias que cubran la cuantia que las
cargas o gravamenes prioritarios que representen, en el plazo de 3 meses desde que sea
requerida por el Banco a tal efecto.

- Encel caso de expropiacién forzosa de la finca hipotecada y el justiprecio no alcance a satisfacer
la total de la deuda derivada del préstamo, sin que la parte prestataria ofrezca al Banco nuevas
garantias que cubran el resto de deuda no cubierta por el justiprecio de la expropiacién, en el
plazo de 3 meses desde que sea requerida por el Banco.

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, los intereses devengados por los préstamos con entidades
financieras han sido los siguientes:

2016 2015
Intereses 16.382 -
Total 16.382 -

7.2.2. Acreedores comerciales v otras cuentas a pacar

El detalle del epigrafe del balance de “Débitos ¥ otras cuentas a pagar” es:

Concepto 3112.16 31.12.15
Proveedores empresas del grupo y asociadas 83.224 22.650
Acreedores varios 128 411
Otras deudas con las Administraciones Publicas (nota 9) 1230 57
Total 84.582 23.118

8. Fondos Propios

8.1 Capital social

El capital social asciende a 60.000 euros, dividido y representado por 6.000 acciones nominativas, de
10 euros de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas
en un 26,66% por el Accionista Unico.
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] Porcentaje de participacion
| Jerry Zwi Mandel 100%

El capital social pendiente de desembolso, tal y como se establece en los Estatutos de la Sociedad se
realizara en metalico o en especie y en el plazo de 5 afios desde la constitucién de la Sociedad. No
obstante lo anterior, el Organo de Administracién, dentro del plazo mencionado, podra exigir a los
accionistas el desembolso pendiente mediante preaviso individualizado a cada accionista con un mes de
antelacion a la fecha del pago.

8.2 Reserva legal y otras reservas

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual
al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital
social. La reserva legal podr4 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 podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre
que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Al cierre del gjercicio la reserva legal no ha sido constituida.
8.3 Subvenciones, donaciones y legados.

A 31 de diciembre de 2016 y 2015 se registra en este epigrafe el efecto derivado de los créditos
concedidos por los Inversores “Subscribers” a la Sociedad, en virtud del acuerdo “Subscription
Agreement” (ver nota 7), ya que los mismos no llevan asociado un tipo de interés de mercado,
considerando por tanto, que se le est4 otorgando a la sociedad una subvencion, por la diferencia entre el
valor razonable y el precio acordado de la operacién, hasta el 6 de noviembre de 2016. El importe de la
subvencién registrada por este concepto en el epigrafe “Subvenciones, donaciones y legados” fue de
41.384 curos en 2015, importe que ya ha sido integramente traspasado a resultado. El efecto impositivo
correspondiente a dicha subvencion ascendio a 13.795 euros.

9. Situacién fiscal

El detalle de las cuentas relacionadas con Administraciones Puiblicas a 31 de diciembre de 2016y 31 de
diciembre de 2015, es el siguiente:

31.12.16
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corriente Nocorriente  Corriente
Impuesto sobre el valor afiadido 33.597
Impuesto sobre Ia renta de las personas fisicas - - 1.230

33.597 - 1.230
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2015
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corriente Corriente
Impuesto sobre el valor afiadido 80 -
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - 57
Activo por impuesto diferido 5.783 -
Pasivo por impuesto diferido (nota 8.3) - 13.795
5.863 13.852

Impuesto sobre sociedades:

La conciliacién del resultado contable del ejercicio con Ia base imponible del Impuesto sobre Sociedades
el célculo de la cuota a ingresar de dicho Impuesto, es como sigue:

2016 2015
Resultado contable (492.703) (17.350)
Correcciones por Impuesto de Sociedades S 5.783 (5.783)
Base imponible (486.920) (23.133)

Al 31 de diciembre de 2016, la Sociedad tiene bases imponibles negativas pendientes de compensar
segun el siguiente detalle:

Aiio de origen Euros
2015 23.133
2016 486.920

510.053

Ejercicios pendientes de comprobacidn v actuaciones inspectoras

Segin establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2016 la
Sociedad tiene abiertos a inspeccién los ejercicios 2016 y 2015 del Impuesto sobre Sociedades y el
gjercicio 2016 y 2015 para los demas impuestos que le son de aplicacién. El Administrador Unico
considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por
lo que, aun en el caso de que surgieran discrepancias en la interpretacién normativa vigente por el
tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de
materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales abreviadas adjuntas.

Régimen fiscal especial SOCIMI:

La sociedad comunicé el dia 31 de mayo de 2016 a las Autoridades fiscales correspondientes
(Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria) la opcién adoptada por el
Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI, definido en el articulo 8
apartado de la Ley 11/2009. Esta opcién fue aprobada por el Administrador Unico de la Sociedad el
4 de mayo de 2016.
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La Ley 11/2019 establece que la opcién de acogerse a SOCIMI, debera adoptarse por la Junta
General de Accionistas y deberd comunicarse a la Delegacién de la Agencia Estatal de
Administracién Tributaria del domicilio fiscal de la entidad, antes de los tres tltimos meses previos a
la conclusion del periodo impositivo. La comunicacién realizada fuera de este plazo impedira aplicar
este régimen fiscal en dicho periodo impositivo.

El régimen fiscal especial se aplicara en el periodo impositivo que finalice con posterioridad a dicha
comunicacién y en los sucesivos que concluyan antes de que se comunique la renuncia al régimen.
Por ende, la Sociedad est4 acogida con efecto al régimen SOCIMI con efecto retroactivo 1 de enero
de 2016.

El régimen especial de las SOCIML, tras su modificacién por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, se
construye sobre la base de una tributacién a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades,
siempre que se cumplan ciertos requisitos.

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucién de
dividendos. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de aplicacién el articulo 25
de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Tampoco resultan de
aplicacion los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos en los Capitulos II, Til yIVde
dicha norma. En todo lo demés no previsto en la Ley SOCIMLI, sera de aplicacién supletoriamente lo
establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Las bases imponibles negativas que estuviesen pendientes de compensacién en el momento de
aplicacién del presente régimen se compensaran con las rentas positivas que en su caso, tributen bajo
el régimen general, en los términos establecidos en el articulo 26 de Ia LIS.

Tal y como establece el articulo 9 de la Ley SOCIMLI, la entidad estard sometida a un tipo de
gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior
a un 5%, siempre que dichos dividendos, en sede de los accionistas, estén exentos o tributen a un tipo
de gravamen inferior al 10%.

10. Ingresos v gastos

A continuacién se desglosa el contenido de algunos epigrafes de las cuentas de pérdidas y ganancias
abreviada correspondientes a 31 de diciembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015.

Importe neto de la cifra de necocio

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios se la Sociedad se corresponde a ingresos por
arrendamiento de las inversiones inmobiliarias detallados en Ia nota 6.

Otros gastos de explotacion:

31.12.16 31.12.15
Servicios exteriores (397.936) (23.172)
Tributos (103.789) -
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por (3.073) -
operaciones comerciales ( Nota 7.1)
TOTAL (504.798) (23.172)

El epigrafe de servicios exteriores incluye principalmente los gastos, soportados por la Sociedad en
cumplimiento de los acuerdos firmados con empresas vinculadas en el “Investment Management
Agreement”, tal y como se define en la nota 11 de operaciones con partes vinculadas.
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11. Operaciones con partes vinculadas

Durante el ejercicio 2016 y 2015 se han realizado operaciones con las siguientes partes vinculadas:

Sociedad/ Persona fisica Vinculacién
Jerry Zwi Mandel Accionista Unico
| GC Nadlan Real Estate S.L. Empresa vinculada

El detalle de las transacciones con partes vinculadas es el siguiente:

Partes

2016 Vinculadas Total
Servicios exteriores 294.300 294.300
Total 294.300 294.300
Partes
2015 Vinculadas Total
Servicios exteriores 22.650 22,650
Total 22.650 22.650

El detalle de los saldos de balance con partes vinculadas durante el gjercicio 2016 y 2015, expresado en
euros, es el siguiente:

Partes

2016 Vinculadas Total
Deudas a corto plazo ( Nota 7): (119.000) (119.000)
Acreedores empresas del grupo ( Nota 7): (83.224) (83.224)

2015 o Total
Deudas a corto plazo ( Nota 7): (3.921) (3.921)
Acreedores empresas del grupo ( Nota 7): (22.650) (22.650)

Investment Management Agreement

Con fecha 1 de noviembre de 2015 se firma un contrato en concepto de fees por gestion denominado
“Investment Management Agreement” entre la Sociedad y GC Nadlan Real Estate S.L., Galil Capital
Finance LTD y Jerry Mandel (persona fisica) denominados los tres colectivamente “Investment
Manager”. Con fecha 12 de julio de 2017 se procedié a firmar un nuevo contrato de “Investment
Management Agreement” (ver nota 15).

En base a este contrato, el “Investment Manager” gestionara todos los negocios y asuntos de la
26
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Sociedad con el fin de llevar a cabo los fines de la compafifa segiin lo previsto en sus estatutos de la
Sociedad, y en los diferentes contratos vigentes existentes y en la legislacion espafiola aplicable.

El “Investment Manager” tendra derecho a realizar negociaciones y ejecutar, en nombre de la
Compaiiia, todos los acuerdos y documentos necesarios para la gestién de los negocios de la Compaiiia
de acuerdo los propositos de la misma.

De acuerdo con el “Investment Management Agreement”, el “Investment Manager” recibird las
siguientes compensaciones:

1. Comisién de establecimiento ("'Set-up fee'): se devenga para compensar los gastos de constitucién
de la Sociedad, el pago de los honorarios de registro de la Sociedad y el pago de honorarios a los
asesores contratados por el Investment Manager.

Este fee serd igual al uno por ciento (1%) del capital agregado comprometido “Aggregate Commitment
Amount”, hasta un dia anterior a la fecha en que la Sociedad cotice en el MAB o en otro mercado
bursatil.

2. Management Fee: se devenga en concepto de los diferentes servicios prestados. Este “Management
fee” estd compuesto por una Base Fee y un Performance Fee.

e  “ Base Fee”: Serd el 1,5% anual, a) del capital agregado comprometido hasta la fecha en que
la Sociedad comience a cotizar en el MAB o cualquier otro mercado bursétil, b) EPRA NAV de
la Compafifa (excluida la posicién financiera neta, efectivo menos deuda) a partir del tGltimo
dia del ultimo trimestre fiscal (31 de marzo, 30 de junio, 30 de septiembre, 31 de diciembre)
desde la fecha en que la Sociedad comience a cotizar en el MAB o cualquier otro mercado
bursatil. El Base Fee se pagara trimestralmente por adelantado el primer dia de enero, abril,
julio y octubre de cada afio, en una cantidad igual del 25 % del Base Fee desde “First Closing
Date”.

*  “Perfomance fee”: seri devengado si la suma (A, menos B y mas C) excede el “Relevant
High Water Mark”, entendido este como el mayor de: Valor inicial de la EPRA NAV, y el
mayor valor de EPRA NAV cualquier 31 de diciembre (ajustado para incluir el total de
dividendos pagados durante ejercicio fiscal y excluir el capital neto captado durante ese afio
fiscal) respecto al cual el Performance fee haya sido pagado. Cualquier préstamo
proporcionado por los Suscriptores en virtud del” Subscription Agreement” (nota 7) se
considerard como capital para efectos del célculo del valor del EPRA NAV.

A. EPRA NAV de la sociedad al 31 de diciembre de dicho afio.

B. El capital neto captado durante dicho afio fiscal o en cualquier afio fiscal desde el afio mas
reciente respecto al cual la comisién Perfomance fee fue pagada.

C. Dividendos totales (o cualquier otra forma de remuneracién o distribucion a los accionistas)
que fueron pagados en dicho afio fiscal o en cualquier afio fiscal desde el afio mds reciente al
cual se pag6 la comisién Perfomance fee.

Si el “Performance Fee” cumple lo anterior, serd en dicho afio el 20% del “High Water Mark
Outperformance” (siendo este el importe que (A, menos B y més C) exceda sobre el “Relevant
Water Mark”.

La primera vez que se calcular4 el “Performance Fee” ser4 el 31 de diciembre del primer afio
que se cumpla uno de los siguientes:
27



Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.U.
Memoria abreviada del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2016

a) 3 afios desde “Final Closing Date”

b) El afio en el que cotice

¢) El primer afio en que la Compaiiia complete la venta de més del 50% del valor de sus
activos.

Los siguientes “Performance Fee” seran calculados el 31 de diciembre de cada gjercicio y serdn
pagados el primer dia de Abril siguiente a la fecha en que se haya calculado dicho fee.

El pago de dicho fee sera expresado en euros y pagado en efectivo, junto al IVA, en la medida
que lo exija la ley aplicable.

La duracién de este acuerdo no podré ser inferior a 6 afios desde la fecha en que Ia Sociedad comience a
cotizar en el MAB o en cualquier otro mercado bursatil. Si la Sociedad se disuelve antes de dicha fecha,
el presente Investment Management Agreement terminar4 en la fecha de disoluci6n,

Durante el ejercicio 2016 y 2015 se han devengado 76.800 euros y 6.400 euros, respectivamente
relacionados con el Set Up Fee y 217.500 euros y 16.250 euros, respectivamente, en concepto de
Management fees registrado por la Sociedad dentro del epigrafe de Servicios Exteriores.

El Administrador Unico de la Sociedad y las personas vinculadas al mismo a que se refieren los
articulos 229 y 230 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital no han comunicado
situaciones de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

Durante el gjercicio 2016 y 2015 el Administrador Unico de Ia Sociedad no ha devengado retribucién
alguna por los trabajos que presta, excepto los devengados conforme al “Investment Management
Agreement”. Adicionalmente, no existen obligaciones contraidas en materia de pensiones o pago de
primas de seguros de vida.

La Sociedad no tiene personal de alta direccion.

Remuneracion a los auditores: Los honorarios profesionales correspondientes a la auditoria de las
cuentas anuales abreviadas de los ejercicios 2016 y 2015 han ascendido a 8.000 y 1.000 euros
respectivamente.

12. Informacién sobre la naturaleza v el nivel de riesgo procedente de instrumentos
financieros

Informacién cualitativa

La gestién de los riesgos financieros estd centralizada en la gerencia, la cual tiene establecidos los
mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las variaciones en los tipos de interés y tipos de
cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion se indican los principales riesgos
financieros que impactan a la Sociedad:

a) Riesgo de crédito

Con cardcter general se mantiene la tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio.

Otro riesgo de crédito se encuentra en la posible insolvencia de los inquilinos. Es por ello, que Ia
Sociedad elige entre los inquilinos que acrediten la mas alta calidad crediticia, pero a veces, los
inmuebles son adquiridos con inquilinos y por tanto no han podido ser estudiados por la
Sociedad. El riesgo de impago se intenta disminuir mediante la aportacion por parte de los
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inquilinos de fianzas o depésitos adicionales.
b) Riesgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan
de la actividad, se dispone de la tesoreria que muestra el balance, asi como de las lineas de
financiacion que se detallan en la nota 7.

¢) Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio)
Debido a Ia situacion actual en la que se encuentra el sector inmobiliario y con el fin de mitigar
todo impacto negativo que este pueda provocar, la Sociedad cuenta con medidas especificas para

reducir al minimo el impacto de estas sobre su situacion financiera.

Estas medidas se aplican de conformidad con Ia base de la estrategia y proyecciones definida por
la Sociedad.

Tanto la tesorerfa como la deuda financiera estdn expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja. La totalidad de

las deudas con entidades de crédito se encuentra referenciada a tipo de interés variable.

No existe riesgo de tipo de cambio.

13. Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores

En relacion con la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacién de la Ley 3/2004, de 29 de diciembre,
por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, se
incluye a continuacién un detalle con el periodo medio de pago a proveedores:

2016 2015

Periodo medio de pago a proveedores 0,48 149

El periodo medio de pago reflejado en los estados financieros ha sido calculado mediante un promedio
ponderado a las cantidades de cada uno de los pagos habidos en dichos ejercicios.

14. Informacion sobre el medio ambiente

En general, ni las actividades de la Sociedad provocan impactos negativos de cardcter medioambiental
ni ha dispuesto de derechos de emisién de gases invernadero, no incurriendo, en consecuencia, en costes
ni inversiones cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos.

15. Hechos posteriores al cierre

La sociedad ha recibido durante los ejercicios 2017 y 2016, 5.356.000 euros y 9.075.000 euros
respectivamente, adicionales de los Subscribers a los percibidos durante el egjercicio 2015, siendo
intencién del Administrador Unico informar a los inversores que durante el mes de septiembre 2017 se
va a proceder a la capitalizacién de todos los importes adeudados antes del 30 de septiembre de 2017.
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Tras el cumplimiento de las disposiciones exigidas por la Ley, la Sociedad prevé cotizar en el MAB en
el gjercicio 2017.

Con fecha 2 de febrero de 2017 la Sociedad adquirié un inmueble situado en Barcelona, en la calle
Corsega 689, compuesto por 14 viviendas, un estudio-atico y un local con un precio de compraventa de
2.150.000 euros.

Con fecha 6 de marzo de 2017, la Sociedad adquirié un inmueble en Madrid, en la calle Granada 12,
compuesto por 2 locales y 44 viviendas por un precio de 5.321.888 euros. En la misma fecha se ha
concedido un préstamo con garantia hipotecaria para este inmueble, por parte de Bankinter por importe
de 2.926.000 euros, con fecha de vencimiento el 6 de marzo de 2037 y con un periodo de carencia de
capital hasta el 6 de septiembre de 2018. El tipo de interés anual es del EURIBOR + 2.25% sobre el
capital que se adende y permanecera inalterable hasta el 6 de marzo de 2018.

Con fecha 12 de julio de 2017, se procedié a firmar un nuevo contrato “Investment Management
Agrement” por el cual se mantienen la mayoria de las condiciones del anterior contrato “Investment
Management Agrement” pero con las siguientes peculiaridades:

¢ El “Investment Manager” tendra derecho a proponer a la Junta General de Accionistas de la
Sociedad el nombramiento de dos (2) consejeros. Uno de los directores propuestos por la
“Investment Manager” serd nombrado por el Presidente del Consejo de Administracién.

e Management Fee “ Base Fee”: Este fee serd el 1,5% anual, a) del capital agregado
comprometido en la fecha que se emita la factura hasta la fecha en que la Sociedad
comience a cotizar en el MAB o cualquier otro mercado bursatil, b) EPRA NAYV de la
Compafiia a partir del altimo dia del ultimo trimestre fiscal en el que la compaiiia haya
publicado sus estados financieros (30 de junio, 31 de diciembre) desde la fecha en que
la Sociedad comience a cotizar en el MAB o cualquier otro mercado bursatil. La tarifa
base se pagara trimestralmente por adelantado el primer dia de enero, abril, julio y
octubre de cada afio, en una cantidad igual del 25 % de la cuota anual base desde “First
Closing Date”.

e Set up fee: Este fee serd igual al uno por ciento (1%) del capital agregado
comprometido “Aggregate Commitment Amount”, hasta un dia anterior a la fecha en
que la Sociedad cotice en el MAB o en otro mercado bursatil. ( “Set up fee amount™)
Se puede cargar en su totalidad o en parte, a discrecién exclusiva del “Investment
Manager”, a determinadas operaciones de compra de los inmuebles. Sin embargo, la
suma de todos estos cargos no excedera el “Set up fee amount”.

® “Perfomance fee”: serd devengado si la suma (A, menos B y més C) excede el “Relevant High
Water Mark”. entendido este como el mayor de: Valor inicial de la EPRA NAYV, y el mayor
valor de EPRA NAYV cualquier 31 de diciembre respecto al cual el Performance fee haya sido
pagado. Cualquier préstamo proporcionado por los Suscriptores en virtud del” Subscription
Agreement” (nota 7) se considerard como capital para efectos del calculo del valor del EPRA
NAV

16. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIML, Lev 11/2009

Procedemos a detallar la siguiente informacion:
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';1) Reservas procedentes Eej?cicios anteriores a la aplicacion del
régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009

Reserva legal: -

Reservas Voluntarias: -
Resultados  negativos  de
ejercicios anteriores: (17.350)

_b-l) Reservas procedentes de gjercicios en los que se haya aplicado el
régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009 tipo de gravamen 0%

b-2) Reservas procedentes de gjercicios en los que se haya aplicado el
| régimen establecido en la Ley 11/2009 tipo de gravamen 19%

b-3) Reservas procedentes de gjercicios en los que se haya aplicado el
régimen establecido en la Ley 11/2009 tipo de gravamen 30%

¢-1) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que
ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
rentas sujetas al tipo de gravamen 0%

¢-2) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que
ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
rentas sujetas al tipo de gravamen 19%

¢-3) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que
ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
rentas sujetas al tipo de gravamen 30%

d-1) Distribucién de Dividendos con cargo a reservas de ejercicios

anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 0%

d-2) Distribucién de Dividendos con cargo a reservas de ejercicios

anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 0%

d-3) Distribucién de Dividendos con cargo a reservas de ejercicios

anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 0%

f-1) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento

£2) Fecha de adquisicién de las participaciones en capital de entidades |
| referenciadas en el articulo 2 apartado 1 de la Ley 11/2009 - i
2) Identificacién de activos que computan dentro del 80% a que se refiere el
articulo 3 apartado 1 de la Ley 11/2009

Adquiridos en 2016 (nota 5)

h) Reservas procedentes de ejercicio en que ha resultado aplicable el

régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009

No existe otra informacién considerada relevante que facilite Ia comprension de los estados
financieros abreviados objeto de presentacion, con el fin de que las mismas reflejen la imagen fiel del

patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad.

El Administrador Unico de Ia Sociedad

Galil Capital Re Spain SOCIMI, S.A.U entiende que la

informacién aqui suministrada refleja suficientemente la imagen fiel del patrimonio de la misma, la

situacién financiera y de los resultados,
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FORMULACION DE LOS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS POR EL
ADMINISTRADOR UNICO

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacién vigente, el Administrador Unico de Galil Capital RE
Spain SOCIMI, S.A. ha formulado las cuentas anuales abreviadas (balance abreviado, cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada y memoria abreviada) correspondientes al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2016.

Asimismo declaran firmados de su pufio y letra los citados documentos, mediante la suscripcién del
presente folio anexo a la Memoria abreviada, que se extiende en las paginas niimero 1 a 32.

Madrid, 13 de septiembre de 2017

D. Jerry Zwi Mandel
Admjrfistrador Unico
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ANEXO lll. Estados financieros intermedios abreviados de la Sociedad del periodo
de nueve meses finalizado el 30 de septiembre de 2017, junto con el
correspondiente informe de revisién limitada del auditor.



Galil Capital RE Spain SOCIMI,
S.A.

Estados Financieros Intermedios Abreviados al 30 de septiembre de 2017
Incluye Informe de Revision Limitada de Estados Financieros Intermedios




. GrantThornton SrantThomlon 1 6, wcic

28003 Madrid
T. [+34 91 576 39 99]
F.[+34 91 577 48 32]

www.GrantThomton.es

Informe de Revision Limitada sobre estados financieros intermedios

A los Accionistas de GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI S.A., por encargo del Consejo de
Administracion:

Introduccién

Hemos realizado una revision limitada de los estados financieros intermedios adjunto de GALIL
CAPITAL RE SPAIN SOCIMI S.A. al 30 de septiembre de 2017, que comprenden el balance abreviado
al 30 de septiembre de 2017 y la correspondiente cuenta abreviada de pérdidas y ganancias y las
notas explicativas relativos al periodo intermedio de nueve meses terminado en dicha fecha. Los
administradores son responsables de la preparacién y presentacién razonable de estos estados
financieros intermedios de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la
entidad (que se identifica en la nota 2 de las notas explicativas adjuntas) y, en particular, con los
principios contables contenidos en el mismo. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusion
sobre estos estados financieros intermedios basada en nuestra revision limitada.

Alcance de la revision

Hemos llevado a cabo nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de
Revision 2410 “Revision de informacion financiera intermedia realizada por el auditor independiente de
la entidad”. Una revision limitada de estados financieros intermedios consiste en la realizacion de
preguntas, principalmente a las personas responsables de los asuntos financieros y contables, y en la
aplicacion de procedimientos analiticos y otros procedimientos de revision. Una revisién limitada tiene
un alcance sustancialmente menor al de una auditoria y, en consecuencia, no nos permite obtener una
seguridad de que hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos importantes que podrian
haberse identificado en una auditoria. Como consecuencia, no expresamos una opiniéon de auditoria
sobre los estados financieros intermedios adjuntos.

Conclusién

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ningin momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningln 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 GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI S.A., al
30 de septiembre de 2017, asi como de los resultados de sus operaciones para el periodo de nueve
meses terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que
resulta de aplicacion y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Miembro de Grant Thomnton International Ltd
Barcelona - Bilbao - Castellon - Madrid - Malaga - Murcia - Pamplona - Valencia - Zaragoza
Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal, Calle José Abascal, 56 - 28003 Madrid, CIF B-08914830, inscrita en el RM de Madrid, T. 36.652, F. 133, H. M-657.409 y en el ROAC n° 50231



& GrantThornton

Parrafo sobre ofras cuestiones

Este informe ha sido preparado a peticién del Consejo de Administracion de GALIL CAPITAL RE
SPAIN SOCIMI S.A. en relaciéon con el requerimiento de presentacion de informacién financiera
intermedia para la incorporacién al Mercado Alternativo Bursatil.

Grant Thornton
I INSTITUTO DE CENSORES
7 } JURADOS DE CUENTAS
s : DE ESPANA
Marta Alarcon
22 de diciembre de 2017 GRANT THORNTON, S.L.P.
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Galil Capital Re Spain SOCIML, §.A,

Balance abreviado al
30 de septiembre de 2017
(expresado en euros)

ACTIVO
Nota 3092017 _31.12.2016
ACTIVO NO CORRIENTE _ 16.668.263 ____%.080.182
Inversiones inmobiliarias 5 16.668.263 9.080.182
Terrenos 11.058.771 5.506.231
Construcciones 5.606.593 3.326.701
Inmovilizado en curse y anticipos 2.899 247250
ACTIVO CORRIENTE 9687922 6103294
Existencias 42.695 -
Anticipos a proveedores 42.695 -
Deuderes comerciales y otras cuentas a cobrar 7.1 95.881 36.206
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 19.291 2.609
Otros créditos con las Administraciones Priblicas 71y9 76.590 33.597
Inversiones financieras a corto plazo - 500.000
Otros activos financieros 7.1 - 500.000
Periodificaciones a corto plazo 25.950 -
Efective y otros activos liquidos equivalentes 9.523.396 §5.567.088
Tesoreria 9.523.396 3.067.088
Ofros actives liquidos equivalentes - 2.500.000
TOTAL ACTIVO 26356185 15183476




PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO
Fondos propios
Capital
Capital escrimrado
(Capital no exigido).
Resultados de ejercicios anterjores
(Resultados negativos de ejercicios anteri ores)
Resultado del ejercicio

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a Iargo plazo
Deuda con entidades de erédito
Otros pasivos financieros

PASIVO CORRIENTE

Deudas a corto plaze

Deuda con entidades de crédito

Otros pasivos financieros
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto
plazo

Acreedores comerciales ¥y otras cuentas a pagar
Proveedores, empresas del grupo y asociadas
Acreedores varios
Otras deudas con las Administraciones Piblicas

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Nota 30.9.2017 31.12.2016
19.182.274 (494.053)

8 19.182.274 (494.053)
20.599.860 16.000

20.599.860 60.000

- (44.000)

(510.053) (17.350)

(510.053) (17.350)

3 (907.533) (492.703)
6.302.254 3.499.739

72 6.302.254 3.499.739
6.298.579 3.499.739

3.675 -
86T namase

7.2 731.308 11.974.208
169.229 166.298

562.079 11.807.910

72y 11 - 119.000
7.2 140.349 84.582
83.200 83.224

56.767 128

72y9 382 1.230
26356185 15183476




Galil Capital Re $pain SOCIML, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias Abreviada
at 30 de septiembre de 2017
(expresada eq euros)

Nota 2017 2016
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios: 56y10 276.447 100.844
Prestaciones de servicios 276.447 100.344
Otros gastos de explofacion Syle (508.761) (504.798)
Servicios exteriores (496.147) (397.936)
Tributos (12.614) (103.789)
Perdidas. deterioro y variucion de provisiones por operaciones comerciales 7 - (3.073)
Amortizacién del inmovilizado 5 (104,350) (21.511)
Imputacién de subvenciones de inmovilizade no financiero v otras - 55.179
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado s (167.443) -
Deterioros y pérdidas (167.443) -
RESULTADO DE EXPLOTACION (504.107) (370.286)
Ingresos financieros: 24 2.839
De valores negociables y otros mstrumentos financieros 24 2.839
De terecros 24 2839
Castos tinaneieros: {403.450) (119.473)
Por deudas con empresas del grupo y asociadas 72,83y11 (307.843) (103.088)
Por deudas con terceros 7.2.1 (95.607) (16.385)
RESULTADO FINANCIERO (403.426) (116.634)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (907.533) (486.920)
Tmp sobre benefici - (5.783)
RESULTADO DEL EJERCICIO 3 907.333 (492.703)




1) Actividad

Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.
eros Intermedios Abreviados

otas a los Estados Financi
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Notas a los Estados Financieros Intermedios Abreviados
al 30 de septiembre de 2017

obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los Tequisitos de inversion
exigidos para estas sociedades.

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

Adicionalmente, junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
realizar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su
conjunte, menos del veinte por ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas
que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable cada momento. La Sociedad podra
realizar también negocios inmobiliarios de toda indole y, consiguientemente, la adquisicién, tenencia,
gestidn, explotacidn, rehabilitacion, disposicién y gravamen de toda clase de bienes inmuebles, asi como
la adquisicion, tenencia, participacion, cesién o disposicion de instrumentos de deuda en forma de deuda
privilegiada, ordinaria o subordinada., con o sin garantia hipotecaria, de todo tipo de sociedades y, en
particular, de sociedades con objeto idéntico o anélogo.

Régimen SOCIMI

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario. En los articulos 3 a 6 de la mencionada Ley se establecen los principales
requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos por este tipo de sociedades:

Requisitos de inversion (Art.3)

a) Las SOCIMI deberén 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 3 afios siguientes a la adquisicion, asi como en participaciones en el capital o pattimonio de
otras entidades a que se refiere el apartado 1del articulo 2 de la mencionada Ley.

Este porcentaje se calculara sobre el balance en el caso de que la Sociedad sea Dominante de un
grupo segin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
mdependencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales. Dicho £grupo
estard integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

b) Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositive correspondiente a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido e
plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, deber4 provenir del arrendamient)
de bienes inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichfis
participaciones:

Este porcentaje se calculara sobre el resultado en el caso de que la Sociedad sea Dominante d
un grupo segan los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales. Dicho grupo
estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado | del articulo 2 de 1a Ley que lo regula.

¢) Los bienes inmuebles que integran el activo de la Sociedad debersn permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan 4 é
estado ofrecidos en arrendamiento, con un mdximo de un afio.
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En este sentido el plazo se computara:

- En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo
en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha
fecha el bien se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se
estard dispuesto en la letra siguiente.

- En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la
Sociedad, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por
primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de esta Ley, deberdn mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres afios desde su
adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el
regimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Obligacién de negociacién en mercado regulado o sistema multilateral de negociacion (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado espafiol o en
un sisterna multilateral de negociacién espafiol o de cualquier otro Estado miembro de la Union Europea
0 del Espacio Econdmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier otro pais o territorio con
¢l que exista efectivo intercambio de informacién tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el
periodo impositivo. Las acciones deberén ser nominativas.

A cierre del gjercicio 2016 y a 30 de septiembre de 201 7, la Sociedad no tiene sus acciones en
negociacion en un mercado regulado. El Consejo de Administracién tiene previsto cumplir la normativa
con la finalidad de cotizar en un mercado regulado antes de diciembre de 2017 (nota 15).

Capital minimo requerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Obligacion de distribucion de resultados (Art.6)

La sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

- El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

- Almenos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones
0 participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, >
realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento /
de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los
tres afios posteriores a la fecha de transmisidn.

- Al menos €l 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de
dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un sjercicio en
el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente. A ﬁ
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El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes a la
finalizacién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

Tal y como establece la Disposicitn transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por Ia Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en
la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de
la opcion por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondr que la Sociedad pase a tributar por
el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas la Sociedad
estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota
que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulto de aplicar
el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participacion
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendr4 la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre
el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debers
ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

2) Bases de presentacion de los estados financieros intermedios abreviados

a) Marco Normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad.

Los estados financieros intermedios abreviados se han formulado por el Consejo de
Administracién de la Sociedad de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera
aplicable a la Sociedad, que estd establecido en:

- Codigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones
introducidas a éste mediante Real Decreto 1159/2010 y RD 602/2016 y la adaptacién a las
normas de adaptacion del Plan General Contable a empresas inmobiliarias.

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad ¥ sus normas complementarias.

- Elresto de normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

b) Imagen fiel

Los estados financieros intermedios abreviados, compuestos por el balance abreviado, la cuenta
de pérdidas y ganancias abreviada y notas a los estados financieros intermedios abreviados
compuesta por las notas 1 a 16, se han preparado a partir de los registros contables, habiéndose
aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable, en concreto, el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/07, de 16 de noviembre de 2007, y sus
modificaciones aprobadas por el Real Decreto 115972010, de 17 de septiembre y por el Real
Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, ¥, las normas de adaptacién del Plan General Contable 2
empresas inmobiliarias, con el objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion
financiera y de los resultados de Ia Sociedad, que corresponden a los nueve primeros meses del
gjercicio 2017.
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Salvo indicacién en contrario, todas las cifras presentadas en las notas a los estados financieros
intermedios abreviados vienen expresadas en euros.

Los estados financieros intermedios abreviados, han sido formuladas por el Consejo de
Administracién de la Sociedad.

¢) Principios contables

Los estados financieros intermedios adjuntos se han formulado aplicando los principios contables
establecidos en el Codigo de Comercio y en el Plan General de Contabilidad (RD 1514/2007), asi
como el cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo de 4; de la Ley 11/2009, de 26
de octubre, por el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Los estados financieros intermedios se
han preparado de acuerdo con los principios contables obligatorios, No existe ningun principio
contable obligatorio que, siendo significativo su efecto, se haya dejado de aplicar.

d) Comparacion de la informacion

Por corresponder las cifras del balance abreviado, de la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada y de las notas a los estados financieros intermedios al 30 de septiembre de 2017, a un
gjercicio de solo nueve meses, no son directamente comparables con las del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2016, que comprende doce meses.

e) Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

A 30 de septiembre del 2017, tras la ampliacion de capital adoptada por el Accionista Unico (ver
nota 8), la Sociedad tiene patrimonio neto positivo por importe de 19.182.274 euros (siendo
negativo a 31 de diciembre de 2016 por importe de 494.053 euros), y un fondo de maniobra
positivo de 8.816.265 euros, (siendo a cierre del 2016 negativo por importe de 6.074.496 euros)
motivo por el que el Consejo de Administracién ha formulado los estados financieros intermedios
a 30 de septiembre de 2017 bajo el principio de empresa en funcionamiento (ver nota 2.f)

En la elaboracién de los estados financieros abreviados de la Sociedad, el Consejo de
Administracion ha realizado estimaciones basadas en la experiencia histérica ¥ en otros factores
que se consideran razonables de acuerdo con las circunstancias actuales y que comstituyen la base
para establecer el valor contable de los activos, pasivos, ingresos, gastos ¥ COMPpromisos que
figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a

- Lavida atil de las inversiones inmobiliarias (nota 4.1).

- Valor razonable de las inversiones Inmobiliarias (nota 4.2): La mejor evidencia del valjr :
razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios de activoy Foal
similares, En ausencia, de dicha informacién, la Sociedad determina el valor razonable
mediante un intervalo de valores razonables. En la realizacién de dicho juicio la Sociedad
utiliza una serie de fuentes incluyendo:

o 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.
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0 Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para
reflejar cambio en las condiciones econdmicas desde la fecha de transaccion.

0 Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los
contratos de arrendamiento actuales y proyectadas y si fuera posible, de la evidencia de
precios de mercado de propiedades similares en la misma localizacién, mediante la
utilizacion de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo.,

o Tasaciones ECO realizadas por ITbertasa de cardcter hipotecario ¥ sus actualizaciones
tasaciones RICS de los inmuebles.

- Laevaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (nota 4.4)

- El cdlculo de provisiones, asi como la probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos
indeterminados o contingentes (nota 4.5).

- Impuesto de sociedades. La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009,
de 26 de octubre por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento de
determinados requisitos la Sociedad est4 sometida a un tipo impositivo en relacion al Impuesto
sobre Sociedades del 0%. Fl Consejo de Administracién rtealiza una monitorizacién del
cumplimiento de los requisitos establecidos en Ia legislacién con el objeto de guardar las
ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido a juicio del Consejo de

Administracién dichos requisitos son cumplidos a 30 de septiembre de 2017, no procediendo a
registrar ningfn tipo de resultado derivado del Impuesto de Sociedades (nota 9).

Todas las estimaciones se han efectuado sobre la base de la mejor estimacidn disponible al
cierre del ejercicio, sin embargo, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el
futuro obliguen a modificarse en los proximos ejercicios, lo que se realizarfa en su caso, de
forma prospectiva.

f) Principio de empresa en funcionamiento

El Consejo de Administracion de la Sociedad ha preparado los estados financieros intermedios
abreviados sobre la base del principio de empresa en funcionamiento, lo que implica la realizacién
de los activos y la liquidacién de los pasivos en el transcurso normal de su actividad y por los
importes y segin la clasificacién con que figuran en las presentes notas a los estados financieros
intermedios abreviados.

g) Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance abreviado y de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada
se presentan de forma agrupada para facilitar su comprensién, si bien, en la medida en que sea
significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las correspondientes notas de los
estados financieros intermedios abreviado.

h) Clasificacién de las partidas corrientes ¥ no corrientes

Para la clasificacion de las partidas corrientes se ha considerado el plazo maximo de un afio a
partir de la fecha de los presentes estados financieros intermedios abreviados.
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i) Importancia relativa

Al determinar la informacién a desglosar en las presentes notas a los estados financieros
intermedios sobre las diferentes partidas de los estados financicros u otros asuntos, la Sociedad, de
acucrdo con el Marco Conceptual del Plan General de Contabilidad, ha tenido en cuenta la
importancia relativa en relacién con los estados financieros intermedios correspondientes al
gjercicio de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2017,

3) Aplicacion del resultado

El articulo 6 de la Ley 11/2009, por la que se regulan las SOCIMI, establece las obligaciones de
distribucién de resultados. Una vez cumplidas las obligaciones mercantiles, y en los 6 meses
posteriores a la conclusion de cada ejercicio, el beneficio obtenido del gjercicio se distribuira
como dividendos de la siguiente forma:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el articulo 2 apartado 2 de la ley 11/2009.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la trasmisién de inmuebles ¥ participaciones,
realizada una vez transcurridos los plazos fijados. El resto de estos beneficios se reinvertira en
otros inmuebles o participaciones en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmision. En su defecto, dichos beneficios deberin distribuirse con los beneficios que
procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversién. Si los elementos objeto de
reinversion se transmiten antes del plazo de mantenimiento establecido en el art, 33 dela Ley
11/2009, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los
beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido.

¢) Al menos el 80% del resto de beneficios obtenidos.

La propuesta de distribucion del resultado del periodo de meses acabado el 30 de septiembre de 2017
es la siguiente:

2017
Base de reparto
Pérdidas y ganancias- pérdidas (907.533)
Total (907.533)
Aplicacidn
A resultados negativos de ejercicios anteriores (907.533)
Total (907.533)

El 13 de septiembre de 2017 el Accionista Unico aprob la distribucién del resultado del 2016 de
492.703 euros de pérdida a resultado negativo de ejercicios anteriores.

4) Normas de registro vy valeracién

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas para la formulacion de los estados
financieros intermedios son las siguientes:
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4.1. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias corresponden a inmuebles, que se poseen total o parcialmente para
obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en la produccién o suministro de
bienes o servicios, o bien para fines administrativos de la Sociedad, o su venta en el curso
ordinario de las operaciones.

Para estos activos la Sociedad aplica las normas de valoracion relativas al inmovilizado
material. Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, que cotresponde a
su precio de adquisicién incluyendo gastos directamente asociados a la misma, que incluye,
ademas del importe facturado por el vendedor después de deducir cualquier descuento o rebaja
en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta su
puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, los citados elementos de las inversiones
inmobiliarias, se valoran por su precio de adquisicion menos la amortizacion acumulada y las
perdidas por deterioro, si las hubiera.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, Ia vida atil y el método
de amortizacion de un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables de
forma prospectiva, salvo que se tratara de un error.

Los terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén determinados en el momento de su
incorporacién al patrimonio de la Sociedad se califican como inversién inmobiliaria. Asimismo,
los inmuebles que estin en proceso de construccién o mejora para su uso futuro como inversiones
inmobiliarias, se califican como tales.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo su
coste de adquisicién menos, en su caso, su valor residual entre los afios de vida atil estimada (50
afios).

Los criterios para el reconocimiento de las perdidas por deterioro de estos activos, y, en su caso,
de las recuperaciones de las pérdidas por deterioro registradas en ejercicios anteriores, se
describen en la Nota 4.2.

4.2. Deterioro de valor de las inversiones inmebiliarias

A estos efectos, la Sociedad evalta, al menos al cierre de cada ejercicio, si existen indicios de
pérdidas por deterioro de valor de sus inversiones inmobiliarias que reduzcan el valor recuperable
de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros. Si existe cualquier indicio, se
estima el valor recuperable del activo con el objeto de determinar el alcance de la eventual pérdida
por deterioro de valor,

El valor recuperable de los activos es el mayor entre su valor razonable menos los costes de venta
y su valor en uso, que s¢ determina estimando ¢l valor actual de los flujos de caja futuros
esperados, a través de su utilizacion en el curso normal del negocio y, en su caso, de su
enajenacién u otra forma de disposicion, considerando su estado actual y actualizados a un tipo de
interés de mercado sin riesgo, ajustado por los riesgos especificos del activo o la unidad
generadora de efectivo.

Los célculos por deterioro se efectiian de forma individualizada. No obstante, cuando no es
posible determinar el importe recuperable de cada bien individual se procede a determinar el
importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenezca cada elemento.

A
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Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo
0 de la unidad generadora de efectivo se incrementa en la estimacién revisada de su importe
recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el importe en
libros que habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro de
gjercicios anteriores. Dicha reversion de una pérdida por deterioro de valor se reconoce como
ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.

Al 30 de septiembre de 2017 la Sociedad no ha registrado pérdidas por deterioro de las
inversiones inmobiliarias,

4.3. Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar
La Sociedad registra como arrendamientos financieros aquellas operaciones por las cuales el
arrendador transfiere sustancialmente al arrendatario los riesgos y beneficios inherentes a la

propiedad del activo objeto del contrato, registrando como arrendamientos operativos el resto.

La Sociedad no mantiene a 30 de septiembre de 2017 y al cierre del gjercicio 2016 ningin acuerdo
de arrendamiento financiero.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan en la
cuenta de pérdidas y ganancias abreviada en el ejercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicién del bien arrendado se presenta en el balance abreviado
conforme a su naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente
imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo
criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento,

Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan en la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada en el ejercicio en que se devengan.

Cualquier cobro o pago que se realiza al contratar un arrendamiento operativo se trata como un
cobro o pago anticipado, que se imputa a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a
medida que se ceden o reciben los beneficios del activo arrendado.

4.4. Instrumentos financieros

4.4.1. Activos financieros

Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican, a efectos de su valoracién, en
las siguientes categorias:

(a) Préstamos y partidas a cobrar

Corresponden a créditos por operaciones comerciales o no comerciales, originados
en la venta de bienes, entregas de efectivo o prestacién de servicios, cuyos cobros
son de cuantia determinada o determinable Y que no se negocian en un mercado

activo.
Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los A ﬂ
costes de la transaccibn que sean directamente atribuibles. Se wvaloran
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posteriormente a su coste amortizado, registrando en la cuenta de resultados los
intereses devengados en funcién de su tipo de interés efectivo.

No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento
no superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran
inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los
flujos de efectivo no sea significativo, en cuyo caso se seguirdn valorando
posteriormente por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcién de la diferencia
enire su valor en libros y el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de
efectivo futuros que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo
calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Estas correcciones se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

b) Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Se incluyen en esta categoria los valores representativos de deuda, con fecha de
vencimiento fijada y cobros de cuantia determinable, que se negocian en un mercado
activo y sobre los que la Sociedad manifiesta su intencién y capacidad para
conservarlos en su poder hasta su vencimiento.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccién que sean directamente atribuibles. Estas inversiones se
valoran posteriormente a su coste amortizado y los intereses devengados en el
periodo se calculan aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Las correcciones valorativas por deterioro se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias, calculadas en funcién de la diferencia entre su valor en libros y el valor
actual al cierre del gjercicio de los flujos de efectivo futuros que se estima van a
generar, descontados al tipo de interés efectivo determinado en el momento de su
reconocimiento inicial.

Se dan de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre
los flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. Por el contrario, no se
dan de baja los activos financieros Y Se reconoce un pasivo financiero por un importe igual
a la contraprestacién recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad

4.4.2, Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance abreviado cuando la Sociedad se convierte
en una parte obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del
mismo.

(a)  Débitos y partidas a pagar
Los débitos y partidas a pagar originados en la compra de bienes Y servicios por
operaciones de trafico de la empresa o por operaciones no comerciales se valoran

inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida, ajustada por los
costes de la transaccidn directamente atribuibles,

10
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No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran
inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los
flujos de efectivo no sea significativo.

Los débitos y partidas a pagar se valoran, con posterioridad, por su coste
amortizado, empleando para ello el tipo de interés efectivo, Aquellos que, de
acuerdo a lo comentado en el parrafo anterior, se valoran inicialmente por su valor
nominal, continian valorandose por dicho importe.

Los pasivos financieros se dan de baja cuando se extinguen las obligaciones que los
han generado.

(b)  Fianzas entregadas y recibidas

La diferencia entre el valor razonable de las fianzas entregadas y recibidas y el importe
desembolsado o cobrado es considerada como un pago o cobro anticipado por el
arrendamiento operativo o prestacion del servicio, que se imputa a la cuenta de pérdidas y
ganancias durante el periodo del arrendamiento o durante el periodo en el que se preste el
servicio.

Cuando se trata de fianzas a corto plazo, no se realiza el descuento de flujos de efectivo
dado que su efecto no es significativo.

4.5. Provisiones y contingencias

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en la formulacién de las notas a los estados
financieros abreviados diferencian entre:

4.5.1. Provisiones

Saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacién es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan
indeterminados en cuanto a su importe y/ 0 momento de cancelacidn.

4.5.2.  Pasivos contingentes

Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura estd condicionada a que ocuira, ¢ no, uno ¢ mas eventos futuros
independientes de la voluntad de 1a Sociedad.

Los estados financieros intermedios abreviados recogen todas las provisiones con respecto a las
cuales se estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que lo
contrario, y se registran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario
para cancelar o transferir a un tercero Ia obligacién. Los pasivos contingentes no se reconocen
en los estados financieros abreviados, sino que se informa sobre los mismos en las notas
explicativas a los estados financieros.

Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del gjercicio por el valor actual de la mejor
estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacién,
registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un gasto
financiero conforme se va devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior
o igual a un afio, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningiin tipo de
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descuento.

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién no se minora
del importe de la deuda sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que dicho
reembolso sera percibido.

4.6. Impuesto sobre beneficios
Régimen general

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios se calcula mediante la suma del gasto o
ingreso por el impuesto corriente mas la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto
diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que resulta de la aplicacién del tipo de gravamen sobre la
base imponible del ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto,
excluidas las retenciones Y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores ¥y aplicadas efectivamente en el gjercicio, daran lugar a un menor importe
del impuesto corriente.

Por su parte, el gasto o ingreso por impuesto diferido s¢ corresponde con el reconocimiento yla
cancelacion de los activos por impuesto diferido por diferencias temporarias deducibles, por el
derecho a compensar pérdidas fiscales en ejercicios posteriores y por deducciones y otras
ventajas fiscales no utilizadas pendientes de aplicar ¥ pasivos por impuesto diferido por
diferencias temporarias imponibles.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran segiin los tipos de gravamen esperados
en el momento de su reversion,

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos
¥ pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal nj al resultado contable y no es
una combinaci6n de negocio.

De acuerdo con ¢l principio de prudencia, sélo se reconocen los activos por mmpuesto diferido
en la medida en que se estima probable la obtencién de ganancias futuras que permitan su
aplicacién. Sin perjuicio de lo anterior, no se reconocen los activos por impuesto diferido
correspondientes a diferencias temporarias deducibles derivadas del reconocimiento inicial de
activos y pasivos en una operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y
10 es una combinacion de negocios.

Tanto el gasto o el ingreso por impuesto corriente como diferido se inscriben en la cuenta de

perdidas y ganancias. No obstante, los activos y pasivos por impuesto corriente y diferido que
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descuento.,

La compensacion a recibir de un tercero en ¢l momento de liquidar Ia obligacién no se minora
del importe de la deuda sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que dicho
reembolso sera percibido.

4.6. Impuesto sobre beneficios
Régimen general

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios se calcula mediante la suma del gasto o
ingreso por el impuesto corriente mas la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto
diferido.

El impuesto cotriente es la cantidad que resulta de la aplicacién del tipo de gravamen sobre la
base imponible del ejercicio. Las deducciones Yy otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto,
excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en el ejercicio, daran lugar a un menor importe
del impuesto corriente.

Por su parte, el gasto o ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la
cancelacién de los activos por impuesto diferido por diferencias temporarias deducibles, por el
derecho a compensar pérdidas fiscales en ejercicios posteriores y por deducciones y otras
ventajas fiscales no utilizadas pendientes de aplicar y pasivos por impuesto diferido por
diferencias temporarias imponibles.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran seglin los tipos de gravamen esperados
en el momento de su reversion.

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos
Y pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es
una combinacién de negocio.

De acuerdo con el principio de prudencia, sélo se reconocen los activos por impuesto diferido
en la medida en que se estima probable la obtencién de ganancias futuras que permitan su
aplicacion. Sin perjuicio de lo anterior, no se reconocen los activos por impuesto diferido
correspondientes a diferencias temporarias deducibles derivadas del reconocimiento inicial de
activos y pasivos en una operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y
no es una combinacion de negocios.

Tanto el gasto o el ingreso por impuesto corriente como diferido se inscriben en la cuenta de

perdidas y ganancias. No obstante, los activos Y pasivos por impuesto corriente y diferido que

se relacionan con una transaccién o suceso reconocido directamente en una partida d : —
patrimonio neto, se reconocen con cargo o abono a dicha partida. <

En cada cierre contable se revisan los impuestos diferidos registrados con objeto de comprobar
que se mantienen vigentes, efectuindose las oportunas correcciones a los mismos. Asimismo,
se evaldan los activos por impuesto diferido reconocidos y aquéllos no registrados
anteriormente, ddndose de baja aquellos activos reconocidos si ya no resulta probable su A&
recuperacién, o registrandose cualquier activo de esta naturaleza no reconocido anteriormente,
en la medida en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios fiscales futuros,

TR O%
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Répimen L tributario SOCIM1

La sociedad comunicé el dia 1 de Junio de 2016 a las Autoridades fiscales correspondientes
(Delegacion de la Agencia Fstatal de 1a Administracién Tributaria) la opcién adoptada por el
Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI, definido en el articulo 8
apartado de la Ley 11/2009. Esta opcién fue aprobada por el Administrador Unico de la
Sociedad 4 de mayo de 2016.

El régimen especial de las SOCIMI, tras su modificacion por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, se construye sobre 1a base de una tributacién a un tipo del 0% en el Fmpuesto sabre
Sociedades, siempre que se cumplan ciertos requisitos.

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucién de
dividendos. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion la Ley
27/2014, de 27 de noviembre, del Tmpuesto sobre Sociedades. Tampoco resultan de aplicacidn
los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos cn los Capitulos IT, Il y IV de
dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, serd de aplicacién
supletoriamente lo establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Tal y como establece el articulo 9 de la Ley SOCIMI, la entidad estara sometida a un tipo de
gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacin en el capital social de la entidad sea
igual o superior a un 5%, siempre que dichos dividendos, en sede de los accionistas, estén
exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%.

La aplicacién del régimen SOCIMI anteriormente descrito se inicia a partir del presente
gjercicio, sin perjuicio de que la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos exigidos
por la norma para su aplicacién, Yya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la
Ley 11/2009 del régimen SOCIML, Ia Sociedad dispone de dos afios desde la fecha de la opci6n
por la aplicacién del régimen para cumnplir la totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

A juicio del Consejo de Administracién de la Sociedad, dichas condiciones no se encuentran
totalmente cumplidas a 30 de septiembre de 2017. Sin embargo, la Sociedad se encuentra
dentro del plazo de dos afios desde Ia entrada al régimen de SOCIMI para poder cumplirlas.

4.7. Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio del devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes Yy servicios que los mismos representan, con independencia
del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Los ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacién recibida, deducidos
descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han
transferido al comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del
bien vendido y la Sociedad no mantiene la gestién corriente sobre dicho bien, ni retiene el
control efectivo sobre el mismo.

Los ingresos por prestacion de servicios se reconocen considerando el grado de realizacion de

la prestacién a la fecha de balance abreviado, siempre y cuando el resultado de 1a transaccién
pueda ser estimado con fiabilidad.
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4.8. Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

El inmovilizado material destinado a la minimizacién del impacto medioambiental y mejora del
medio ambiente se encuentra valorado al coste de adquisicion. Los costes de ampliacién,
modernizacion o mejora que representan un incremento de la productividad, capacidad,
eficiencia, o un alargamiento de la vida 1til de estos bienes, se capitalizan como un mayor coste
de los mismos. Los gastos de reparacion y mantenimiento incurridos durante el ¢jercicio se
cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.

4.9 Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacién, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales, en el momento inicial por su valor razonable.
Si el precio acordado en una operacion difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econémica de la operacién. La valoracién posterior se realiza de
acuerdo con lo previsto en las correspondientes normas.

4.10 Subvenciones, donaciones y legados recibidos
La Sociedad registra las subvenciones, donaciones y legados segiin los siguientes criterios:
a) Subvenciones, donaciones ¥ legados de capital no reintegrables.

Se contabilizan inicialmente como ingresos directamente imputados al patrimonio neto,
reconociéndose en la cuenta de pedidas y ganancias abreviadas como ingreso sobre una base
sistemdtica y racional de forma correlacionada con los gastos derivados de la subvencién,

donacién o legado de acuerdo con los criterios que se describen a continuacién:

- Se imputan como ingresos del cjercicio si son concedidos para asegurar una
rentabilidad minima o compensar los déficits de explotacién.

- Sison destinadas a financiar gastos especificos, la imputacién se realiza a medida que
se devenguen los gastos subvencionados,

- Si se conceden para financiar gastos especificos, la imputacion se realiza a medida
que se devenguen los gastos subvencionados

- Los importes monetarios recibidos sin asignacion a una finalidad especifica se
imputan como ingresos en el gjercicio.

- Si son concedidas para cancelar deudas, se imputan como ingresos del ejercicio en
que se produzca dicha cancelacién, salvo que se concedan en relacién con una
financiacién especifica, en Cuyo caso la imputacion se realiza en funcién del
elemento subvencionado.

- Si son concedidos para Ia adquisiciéon de activos o existencias, se imputan a
resultados en proporcion a la amortizacién 0, ea su caso, cuando se produzca su
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enajenacion, correccioén valorativa por deterioro o baja en balance.

b) Subvenciones de ca

Se registran como pasivos de 1
Las subvenciones, donaciones

ricter no reintegrable.

a Sociedad hasta que adquieran la condicion de no reintegrables.
y legados no reintegrables recibidos de socios o propietarios son

registrados directamente en el patrimonio neto, independientemente del tipo de subvencion,
donacion o legado de que se trate,

5. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias incl

uyen: apartamentos, dticos y locales comerciales propiedad de la

Sociedad para el alquiler a largo plazo y no ocupadas por la Sociedad.

Los saldos y variaciones de cada
septiembre de 2017 y a 31 de dicie

partida del balance abreviado, incluidos en este epigrafe, a 30 de
mbre de 2016, son los siguientes:
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Terrenos Construcciones Total

Valores brutos

Saldo al 31.12.15 - - -
Entradas 5.506.231 3.348.212 8.854.443
Saldo al 31.12.16 5.506.231 3.348.212 8.854.443
Entradas 5.552.540 2.304.436 7.856.976
Traspasos de anticipos - 247250 247.250
Saldo al 30.09.17 11.058.771 5.899.898 16.958.669
Amortizacion acumulada

Saldo al 31.12.15 - - -
Dotacién a la amortizacién - (21.511) (21.511)
Saldo al 31.12.16 - (21.511) {21.511)
Dotacion a la amortizacion - (104.350) (104.350)
Saldo al 30.09.17 - (125.861) (125.861)
Correcion valorativa

Saldo al 31.12.15 - - -
Salde al 31.12.16 - - -
Entradas - (167.443) (167.443)
Saldo al 30.09.17 - (167.443) (167.443)
Anticipos inversiones inmobiliarias

Saldo al 31.12.15 - - -
Entradas - 247250 247.250
Saldo al 31.12.16 - 247.250 247.250
Entradas - 2.899 2.899
Salidas, bajas o reducciones - (247.250) (247.250)
Saldo al 30.09.17 - 2.899 2.899
Valor Neto Contable al 31.12.16 5.506.231 3.573.951 9.080.182
Valor Neto Contable al 30.09.17 11.058.771 5.609.492 16.668.263

Las inversiones inmobiliarias se corresponden principalmente con inmuebles destinados a st
explotacién en régimen de arrendamiento, situados en las ciudades de Madrid y Barcelona. Ciertos
inmuebles estan hipotecados en garantia de préstamos (ver nota 7).

Durante el ejercicio 2017 y el ejercicio 2016 se han completado las siguientes transacciones:

- El 6 de marzo de 2017, 1a Sociedad, mediante escritura publica de compraventa nimero 909,
otorgada ante el notario de Madrid, Don Pablo de la Esperanza Rodriguez, adquirié un edificio
ubicado en la Calle Granada niimero 12 en Madrid. Esta adquisicién estd compuesta de planta
baja con dos locales y seis viviendas asi como, seis plantas con 8 viviendas cada una de ellas,
sita en Madrid. De superficie construida dos mil seiscientos veinticuatro metros cuadrados. El
precio de adquisicion de dicho editicio fue de 5.321.888 euros. 4&
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- El 2 de febrero de 2017, 1a Sociedad, mediante escritura piblica de compraventa nimero 270,
otorgada ante el notario de Barcelona, Don Fernando Bautista Pérez, adquirio un edificio
ubicado en la Calle Coreega niimero 689 en Barcelona. Esta adquisicién estd compuesta de
planta baja, con un local, siete pisos de doble vivienda cada uno ¥y una vivienda-estudio 4tico,

sita en Barcelona. De superficie construida mi quinientos treinta y nueve metros cuadrados, El
precio de adquisicién de dicho edificio fue de 2.150.000 euros.

- El 19 de octubre de 2016, la Sociedad, mediante escritura publica de compraventa ntimero
2.378, otorgada ante el notario de Barcelona, Don Emilio Roselld Carrion, adquirié un edificio
ubicado en la Calle Bretén de los Herreros en Barcelona. Esta adquisicién estd compuesta de
planta baja con cuatro locales y cinco pisos de doble vivienda cada uno de ellos, mds un atico
sita en Barcelona, seccién 5 primera o de Gracia, con frente a Ia calle Breton de los Herreros,
sefialada con los niimeros catorce y dieciséis, antes doce; de superficie doscientos siete metros
novecientos cincuenta y ocho milimetros, iguales a cinco mil doscientos palmos, todos
cuadrados. El precio de adquisicién de dicho edificio fue de 2.800.000 euros.

- El 19 de octubre de 2016, 1a Sociedad, mediante escritura publica de compraventa namero
.378, otorgada ante el notario de Barcelona, Don Emilio Roselld Carrion, adquirié un edificio
ubicado en la Calle Aulestia I Pijoan niimeros cuatro y seis en Barcelona. Esta adquisicion esta
compuesta de planta baja con cuatro locales ¥ cinco pisos de doble vivienda cada uno, mas un
atico, sita en Barcelona, calle Aulestia | Pijoan nimeros cuatro y seis. De superficie doscientos
siete metros novecientos cincuenta y ocho milimetros equivalentes a cinco mil doscientos
palmos todos cuadrados. El precio de adquisicién de dicho edificio fie de 2.800.000 euros.

- El 5 de mayo de 2016, Ia Sociedad, mediante escritura publica de compraventa nimero
1.017, otorgada ante el notario de Barcelona, Don Jests Julian Fuentes Martinez, adquirié
un edificio ubicado en la Calle Unié 28, en Barcelona. Esta adquisicion se compone de tres
tiendas con almacén interior o cochera, entresuelo, y tres pisos, con una sola habitacién en el
primero y segundo, y dos en los demds, sita en la calle Unién niimero veintiocho. De
superficie once mil cincuenta y medio palmos cuadrados, equivalentes a cuatrocientos
diecisiete metros quinientos noventa y siete milimetros. El precio de adquisicion de dicho
edificio fue de 2.750.000 euros.

La diferencia entre el valor de adquisicion de los inmuebles y el valor bruto de los mismos a 30 de
septiembre de 2017 y a 31 de diciembre de 2016, se corresponde con las activaciones de aquellos

gastos en los que ha incurrido que han sido necesario para la puesta en funcionamiento de los
mmuebles asi como las mejoras realizadas en los mismos de la siguiente forma:

- Eledificio ubicado en la Calle Unio 28, en Barcelona ha visto incrementado su valor bruto en
1.373 euros en el ejercicio 2017 y 156.491 euros en el gjercicio 2016.

- El edificio ubicado en la Calle Breton de los Herreros en Barcelona ha visto incrementado
valor bruto en 1.529 euros en el ejercicio 2017 y 163.876 euros en el ejercicio 2016,

- El edificio ubicado en la Calle Aulestia I Pijoan en Barcelona ha visto incrementado su valor
bruto en 122.156 euros en el ejercicio 2017 y 184.076 euros en el ejercicio 2016.

- El edificio ubicado en Ia Calle Corsega 689 en Barcelona ha visto incrementado su valor bruto
en 134.903 euros en el ejercicio 2017.

- El edificio ubicado en la Calle Granada 12 en Madrid ha visto incrementado su valor bruto en

372.377 euros en el ejercicio 2017. 46
s
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Al 30 de septiembre de 2017, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones
inmobiliarias ascendieron a 276.447 euros (100.844 euros a 31 de diciembre de 2016), y los gastos de
explotacién por todos los conceptos relacionados con las mismas ascendieron a 508.761 euros
(504.798 euros a 31 de diciembre de 2016). (Nota 10).

La Sociedad registré durante a 30 de septiembre de 2017 anticipos de inversiones inmobiliarias por
importe de 2.899 (247.250 euros en 2016) en concepto de intermediacién para la adquisicién de un
inmueble en Madrid.

Durante el periodo de nueves meses terminado el 30 de septiembre de 2017 la Sociedad ha realizado
correcciones valorativas por deterioro tras las minusvalias puestas de manifiesto en las tasaciones
encargado por la Sociedad a expertos independientes. El importe ha sido de 167.443 euros registrado
en el apartado deterioro y resultados por enajenaciones del inmovilizado en la cuenta de pérdidas y
ganancias. A 31 de diciembre de 2016, la sociedad no realizo correcciones valorativas por deterioro.

El valor razonable de las inversiones mnmobiliarias de la Sociedad a cierre del gjercicio se calcula en
base a los informes de los valoradores independientes.

La valoracion de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas por expertos bajo la hipotesis
“valor de mercado” siendo estas valoraciones realizadas de conformidad con las disposiciones RICS
Appraisal and Valutaion Standars (Libro Rojo) publicado por la Royal Institution of Chartered
Surveyors de Gran Bretaiia (RICS).

A continuacién se informa sobre el valor en libros y valor razonable de las inversiones inmobiliarias a
30 de septiembre de 2017:

Inmueble Valor en libros Valor razonable Tasa de descuento
Edificio Calle Uni6 28, Barcelona 2.820.000 2.820.000 3,36%
Edificio Calle Aulestia T Pijoan 4-6 2.960.000 2.960.000 3,94%
Edificio Calle Bretén de los Herreros 2.937.059 3.050.000 4,25%
Edificio Calle Corsega 689 2.268.652 2.310.000 4,77%
Edificio Calle Granada 12 5.679.653 5.700.000 6,16%
16.665.364 16.840.000

El valor de mercado se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse
intercambiar a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si,tras un
periodo de comercializacién razonable, y en el que ambas partes hayan actuado como conocimiento,
prudencia y sin coaccién alguna.

. Arrendamiento operativo

Como arrendadores de los inmuebles detallados en la nota 5, los contratos de arrendamiento
operativo mds significativos son los siguientes:
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Ingres o anual Ingreso anual
arrendamiento arrendamiento
Inmueble 30.09.2017 31.12.16
Edificio Calle Uni6 28, Barcelona 74.175 72.606
Edificio Calle Aulestia [ Pijoan 4-6 65.642 11.737
Edificio Calle Breton de los Herreros 91.688 16.501
Edificio Calle Corsega 689 27.955 -
Edificio Calle Granada 12 16.987 -
276.447 100.844

Las cuotas futuras minimas por arrendamientos operativos, contratadas con los arrendatarios, de
acuerdo con los actuales contratos en vigor, son las siguientes:

Cuotas pendientes

Saldo al 30.09,17 Saldo al 31.12.16

Menos de un afio 289917 187.014
Entre uno y cinco afios 870.845 630.646
Mas de cinco afios 66.389 53.442

1.227.151 876.102

Seguros

Es politica de la Sociedad contratar las pllizas de seguros neccsarias para la cobertura de posibles
riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas
polizas a 30 de septiembre de 2017 y a 31 de diciembre de 2016, se consideran suficientes por el
Consejo de Administracion de la sociedad.

. Actives y pasivos financieros a largoe plazo v corto plazo

7.1 Activos financieros

AT 30 de septiembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016, su clasificacion por categorias, clases y
vencimientos, asi como su valor en libros, se detalla a continuacién:

Inversiones financieras a corto v largo pilazo

30.09.17
Concepto Largo Plazo Corto Plazo Total
Préstamos y partidas a cobrar - 19.291 19.29]

Total - 19.291 19.291 /

#3
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Inversiones financiers a corto v irvo plazo

3L12.16
Conccplo Largo Plaza Conto Plezo Total
Préstamos y partidas a cobrar - 2609 2.609
Tnversiones financieras a corto plazo - 560.000 500,000
Total - 502,609 502.609

En el epigrafe inversiones financieras a corto plazo y otros activos liquidos equivalentes a 31 de
diciembre de 2016 se recogian 3.000.000 euros, correspondientes a varias imposiciones a plazo
fijo, a 30 de septiembre de 2017 12 sociedad no tiene imposiciones a plazo fijo, cancelindose la
totalidad con fecha 28 de septiembre de 2017. Las imposiciones tenfan las siguientes

condiciones:
Imposiciones a Plazo Fiio
31.12.2016
. . Fecha
Entidad Nominal Fecha apertura ..
vencimiento

Banco Sabadell 500.000 19/11/2016 26/09/2017

Banco Sabadell 1.000.000 02/12/2016 23/02/2017

Banco Sabadell 1.500.000 19/12/2016 02/02/2017
Total 3.000.000

A 31 de diciembre de 2016, las dos imposiciones con apertura en diciembre de 2016 v con
vencimiento en febrero de 2017 por importes de 1.000.000 euros y 1.500.000 euros se
registraron en el epigrafe de otros activos liquidos equivalentes del balance de situacion
abreviado adjunto por tratarse de inversiones financieras con un vencimiento inferior a tres
meses.

Deudores comerciales v otras cuentas a cobrar

El detalle del epigrafe de “Préstamos y partidas a cobrar” es el siguiente:

Concepta 30.09.17 31.12.16
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 19.291 2.609
Otros créditos con las Administraciones Piblicas (ver nota 9) 76.590 33.597
Total 05.881 36.206

Las variaciones derivadas de las pérdidas por deterioro originadas por riesgo de crédito por clase
de activos financieros han sido las siguientes (registradas en el epigrafe Perdidas, deterioro y
variacién de provisiones por operaciones comerciales de la cuenta abreviada de pérdidas y
ganancias):

A
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Concepto 30.09.17 311216
" NI ) = T
Pérdida por deterioro inicial (3.073) -

Correccion valorativa por deterioro - (3.073)
Reversion del deterioro - -

. . ‘_—____-_____‘_—'
Pérdida por deteriorg final (3.073) (3.073)

7.2 Pasives financieros

Al 30 de septiembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016, su clasificacion por categorias y clases,
asi como su valor en libros, se detalla a continuacion:

30.09.17
Concento Largo Plazo Corto Plazo Total

Débitos y partidas 2 pagar

Acreedores - 56.767 56.767

Proveedores empresas del grupo ( nota | 1) - 83.200 83.200
Deudas a corto ¥ largo plazo

Deudas con entidadeg de crédito (ver nota 7.2.1) 6.298.579 169.229 6.467.808
Otros pasivos financieros 3.675 562.079 565.754

6.302.254 871.275 7.173.529
311216
Coneepto Largo Plazo Corto Plazo Total

Débitos y partidas a pagar

Acreedores 128 128

Proveedores cmpresas del grupo 83.224 83.224
Deudas a corto y largo plazo

Deudas con entidades de crédito (ver nota 7.2.1) 3.499,739 166.298 3.666.037

Deudas con empresas del grupo (ver nota 11) - 119.000 119.000

Otros pasivos financieros - 11.807.910 11.807.910
— 105 pasivos - —______——______—_______
3.499.739 12.176.560 15.676.299
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A 30 de Septiembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016, €stos epigrafeg tienen |, siguiente
composicién segln sy clasificacign Por vencimientgg:

Clasificacign Por vencimientqg.

Capital

Entidad Vencimiento Concedido Corta Plazp
Leestamy lxiggrecar[u
Bankinter 18/11/2036 2.600.000 106.095 .. 110973 113,496 L16.076 1.958.245 2.513.392
Sabadell 3140712031 L.100.000 63.134 64.717 66.332 67.990 69.690 696.422 1.028.285

Bankinter 16/03/2037 131.925 134.924 137.992 2.392.297 2.926.13)

3L12.1¢

Capita]
concedido

Entidad Vencimieno Corto Plazg

Total

Bankinter 18/1122036 2.600.000 104.32 106.692 109.323 111.808 114.350 2.044.918 2591412
Sebadclf 3170712031 1.100.000 61.977 63.526 65.115 66.743 68.411 748.854 1.074.625

3.706.000

2016 y con vencimiento 31 g Jjulio de 2031. Tipo de interés; 2,4720%, Se Constituye ypg
i sobre e] mmueble de 15 calle Unig 28, en Barcelona, siendo sy valor netg contable
30 de Septiembre de 2017 de 2.820.000 curos (2,979,960 euros a 31 de diciembre de 2016). 49
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Préstamo Bankinter (Capital concedido: 2.600.000 euros): Concedido con fecha 18 de
noviembre de 2016 vencimiento 18 de noviembre de 2036. Tipo de interés: EURIBOR
+2,25%. Se constituye hipoteca sobre los inmuebles de Barcelona situados en la calle
Aulestia I Pijoan 4-6, con valor neto contable a 30 de septiembre de 2017 2.960.000 euros
(2.873.409 euros a 31 de diciembre de 2016) y en la calle Bretén de los Herreros 14-16, con
valor neto contable a 30 de septiembre de 2017 de 2.937.058 euros (2.870.758 euros a 31 de
diciembre de 2016).

Préstamo Bankinter (Capital concedido: 2.926.000 euros): concedido con fecha 16 de marzo
de 2017 vencimiento 6 de marzo de 2037. Tipo de interés: EURIBOR+2,25%. Se constitnye

Dichos préstamos se encuentran garantizados por los inmusbles en cuestion.

Los dos préstamos concedidos por Bankinter, consideran como causas de resolucién del préstamo
sin preaviso las siguientes:

Falta de pago de al menos 3 plazos mensuales o el incumplimiento de Ia obligacién de pago
del deudor por un plazo, al menos, equivalente a tres meses de conformidad con lo
establecido en el articulo 693 1 ¥ 2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,

El sobregiro del saldo que pueda producirse en cualquiera de las cuentas asociadas al
productos contratado, cualquiera que sea la causa que lo haya motivado, incluido el originado
por cargo de intereses.

Si siendo el prestatario una persona juridica o un trabajador auténomo, la evolucién del
importe de ventas, los resultados de explotacién y/o los recursos propios del prestatario sufren
una variacién anual significativa y/o si la cifra de beneficios antes de impuestos del
Prestatario disminuye de forma sustancial respecto del gjercicio anterior.

Si el endeudamiento bancario del prestatario sufre un incremento anual significativo que
ponga en riesgo el pago de la deuda derivada del presente conirato, salvo que exista garantias
adicionales.

Cuando exista un grave riesgo de incumplimiento de las obligaciones asumidas, como
consecuencia de la variacién sustancial de las circunstancias que sirvieron de base para la
concesion de la operacion o al mantenimiento de su vigencia.

La comprobacién de falsedad, ocultacién o inexactitud de los datos facilitados por la
Sociedad para la formalizacién de la operacion.

La enajenacién y/ o gravamen por cualquier titulo de activos, distintos de Ia fincas
hipotecadas y / o derechos del prestatario en un porcentaje sustancial cuando han sido tenidos
en cuenta por la entidad para evaluar la solvencia del prestatario al momento de la concesién
del préstamos.

La no inscripcién de la escritura de préstamo en el Registro de la Propiedad, en el supuesto de
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- El incumplimiento por el prestatario de las obligaciones que le competen en relacién con los

inmuebles hipotecados ¥y /o bienes pignorados.

- Cuando en el supuesto de que los inmuebles hipotecados o bienes sufrieran un deterioro o
merma que disminuya su valor de forma significativa, o no llegaran a existir, y el prestatario

suficiente,

El préstamo concedido por el banco Sabadell, considera como causas de resolucion del préstamo

sin preaviso las siguientes:

= En el caso de no destinarse el préstamo a la finalidad manifestada por el Dbrestatario, es decir

la adquisicién de 1a finca hipotecada.

- Cuando por incumplimiento de Ia obligacién del

hipotecante de conservar 1a finca hipotecada,

se produzca situacién de ruina, derribo o deterioro de la finca hipotecada que afecte por

dichas circunstancias a una depreciacion de su
inicial,

- Cuando, por causas no imputables al acreedor

valor superior al 20% del valor de tasacion

» 8¢ constate la existencia de alguna carga o

gravamen de cualquier caricter que tuviera rango registral prioritario a la hipoteca que se
constituye y cuyo conocimiento no haya sido expresamente manifestado en 1a presente

- En el caso de expropiacion forzosa de la finca hipotecada y el Justiprecio no alcance a
atisfacer la total de la deuda derivada del préstamo, sin que la parte prestataria ofrezca al

Al 30 de septiembre de 2017 y al 31 de diciembre de 2016 el Consejo de Administracién y el
Administrador Unico, respectivamente, consideran que no se han dado ninguna circunstancia de

resolucion anticipada de dichog préstamos.

Al 30 de septiembre de 2017 y al 31 de diciembre

de 2016, los intereses devengados por los

préstamos con entidades financieras han sido los siguientes:
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30.09.17 31.12.16
Intereses 95.607 16.382
Total 95.607 16,382

1.2.2. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle del epigrafe del balance de “Débitos y otras cuentas a pagar” es:

Concepto 30.09.2017 31.12.2016
Acreedores varios 56.767 128
Proveedores empresas del grupo y asociadas 83.200 83.224
Otras deudas con Ias Administraciones Priblicag (nota 9) 382 1.230
Total 140.349 84.582

8. Fondos Propios

8.1 Capital social
El capital social a 31 de diciembre de 2016 asciende a 60.000 euros, dividido ¥ representado por 6.000
acciones nominativas, de 10 euros de valor nominal cada una, todas cllas de la misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas en un 26,66% por el Accionista Unico.
Con fecha 28 de septiembre de 2017, el organo de administracién de Galil Capital RE Spain SOCIMI,
A.U., decidié someter al accionista tnico de la Sociedad la aprobacién del aumento de capital social
por compensacién de créditos y aportaciones dinerarias.

EI capital social se aumenta en 1a suma de:

- 15.884.000 euros mediante a emision y puesta en circularizacién de 1.588.400 nuevas acciones,
por compensacion de créditos.

= 4.655.860 euros mediante la emisién y puesta en circulacién de 465.586 nuevas acciones,
consistiendo su contravalor en nuevas aportaciones dinerarias,

Los accionistas Que cuentan con una participacion igual o superior al 5% son las siguientes:

| | Ampliacién Ampliacién |
[ capital Acciones capital Accienes Total | o |
” ! ] ! ! %
compensacién suscritas aportaciones suscritas aportaciones |
| Identidad aportante _eréditos Mnerartes | 1 ]
D. Gil Avraham Shwed 9.000.000 900.000 2.700.000 270.000 11.700.000  S56%

8.2 Reserva legal y otras reservas

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual
al 10% del beneficio del gjercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital
social. La reserva legal podrd utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del

A
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10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere
el 20% del capital social, esta reserva solo podra destinarse a 1a compensacion de pérdidas y siempre que
o existan otras reservas disponibles suficientes para este fin,

Al cierre del ejercicio la reserva legal no ha sido constituida,
9.  Situacién fiscal
=2tadion fiscal
El detalle de las cuentas relacionadas con Administraciones Publicas a 30 de septiembre de 2017 y 31

de diciembre de 2016, es el siguiente:
30.09.17

Saldos deudores Saldos acreedores
———

Cuenta Corriente Corriente

Impuesto sobre el vajor aftadido 76.590 -

Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - 382

76.590 382

31.12.16
Saldos deudores Saldos acreedores

Cuenta Corriente No corriente Corriente
Impuesto sobre el valor afiadido 33.597 - -
Impuesto sobre la renta de Ias personas fisicas - - 1.230

33.597 - 1.230

Impuesto sobrgso_ciedadeg:

La conciliacién del resultado contable del ¢jercicio con la base imponible del Impuesto sobre Sociedades
el cdleulo de la cuota a ingresar de dicho Impuesto, es como sigue:
L 200 | 01

Resultado contable (907.533) (492.703) ;
Comecciones por Impuesto de Sociedades ) ~ 3.783 )
Base imponible (907.533) (486.920)

A 30 de septiembre de 2017, la Sociedad tiene bases imponibles negativas pendientes de compensar
segun el siguiente detalle:

Afio de origen

: 2015
2016
L 2017
|
Eiercicios pendientes de @r_nprobaciéﬂj’_aC_tuaciones inspectoras 4 ﬁ
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Segin establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripeion de cuatro afios, Al cierre del periodo de nueve
meses terminado el 30 de septiembre de 2017 I3 Sociedad tiene abiertos a inspeccién los gjercicios
2017, 2016 y 2015 del Impuesto sobre Sociedades y el ejercicio 2017, 2016 y 2015 para los demas
impuestos que le son de aplicacion, El Consejo de Administracion considera que se han practicado
adecuadamente Jag liquidaciones de Jos mencionados mpuestos, por lo que, aun en el caso de que

las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de
manera significativa a las notas 3 los estados financieros ntermedios abreviadag adjuntos,

Régimen fiscal especial SOCIMI:

La Ley 11/2019 establece que la opcién de acogerse a SOCIMI, debers adoptarse por la Jjunta
general de accionistag Y deberd comunicarse a la Delegacién de 1a Agencia Estatal de
Administracién Tributaria del domicilio fiscal de la entidad, antes de los tres altimos meses
previos a la conclusion del periodo impositivo. 13 comunicacion realizada fuera de este plazo
mmpedira aplicar este régimen fiscal en dicho perfodo impositivo,

El régimen especial de las SOCIMI, tras su modificacién por 1a Ley 16/2012, de 27 de diciembre,
S¢ construye sobre la base de una tributacién a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades,
siempre que se cumplan ciertos requisitos,

Las bases imponibles negativas que estuviesen pendientes de compensacién en el momento de
aplicacion del presente régimen se compensaran con las rentas positivas que en su caso, tributen
bajo el régimen general, en los términos establecidos en el articulo 26 dela LIS,

Tal y como establece el articulo 9 de Ia Ley SOCIMI, 14 entidad estard sometida a un tipo de
gravamen especial del 19 sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los accionistas Cuya participacion en el capital social de la entidad sea

igual o superior a un 5%, siempre que dichos dividendos, en sede de los accionistas, estén exentos
o tributen a un tipo de gravamen inferior al 109%,

10. Ingresos vy gastos
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A continuacién se desglosa el contenido de algunos epigrafes de fas cuentas de pérdidas y ganancias
abreviada correspondientes a 30 de septiembre de 2017 ¥ 31 de diciembre de 2016,

Importe neto de la cifia de nevocio

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios se la Sociedad se corresponde a ingresos por
arrendamiento de las inversiones inmobiliarias detalladas ¢n lanota 6,

30.09.2017 311216
Servicios Exteriores (496.147) {397.936)
Tributos (12.619) {103.789)
Perdidas, deterioro ¥ variacion de provisiones por op. Comerciales (Nota 7.1) (3.073)
(508.761) (504.798)

El epigrafe de servicios exteriores incluye principalmente los gastos, soportados por la Sociedad en
cumplimiento de Iog acuerdos firmados con empresas vinculadas en o] “Investment Management
Agreement”, ta] ¥y como se define en la nota 1] de operaciones con partes vinculadas,

11.  Operaciones con partes vinculadas

A 30 de septiembre de 207 ¥ a 31 de diciembre de 201 6, la sociedad ha realizado operaciones con las
siguientes partes vinculadas:

[ __ Sociedad/ Persona fisica [ Vinculadén ]
ey ZwiMandel ————| Presidente Consejo Admon _
| GC Nadlan Real Estate S.1. | Bmpresavinculada |

El detalle de las transacciones con partes vinculadas es e] siguiente:

Partes
30.09.2017 Vinculadas Total
S —_—
Servicios exteriores 320.958 320.958
Partes
"
31122016 Vinculadas Total
Servicios exteriores 294.300 294300
El detalle de los saldos de balance con partes vinculadas durante el gjercicio 2017 y 2016, expresado en Aﬂ

euros, ¢s el siguiente:
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Partes

30.09.2017 Vinculadas Total
——— —— e
Acreedores empresas del grupo ( Nota 7): (83.200) (83.200)
Partes
31.12.2016 Vinculadas Total
Deudas a corto plazo ( Nota 7): (119.000) (119.000)
Acreedores empresas del grupo ( Nota 7): (83.229) (83.224)

Con fecha 1 de noviembre de 2015 se firma un contrato en concepto de fees por gestion denominado
“Investment Management Agreement” entre la Sociedad y GC Nadlan Real Estate S.L., Galil Capital
Finance LTD y Jetry Mandel (persona fisica) denominados los tres colectivamente “Investment
Manager”. Con fecha 12 de Jjulio de 2017 se procedio a firmar un nuevo contrato de “Investiment
Management Agreement” (ver nota 15).

En base a este contrato, el “Investment Manager” gestionara todos los negocios y asuntos de la Sociedad
con el fin de llevar a cabo los fines de la compaiiia seglin lo previsto en sus estatutos de la Sociedad, yen
los diferentes contratos vigentes existentes ¥ en la legislacion espaiiola aplicable,

El “Investment Manager” tendré derecho g realizar negociaciones ¥ ejecutar, en nombre de la Compaiiia,
todos los acuerdos ¥ documentos necesarios para la gestién de los negocios de la Compaiiia de acuerdo
los propésitos de Ia misma.

De acuerdo con el “Investment Management Agreement”, el “Investment Manager” recibird lag
siguientes compensaciones:

1. Comisién de establecimiento ("Set-up fee"): se devenga para compensar los gastos de constitucion
de la Sociedad, el pago de los honorarios de registro de la Sociedad y ¢l pago de honorarios a los
asesores contratados por el Investment Manager.

Este fee sera igual al uno por ciento (1%) del capital agregado comprometido “Aggregate Commitment
Amount”, hasta un dia anterior a la fecha en que la Sociedad cotice en el MAB o en otro mercado
bursatil,

2. Management Fee: se devenga en concepto de los diferentes servicios prestados. Este “Management
fee” ests compuesto por una Base Fee y un Performance Fee.

* “Base Fee™: Serd el 1,5% anual, a) del capital agregado comprometido hasta la fecha en que la

. “Perfomance fee”: sera devengado si la suma (A, menos B y més C) excede el “Relevant High 4 g
Water Mark”, entendido este como el mayor de: Valor inicial de Ja EPRA NAV, y el mayor
valor de EPRA NAV cualquier 31 de diciembre (ajustado para incluir e] total de dividendos

29/(
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A.EPRA NAYV de la sociedad al 31 de diciembre de dicho afio.

B. El capital neto captado durante dicho afio fiscal o en cualquier afio fiscal desde el afio mas
reciente respecto al cual la comision Perfomance fee fue pagada.

Si el “Performance Fee” cumple lo anterior, serd en dicho afio el 20% del “High Water Mark
Outperformance” (siendo este e] importe que (A, menos B y mas C) exceda sobre el “Relevant
Water Mark™,

La primera vez que se calcular el “Performance Fee” ser4 el 31 de diciembre del primer ajio
que se cumpla uno de los siguientes:

a) 3 afios desde “Final Closing Date”
b) El afio en el que cotice
¢) El primer afio en que la Compaiiia complete la venta de més del 50% del valor de sus activos.

Los siguientes “Performance Fee” serén calculados el 31 de diciembre de cada ejercicio y seran
pagados el primer dia de Abril siguiente a la fecha en que se haya calculado dicho fee,

El pago de dicho fee serd expresado en euros y pagado en efectivo, junto al IVA, en la medida
que lo exija la ley aplicable,

La duracién de este acuerdo no podra ser inferior a 6 afios desde Ia fecha en que la Sociedad comience a
cotizar en el MAB o en cualquier otro mercado bursatil. Si la Sociedad se disuelve antes de dicha fecha,
el presente Investment Management Agreement terminara en la fecha de disolucion,

Con fecha 12 de julio de 2017, se procedi6 a firmar un Tuevo confrato “Investment Management
Agrement” por el cual se mantienen la mayoria de las condiciones del anterior contrato “Investment
Management Agrement” pero con las siguientes peculiaridades:

“Investment Manager” sers nombrado por el Presidente del Consejo de Administracién.

base se pagard trimestralmente por adelantado el primer dia de enero, abril, julio y
octubre de cada afio, en una cantidad igual del 25 % de Ia cuota anual base desde “First
Closing Date”,
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* Set up fee: Este fee sera 1gual al uno por ciento (1%) del capital agregado
comprometido “Aggregate Commitment Amount”, hasta un dia anterior a la fecha en
que la Sociedad cotice en el MAB o en otro mercado bursatil. ( “Set up fee amount™) Se
puede cargar en su totalidad o en parte, a discrecién exclusiva del “Investment
Manager”, a determinadas operaciones de compra de los inmuebles, Sin embargo, la
suma de todos estos cargos no exceders el “Set up fee amount”.

*  “Perfomance fee”: serd devengado si 1a suma (A, menos B y més C) excede el “Relevant High
Water Mark”, entendido este como el mayor de: Valor inicial de Ia EPRA NAV, y el mayor
valor de EPRA NAV cualquier 31 de diciembre respecto al cual el Performance fee haya sido
pagado. Cualquier préstamo proporcionado por los Suscriptores en virtud del” Subscription
Agreement” (nota 7) se considerars como capital para efectos del calculo del valor del EPRA
NAV

Durante el ejercicio 2017 y 2016 se han devengado 112.680 euros y 76.800 euros, respectivamente
relacionados con el Set Up Fee y 208.278 curos y 217.500 euros, Tespectivamente, en concepto de
Management fees registrado por la Sociedad dentro del epigrafe de Servicios Exteriores

El Consejo de Administracién de Ia Sociedad y las personas vinculadas al mismo a que se refieren los
articulos 229 y 230 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital no han comunicado
situaciones de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de Ia Sociedad.

Sociedad, respectivamente, no han devengado retribucion alguna por los trabajos que presta, excepto log
devengados conforme al “Investment Management Agreement”, Adicionalmente, no existen
obligaciones contraidas en materia de pensiones o pago de primas de seguros de vida o responsabilidad
civil,

La Sociedad no tiene personal de alta direccién.
Remuneracién a los auditores: Log honorarios profesionales correspondientes a la auditoria de las notas

a los estados financieros intermedios del 2017 y de las cuentas anuales abreviadas en 2016, han
ascendido a 4.000 y 8.000 euros respectivamente.

12, Informacién sobre la naturaleza v el nivel de riesgo procedente de instrumentos
financieros

Informacién cualitativa

La gestion de los riesgos financieros esta centralizada en la gerencia, la cual tiene establecidos [of
mecanismos necesarios para controlar Ia exposicidn a las variaciones en los tipos de interés y tipok
de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacidn, se indican los principale
riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

a) Riesgo de crédito

Con caricter general se mantiene la tesoretia y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio,

Otro riesgo de crédito se encuentra en la posible insolvencia de los inquilinos. Es por ello, que
la Sociedad elige entre los inquilinos que acrediten la mds alta calidad crediticia, pero a veces,

A3
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los inmuebles son adquiridos con inquilinos ¥ por tanto no han podido ser estudiados por la
Sociedad. El riesgo de impago se intenta disminuir mediante la aportacién por parte de los
inquilinos de fianzas o depdsitos adicionales,

b) Riesgo de liquidez
Con el fin de asegurar Ia liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se
derivan de la actividad, se dispone de la tesoreria que muestra el balance, asi como de las lineas
de financiacién que se detallan en la nota 7.

¢) Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio Yy otros riesgos de precio)
Debido a la situacién actual en Ia que Se cncuentra el sector inmobiliario y con el fin de mitigar
todo impacto negativo que este pueda provocar, la Sociedad cuenta con medidas especificas

para reducir al minimo el impacto de estas sobre su situacién financiera,

Estas medidas se aplican de conformidad con Ia base de la estrategia y proyecciones definida
por la Sociedad.

Tanto 1a tesoreria como la deuda financiera estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja. La totalidad

de las deudas con entidades de crédito se encuentra referenciada a tipo de interés variable.

No existe riesgo de tipo de cambio.

13. Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores

En relacién con la Ley 15/2010, de 5 de Julio, de modificacion de la Ley 3/2004, de 29 de diciembre,
por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, se
incluye a continuacién un detalle con el periodo medio de pago a proveedores:

2017 2016

Periodo medio de pago a proveedores 62,8 48,8

El periodo medio de pago reflejado en los estados financieros intermedios ha sido calculado mediante un
promedio ponderado a las cantidades de cada uno de los pagos habidos en dichos ejercicios.

14. Informacién sobre ¢l medio ambiente
~=olmacion sobre ¢l medio ambiente

15. Hechos posteriores al cierre

Tras el cumplimiento de las disposiciones exigidas por la Ley, la Sociedad prevé cotizar en e MAB en
diciembre de 2017,

Con fecha 17 de octubre la Sociedad suscribe un contrato de arras de un inmueble situado en Madrid.
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cumplimiento del acuerdo entre ambas partes el 9 de octubre de 2017. Los dos inmuebles son n° 49,
finca registral n° 86651 — CJ Granada n° 12 5° B y finca registral n° 86656 — ClI Granada 1n°12 6° Atico
Derecha; entidad n°50 finca registral n°8665-CL Granada n°12, 6°Atico izquierda y n° 51, finca registral
n° 86658, e¢n la Calle Granadan® 12 6° A,

Estos inmuebles se han entregado libres, vacuos ¥ expeditos.
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16. Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI. Ley 11/2009

Procedemos a detallar la siguiente informacidn:

| a-1) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del | Reserva legal: - _‘

‘ régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009 Reservas Voluntarias: -
Resultados  negativos  de |
‘ gjercicios anteriores: |
| (510.053)

' b-1) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el | -
1égimen fiscal establecido en la Ley 11/2009 tipo de gravamen 0%
b-2) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado ﬂ
régimen establecido en la Ley 11/2009 tipo de gravamen 19% -
b-3) Reservas procedentes de gjercicios en los que se haya aplicado el -
}lé_g imen establecido en la Ley 11/2009 tipo de gravamen 30%
¢-1) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que -
| ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, ‘
rentas sujetas al tipo de gravamen 0% - |
¢-2) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que 17 |
ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, -
_rentas sujetas al tipo de gravamen 19%
‘ c-3) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada gjercicio en que
ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
_rentas sujetas al tipo de gravamen 30% _
d-1) Distribucién de Dividendos con cargo a reservas de gjercicios
| anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 0% ] -
d-2) Distribucién de Dividendos con cargo a reservas de ejercicios ‘
_anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 0% - |
d-3) Distribucion de Dividendos con cargo a reservas de ejercicios -
_antetiores, gravadas al tipo de gravamen del 0% |
f-1) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento | Adquiridos en 2016 y 2017 ‘
o o | (nota 5) |
f-2) Fecha de adquisicién de las participaciones en capital de entidades |
referenciadas en el articulo 2 apartado 1 de 1a Ley 11/2009 i -

g) ldentificacion de activos que computan dentro del 80% a que se refiere el

articulo 3 apartado 1 de la Ley 11/2009 L |
h) Reservas procedentes de ejercicio en que ha resultado aplicable el | -
\iégimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009 L

d=

No existe otra informacién considerada relevante que facilite la comprensién de los estados
financieros abreviados objeto de presentacion, con el fin de que las mismas reflejen la imagen fiel del
patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Saciedad.

El Consejo de Administracién de la Sociedad Galil Capital Re Spain SOCIMI, S.A.U entiende que la
informacién aqui suministrada refleja suficientemente la imagen fiel del patrimonio de la misma, la
situacion financiera y de los resultados.
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FORMULACION DE LAS NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
ABREVIADAS POR EL CONSEJO DE ADMINISTRACION

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, el Consejo de Administracion de Galil
Capital RE Spain SOCIMI, S.A. ha formulado los estados financiaros intermedios abreviados (balance
abreviado, cuenta de pérdidas y ganancias abreviada y notas a los estados financieros intermedios)
correspondientes al periodo de nueves meses terminado el 30 de septiembre de 2017.

Asimismo declaran firmados de su puifio y letra los citados documentos, mediante la suscripcién del
presente folio anexo a las notas a los estados financieros intermedios, que se extiende en las paginas
miimero 1 a 34.

Madrid, (2. de-—pn’-ff%

/

N
D. Jerry Zwi Mandel
Presidente del Consejo de Administracion
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ANEXO IV. Informe de valoraciéon independiente de los activos inmobiliarios de
la Sociedad realizado por BNP Paribas Real Estate Advisory Spain,
S.A. (excepto del edificio de la calle Béjar 23 de Madrid adquirido el
27 de diciembre de 2017)
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Galil Capital RE Spain, S.A. Nombre : Micaela Figueiredo

P° Castellana, 79 Email : micaela.figueiredo@bnpparibas.com
28046 Madrid Tel : +34 914 549 602

ESPANA Fax : +34 914 368 555

A la atencion del Sr. Jerry Mandel Madrid, 21 de septiembre de 2017

Cliente GALIL CAPITAL RE SPAIN, S.A.

Propiedad 5 edificios residenciales en Barcelona y Madrid

Servicio de Valoracion  Valoracion RICS

Fecha de Valoracion 21 septiembre 2017

Finalidad de Valoracion Salida al MAB

1. Instruccion

1.1 Objetivo

El presente informe tiene como finalidad exclusiva determinar el valor de mercado de los activos
inmobiliarios que se detallan a continuacion y que son propiedad de GALIL CAPITAL RE SPAIN, S.A.
(en adelante “GALIL”) a fecha 21 de septiembre de 2017, de acuerdo con su solicitud y la propuesta
de valoracion firmada a fecha 3 de agosto de 2017.

Id activo Direccion ~~ |Municipio/Provincia  |N° Inmuebles

3321 C/ Granada 12 Madrid/Madrid

332-2 C/Corsega 689 Barcelona/Barcelona 15
332-3 C/Unio 28 Barcelona/Barcelona 15
3324 C/Bretdén de los Herreros 14-16 Barcelona/Barcelona 15
332-5 C/ Aulestia | Pijoan 4-6 Barcelona/Barcelona 15

Nuestro informe se ha realizado en el contexto del proceso de admision a negociacion de las acciones
de GALIL en el Mercado Alternativo Bursatil (en adelante “MAB”), en concreto en lo referente al
contenido minimo a incluir en el Documento Informativo de Incorporaciéon al MAB, de acuerdo a los
requisitos marcados por el MAB en su circular 14/2016, asi como en la solicitud de la misma para la
determinacion del valor de mercado de los inmuebles de su cartera para la preparacion de los Estados
Financieros Intermedios Consolidados a 30 de septiembre de 2016.
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1.2 Normas de Cumplimiento y Estandares de Valoracién

Nuestra valoracion ha sido preparada de acuerdo con las recomendaciones dadas por el Comité
Internacional de los Estandares de Valoracion (International Valuations Standards Committee) (IVSC),
y segun las secciones correspondientes a los Estandares de Valoracion (“VS”) expuestos en el RICS
Valuation, Global Standards 2017, Edicién de 2017 (del “Libro Rojo”), efectiva desde el 1 de Julio de
2017.

1.3 Experiencia del valorador

Confirmamos, a efectos de esta valoracién, que contamos con el conocimiento y experiencia necesaria
para llevar a cabo la valoracion de manera competente y que la realizamos como valoradores externos
cualificados.

Para asegurar la independencia y objetividad de nuestra valoracién, BNP PARIBAS RE cuenta con
una politica que asegura la rotacion del firmante para cumplir con los estandares RICS de deontologia.

BNP PARIBAS RE ADVISORY SPAIN S.A. es una filial que es propiedad exclusiva de BNP PARIBAS
(el “Grupo”). La parte de honorarios totales en el afio 2016 que corresponden a los pagados por el
cliente y sus filiales no representan mas de un 5% de los ingresos totales del Grupo.

1.4 Conflictos de Interés

Entendemos que no existe ningun conflicto de interés a la hora de llevar a cabo el asesoramiento
solicitado.

1.5 Bases de Valoracion

Siguiendo sus instrucciones, hemos llevado a cabo nuestra valoracién teniendo en cuenta las bases
de valoraciéon expuestas a continuacion:

Valor de Mercado

Las definiciones de Valor de Mercado y Renta de Mercado estan expuestas en el Apéndice B.

Nuestras valoraciones estan sujetas a las Condiciones y Suposiciones Estandar de Valoracion,
incluidas en el Apéndice A. En caso que cualquiera de nuestras Suposiciones fuera incorrecta, se
llevaria a cabo una revision de la valoracion.

1.6 Informacion

Para llevar a cabo nuestro asesoramiento y proporcionar una opiniéon de valor, hemos contado con la
siguiente informacién facilitada por el cliente:
+J Escrituras de compraventa (copia simple en algun caso)
+2 Contratos de arrendamiento (exceptuando de los contratos firmados en los dos ultimos
meses)
+J Liquidacion mensual (hasta junio de 2017)
+J Recibos del IBI
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# Informacion de previsiones sobre costes de reformas

<= Informacion legal adicional (estado de los procesos legales abiertos en los casos que
existe ocupacion ilegal)

+) Tasaciones de los inmuebles a fecha de compra

+2 Notas simples registrales sin actualizar. La fecha de emisiéon es previa a la compra de
los inmuebles

+2 Due Dilligence previa a la compra de los inmuebles

Ademas de la informacién facilitada hemos realizado las siguientes consultas:
+J Consulta a la Oficina Virtual del Catastro.

Se ha utilizado dicha informacion para llevar a cabo esta valoracion y hemos asumido que dicha
informacion esta actualizada. No asumiremos la responsabilidad que pueda surgir de errores debidos
a la informacién facilitada.

Si la informacion facilitada o las estimaciones sobre las que se basa la valoracion se probasen
incorrectas, las cifras de valor podrian ser, consecuentemente, errébneas y deberian ser
reconsideradas.

1.7 Inspeccidn

La propiedad ha sido inspeccionada internamente y externamente en las fechas establecidas en la
ficha de cada uno de los inmuebles (ver Apéndice C). Estan realizadas entre los dias 11 y 12 de
septiembre de 2017, por Julia Barrasa Shaw, MRICS y autora de este informe.

Unicamente se ha podido acceder a las viviendas que no estan alquiladas y a las zonas comunes del
edificio. En los casos en los que se ha permitido el acceso de las viviendas arrendadas, previa
autorizacion del inquilino, no se han realizado fotografias interiores. La inspeccién nos ha
proporcionado una vision global de la propiedad y hemos comprobado que los detalles que pueden
afectar a la valoracién nos han sido facilitados.

1.8 Responsabilidad y Confidencialidad — Restricciones de Publicaciéon

El presente informe se dirige exclusivamente al Cliente. Ninguna parte del informe o asesoramiento
proporcionado por BNP PARIBAS RE al cliente debe ser reproducida, transmitida, copiada o revelada
a terceras partes sin el previo consentimiento por escrito de BNP PARIBAS RE.

La presente valoracion debe ser empleada tan solo por la parte a la que se dirige y para la finalidad
especificada, por lo que no se acepta responsabilidad alguna frente a terceras partes en relacion a la
totalidad o parte de sus contenidos.

Asimismo, nuestro informe esta dirigido a nuestro cliente y tiene como finalidad la incorporacion de los
titulos al MAB y sera incluido como anexo al Documento Informativo de Incorporacién al Mercado y
divulgado publicamente por parte del MAB. El presente informe no debera ser usado para cualquier
otra finalidad.
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El cliente debe mantener la informacion que se detalla a continuacion de manera confidencial y no
debe revelar a terceras personas dicha informacion, tanto antes, durante o después de finalizar o
vencer esta instruccion:

¢ Cualquier informacion recibida relacionada con los métodos y/o tecnologias utilizadas
por BNP PARIBAS RE a la hora de facilitar sus servicios.

+) Detalles de las condiciones comerciales sobre los que BNP PARIBAS RE facilita los
servicios.

+J Cualquier ofra informacion relacionada con las actividades empresariales de BNP
PARIBAS RE que tengan en su poder como consecuencia de los servicios
proporcionados por BNP PARIBAS RE y que no sean de dominio publico.

1.9 Valoracion

La propiedad se describe y analiza en los siguientes apartados del presente Informe de valoracién. El
informe debe leerse conjuntamente con los anexos, quedando sujeto a las consideraciones y
suposiciones en él expresas. En el informe se han tenido en cuenta consideraciones de mercado,
tenencia, situacion urbanistica y estado del inmueble.

Los anexos contienen detalles de la propiedad tales como planos, fotografias, documentacién
facilitada. Dicha documentacion se incorpora a efectos indicativos.

Valor de Mercado

En nuestra opinion, el Valor de Mercado de las propiedades objeto del presente informe a fecha de 21
de septiembre de 2017, sujeto a las consideraciones y suposiciones contenidas en el Informe y los
Anexos es:

EUR 16.840.000
(DIECISEIS MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA MIL Euros) sin IVA y neto de gastos de
adquisicion (gastos de adquisicion descontados)

Atentamente,
BARRASA Firmado digitalmente
por BARRASA SHAW
FIGUEIREDO Firmado digitalmente SHAW JU LIA JULIA ESPERANZA -
or FIGUEIREDO
MICAELA - EAICAELA-Y0622913H ESPERANZA - 025346578
Fecha: 2017.09.26 Fecha: 2017.09.26

Y0622913H 09:35:45 +0200 02534657B  08:41:59 +02'00'

Micaela Figueiredo MRICS Julia Barrasa MRICS

Valorador Registrado RICS Valorador Registrado RICS

Director Consultora Senior

Valoraciones Valoraciones

BNP PARIBAS RE BNP PARIBAS RE
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2. Ildentificacion y localizacion

2.1. Identificacion

Son objeto de valoracion una cartera de 4 edificios completos situados en Barcelona y parte de un
edificio (46 unidades de 56 del edificio) situado en Madrid. En total suman 106 unidades, de las cuales
92 son de uso residencial y 14 locales comerciales.

La distribucién de los inmuebles se muestra segun el cuadro adjunto.

Informacion del edificio Informacion de las unidades
Id activo|Direccion ~~ [Municipio/Provincia [Uds EdIfICIO Ne Inmuebles m Uds. Local

332 1 C/Granada 12 Madrid/Madrid 2
332-2 C/Corsega 689 Barcelona/Barcelona 15 15 14 1
332-3 C/Uni6 28 Barcelona/Barcelona 15 15 12 3
332-4 C/Bretdn de los Herreros 14-16 Barcelona/Barcelona 15 15 11 4
332-5 C/Aulestia | Pijoan 4-6 Barcelona/Barcelona 15 15 11 4

2.2. Localizacion

La localizacion de los inmuebles esta descrita en la siguiente tabla.

Id activo|Direccion ~~ |Municipio/Provincia |Ref. Catastral general

3321 C/Granada 12 Madrid/Madrid 2430303VK4723A
332-2 C/Corsega 689 Barcelona/Barcelona 1450757DF3815A
332-3 C/Unid 28 Barcelona/Barcelona 0914104DF3801D
332-4 C/Bretdon de los Herreros 14-16 Barcelona/Barcelona 9140722DF2894A
332-5 C/Aulestia |l Pijoan 4-6 Barcelona/Barcelona 9140723DF2894A

El activo 332-1 localizado en Madrid, esta situado en la zona sureste del nucleo urbano (interior de la
M-30).
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El resto de los activos 332-2, 332-3, 332-4 y 332-5 estan localizados en distintas areas del nucleo
urbano.
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El activo 332-2, Calle Corsega 689 esta situado en el barrio de Camp del Arpa, distrito de San Marti,
en la zona norte del nucleo urbano.
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El activo 332-3, Calle Uni6 28 esta situado en el barrio de El Raval, distrito de Ciutat Vella, en el centro
del nucleo urbano.

. BNP PARIBAS
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"]

Los activos 332-4 y 332-5, Calle Breton de los Herreros 14-16 y Aulestia y Pijoan 4-6 estan situado en
el barrio Vila de Gracia, distrito de Gracia, en la zona noroeste del nucleo urbano.
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3. Localidad y entorno

3.1 Tipo de nucleo y de poblacién

Madrid,

Capital de provincia y del Estado, situada en
el centro de la peninsula ibérica. Cuenta,
segun los datos del INE de 2016, con
3.165.541 habitantes, siendo el municipio
mas poblado de Espafia y, desde 2014, con
muestras de crecimiento.  Municipio de
caracter multiple, destacandose la actividad
principal en el sector servicios (>80% del
total).

Barcelona,

Capital de provincia y de la comunidad
auténoma de Catalufa, situada en el noreste
de la peninsula ibérica. Cuenta, segun los
datos del INE de 2016, con 1.608.746
habitantes, siendo el segundo municipio mas
poblado de Espafia y, desde 2014, con
muestras de crecimiento. Municipio de
caracter multiple, destacandose la actividad
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produccién industrial.

3.2. Comunicaciones

Todos los edificios valorados estan bien comunicados e integrados en la red de transportes urbanos e
interurbanos de su ciudad.

Ambas ciudades disponen de aeropuerto, red de ferrocarril (AVE, RENFE y cercanias), red de metro,
red de autobuses urbanos e interurbanos asi como servicios publicos de taxi. En el caso de Barcelona,
también dispone de una red de tranvias y un puerto maritimo (principalmente de mercancias).

Todos los inmuebles estan situados en zonas céntricas en las que existe escasez de aparcamiento en
la via publica.

3.3. Caracteristicas del entorno

Las caracteristicas del entorno se especifican en cada una de las fichas individualizadas por edificio.
No obstante, todos los inmuebles estan situados en entornos urbanos con un alto grado de
consolidacién cuyo uso dominante es el residencial. La calidad de las construcciones es media, con
edificaciones de antigliedades superiores a los 50 afos.
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3.4. Infraestructuras del terreno

Las infraestructuras se especifican en cada una de las fichas individualizadas por edificio.

Cabe destacar que las infraestructuras de todos los inmuebles estan terminadas, disponiendo de red
general de evacuacion y abastecimiento de agua, suministro de telefonia, gas y eléctrico, asi como
alumbrado publico. Las vias de acceso en todos los casos estan pavimentadas.

4. Inmuebles

4.1 Descripcién

La descripcion de los inmuebles esta especificada en cada una de las fichas individualizadas por
edificio (Ver Apéndice C).

4.2 Superficie y caracteristicas fisicas de los inmuebles

Las superficies y caracteristicas de los edificios han sido descritas en cada una de sus fichas
individualizadas, no obstante se adjunta un resumen de las superficies totales adoptadas y la fuente
de informacién de la que han sido obtenidas.

Idactivo |[Direccion ~~ |Municipio/Provincia |N° Inmuebles Sup. Total Tipo superficie

332 1 C/ Granada 12 Madrid/Madrid 2.285 Sup. Const. Tasacion
332-2 C/ Corsega 689 Barcelona/Barcelona 15 1.379 Sup. Const. Tasacién
332-3 C/Unio 28 Barcelona/Barcelona 15 1.575 Sup. Const. Tasacion
3324 C/ Breton de los Herreros 14-16 Barcelona/Barcelona 15 1.187 Sup. Const. Tasacion
332-5 C/ Aulestia | Pijoan 4-6 Barcelona/Barcelona 15 1.111 Sup. Const. Tasacion

Hemos basado la valoracion en la informacién suministrada, sin haber realizado ninguna medicién en
el momento de la visita.

BNP Paribas RE no asume ninguna responsabilidad por errores encontrados en la informacién
facilitada de la medicion de las propiedades.

4.3 Medio ambiente, contaminacion del suelo y otros factores

No se ha dispuesto de informacién que indique la existencia de contaminacion en el suelo o en las
construcciones existentes o en el entorno préximo, ni de otros factores negativos de tipo acustico o
medioambiental y, al no ser analisis objeto del presente informe, la valoracién se realiza sin considerar
el efecto econémico que dicha contaminacién podria tener en el caso de existir.
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5. Urbanismo

No se han realizado comprobaciones urbanisticas de los inmuebles.

Nuestra informacion se ha basado en la documentacién proporcionada por el cliente, en particular en
la Due Dilligence realizada previa a la compra.

A efectos de valoracion hemos asumido que el inmueble se adecua a la normativa urbanistica vigente
y dispone de toda las licencias necesarias para su uso actual.

6. Reégimen de Propiedad

No hemos obtenido las notas simples actualizadas de la propiedad. No obstante, asumimos que la
propiedad se encuentra registrada libre de servidumbres, pactos restrictivos, litigios y gastos onerosos
o inusuales que puedan afectar al valor.

De acuerdo con la Due Dilligence legal aportada, existen derechos de tanteo y retracto en los
inmuebles que disponen de contratos de arrendamiento del tipo de prorroga forzosa.

Salvo que se informe de lo contrario, se ha considerado el titular registral el solicitante del informe.

Asimismo, se ha asumido que todos los inmuebles objeto de valoracion disponen de titulo de
propiedad valido y comercializable.

7. Situacion Arrendaticia

Se ha considerado un estado de ocupacion acorde con la informacion suministrada por el cliente y
especificada en cada una de las fichas individualizadas por edificio (Ver Apéndice C).

8. Analisis de Mercado

8.1 Entorno econdmico

Espafia recuperd el rumbo de crecimiento econdomico a partir de la segunda mitad de 2014. Desde
entonces se ha venido observando una recuperacion sostenida de la actividad econémica y durante el
segundo trimestre de 2017 el Producto Interior Bruto se incrementé un 0,9%, por encima de la media
de los ocho ultimos trimestres.

La fortaleza de la economia espafiola ha provocado que los organismos nacionales e internacionales
revisaran al alza las previsiones de crecimiento econémico para 2017.

Si a principios del afo se estimaba que el Producto Interior Bruto iba a incrementarse un 2,5%, las
nuevas previsiones lo han elevado hasta cerca del 3%.
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La inflacién subid a finales de 2016 y principios de este ano, pero se ha ido moderando y no supone
una amenaza para la estabilidad de los precios y tampoco esta repercutiendo todavia en la inflacion
subyacente. La inflacion subyacente es una forma mas precisa de medir el comportamiento de los
precios porque no recoge los productos mas volatiles como los energéticos (gasolina, electricidad) ni
los alimentos no elaborados (frutas, verduras) y es el indicador cuyo comportamiento tienen en su
punto de mira los organismos que regulan las politicas monetarias.
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8.2 Mercado Inmobiliario

La demanda de viviendas guarda estrecha relacion con varias de las variables que determinan el
poder adquisitivo de los compradores como el nivel de renta, la situacién del empleo, las expectativas
hacia el futuro y sobre todo, la confianza de los consumidores. Todos estos indicadores se estan
recuperando, algunos de forma mas sostenida y otros necesitaran mas tiempo para consolidarse,
aunque se encuentran en una buena dinamica.

La mejora de la situacion econdmica comenzo a reflejarse en el sector residencial a partir del afno
2014 cuando el volumen de viviendas transaccionadas llegé hasta 365.621 unidades, lo que supuso
un incremento de casi el 22% respecto a 2013. Dicha evolucién ha continuado de manera positiva
durante los siguientes afnos, con incrementos anuales en el nUmero de compraventas superiores al
10%, observandose la misma dinamica durante el 2017.

=== General Nacional

Vivienda nueva Vivienda segunda mano

15

10

-10

-15
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La demanda internacional en el mercado inmobiliario espafiol sigue siendo alta mientras que el afio
2016 cerrd con un nuevo récord de turistas extranjeros: 75,6 millones de turistas, un 10,3% mas que
en 2015. Se observa una evolucion positiva en la adquisicion de viviendas por parte de las personas
no residentes en Espafa en los ultimos dos afios.

8.3 Financiacion

Tras varios afos de restricciones y escasa predisposicion por parte de los bancos para conceder
hipotecas, la situacién cambid en 2014 y las variaciones anuales se volvieron positivas después de 7
anos. Al mismo tiempo, las condiciones crediticias favorecen el endeudamiento, al contar con unos
tipos de interés muy bajos.

Aunque las condiciones son mas favorables para el endeudamiento, los bancos mantienen altos los
criterios de riesgo y analizan en detalle la capacidad de pago de los solicitantes de créditos, ya sean
estas personas fisicas o juridicas.

| BNP PARIBAS
98 REAL ESTATE

El inmobiliario para un mundo en evolucidn 13




INFORME DE VALORACION RICS | 5 EDIFICIOS RESIDENCIALES | BARCELONA Y MADRID

mmmm Numero de hipotecas (izquierda) Volumen total hipotecas (€ - derecha)

1.400.000 200.000.000
1.200.000
160.000.000
1.000.000
600.000 80.000.000
400.000
40.000.000
200.000
0 0
03 '04 '05 '06 '07 '08 '09 10 11 12 13 14 15 16 17
S1
8.4 Precios

Desde que la demanda empezé a recuperarse se ha ido reflejando en los precios. A partir del primer
trimestre de 2014 las variaciones anuales de los indices de precios de las viviendas (que miden la
evolucion de los precios de compraventa) son positivas tanto para las viviendas nuevas, como para las
viviendas de segunda mano, lo que significa que el precio de las viviendas cada trimestre es mayor si

se compara con el mismo trimestre del afio anterior.

Al mismo tiempo el precio medio del metro cuadrado de la vivienda libre (excluyendo la protegida) se

situ6 en 1525,8 euros en el primer trimestre de 2017.
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8.5 Alquiler

La alternativa a la adquisicion de vivienda es el mercado del alquiler que se ha visto beneficiado en los
ultimos afios de esa rigidez en la concesion de hipotecas y también por el cambio de mentalidad entre
los consumidores, que cada vez ven con mejores 0jos la opcion de alquilar en vez de comprar.

Si se compara el porcentaje de la poblaciéon que vive en régimen de alquiler en Espafia frente a otros
paises europeos, se observa el recorrido que todavia queda para ampliar el mercado del alquiler.

FINU
NORUEGA
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El incremento de la demanda de alquileres ha provocado una subida de los precios al no encontrarse
una oferta igual de amplia. EI mercado de los alquileres en Espafia estd poco profesionalizado y
muchas de las viviendas se encuentran en manos de los particulares.

Con este escenario, el mercado del alquiler se esta profesionalizando poco a poco gracias a los
inversores que se ven atraidos por el incremento de la demanda de viviendas en arrendamiento.

La apariciéon de SAREB en 2012 con el objetivo de sanear las entidades financieras con excesiva
exposicion al sector inmobiliario, propicid la aparicion de nuevos actores en el mercado inmobiliario
espafol, mucho mas profesionalizado. Los grandes fondos de inversion han sido compradores de
grandes carteras de inmuebles durante estos ultimos afios, convirtiéndose en los mayores propietarios
de residencial en Espafia. Como ejemplo, podemos mencionar la actividad de Blackstone, con la
compra de la cartera Empire en 2016 (5.000 viviendas en alquiler del Banco Sabadell), proyecto
Buffalo (3.500 viviendas del grupo BBVA) o la ultima adquisicion al Banco Santander del 51% de los
activos inmobiliarios del Banco Popular.

En paralelo y a menor escala, el cambio de legislacion de las SOCIMIs ha propiciado una mayor
inversion en activos residenciales cuyo objetivo es ponerlos en alquiler. El perfil de este tipo de
empresas es principalmente la obtencién de dinero de pequefios inversores que participen en la
compra de activos a precios muy estresados, ponerlos en valor, alquilarlos y obtener un rendimiento
por dichos inmuebles. La estrategia posterior de venta, generalmente depende de la estrategia de
cada SOCIMI.

En un entorno menos profesionalizado, no debemos olvidar a los inversores particulares, mas
conocidos en el sector como inversores de barrio. Este tipo de comprador suele seguir la misma
estrategia que la SOCIMI con capital propio y a menor escala. Suelen adquirir viviendas baratas, en
muchos casos a reformar, para después ponerlas en alquiler. Las zonas donde elijen comprar suelen
ser las grandes ciudades como Madrid o Barcelona pero en barrios algo alejados de la zona centro y
que tengan alta demanda de alquiler.

8.6 Perspectivas

La buena marcha de la economia prevé que se incremente la demanda de viviendas en un entorno de
mercado con una oferta limitada lo que provocara aumentos en los precios.

En cuanto a los alquileres, su oferta limitada y la demanda cada vez mayor en las grandes ciudades
hace esperar que sigan incrementandose los precios.

No existe motivos para que no continue la actividad inversora en un contexto de mercado donde
aparentemente seguira habiendo liquidez. El dinamismo del mercado de capitales en el inmobiliario
espafnol seguira provocando, aunque de forma mas suave, la comprensién de las rentabilidades de los
activos inmobiliarios residenciales.

8.7 Datos de mercado local.

Para el analisis del valor de mercado en venta del inmueble y dadas las caracteristicas y el estado de
los inmuebles comentados anteriormente en el informe se han analizado en profundidad el mercado
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del entorno de cada uno de los edificios, especificado de forma pormenorizada en las fichas
individuales por edificio.

9. Analisis DAFO

FORTALEZAS

¢J El producto ofertado es demanda habitual en el mercado residencial (viviendas
pequefias/medianas de una o dos habitaciones)

+J Todos los inmuebles disponen de buenas conexiones con red de transporte publico y
privado.

+J Existe en la actualidad una alta demanda de este producto por parte de inversores y
particulares.

¢ Incorporacion del ascensor en los edificios que no disponen de él.

DEBILIDADES

+J Existencia de ocupantes ilegales en el edificio de la calle Cérsega.

+J Escasa inversién en las reformas de algunos inmuebles, principalmente en los edificios
de Breton de los Herreros y Aulestia y Pijoan.

¢ Alto porcentaje de inquilinos de renta antigua

OPORTUNIDADES

+J Tendencia al alza de las rentas.

#) Tendencia al alza de los valores de venta y el nUmero de ventas.

+J Mejoras macroeconémicas

2 Posibilidad de negociar la salida de los ocupantes ilegales

= Posibilidad de terminar contrato con Cool Booking de los inmuebles 6° exterior
izquierda, 6° exterior derecha, 6° Ay 5° A, en la calle Granada de Madrid y de recuperar
las rentas no pagadas hasta el momento

AMENAZAS

+) Alta competencia de operadores con el mismo producto.
+2 Incertidumbre politica que afecta a la mayoria de los edificios.
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10. Valoracion

10.1 Metodologia

La determinacion del valor de mercado se realiza mediante la aplicacion del Método de Descuento de
Flujos de Caja.

Se calcula el valor de cada edificio a partir del calculo de valor presente de los flujos de caja proyectados
sobre un periodo de calculo especifico. Por lo tanto, los elementos principales para este método de calculo,
son la determinacioén del tiempo, los flujos de caja a descontar, y la tasa de descuento a aplicar.

10.2 Hipétesis generales consideradas

Las hipétesis consideradas para la aplicaciéon del método de descuento de flujos de caja han sido
consensuadas con la estrategia establecida por el cliente, muy acordes con la situacién del mercado.

DETERMINACION DEL TIEMPO

Se estima un periodo de retorno maximo de 5 afos desde la fecha de compra del inmueble.

Durante dicho periodo, el IPC estimado a final de cada afo, de acuerdo con las previsiones de BNP
Paribas Real Estate, asciende a:

1,57% 132% 1,43% 1,80% 1,75%

DETERMINACION DE LOS FLUJOS DE CAJA

La determinacion de los flujos de caja supone la consideracion de las siguientes casuisticas respecto
a los ingresos y los gastos.

Se ha tenido en cuenta en los ingresos las siguientes estipulaciones:

+> En referencia a las rentas, se han considerado los ingresos actuales que se estan
recibiendo por cada inmueble.

B Se considera que los inmuebles actualmente vacios se reforman y se
ponen en alquiler a renta de mercado

B Se considera la renovacioén de los alquileres a renta de mercado

B Se considera que los inmuebles ocupados ilegalmente se desalojan en
septiembre de 2018, se reforman y se ponen en alquiler en diciembre de
2018

+J Respecto de las ventas. Se estima la venta de los inmuebles alquilados
B En los que las rentas estan actualizadas. Durante el cuarto afio posterior
a la compra
B En los de renta antigua. Durante el quinto afo posterior a la compra
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Se ha tenido en cuenta en los gastos las siguientes estipulaciones:

+2 Gastos generales de los inmuebles,
B Se han considerado gastos de mantenimiento (600 €/afio) por cada
inmueble
B Se ha considerado el gasto del IBlI segun la informacion de pagos
aportada por el cliente

+J Gastos particulares de las obras de reforma,

B Los costes de reforma considerados atienden a la estimacion
presupuestada por el cliente. En caso de no disponer de un presupuesto
establecido, se ha estimado 20.000 € por cada piso.

B Se han considerado unos gastos de Property Management y arquitectos
de 2.500 € por reforma

B Se ha considerado el IVA no deducible de las obras de reforma como un
coste no recuperable

TASAS DE DESCUENTO

Se indican en cada una de las fichas individualizadas, dependiendo de la situacién de ocupacion,
oferta, demanda y tipo de inquilino.

Entendemos que son las tasas de descuento que un inversor requeriria para el tipo de inversién en
analisis.

11. Valor de Mercado

En nuestra opinién, el Valor de Mercado de las propiedades objeto del presente informe a fecha de 21
de septiembre de 2017, sujeto a las consideraciones y suposiciones contenidas en el Informe y los
Anexos es de:

ldactivo [Direccion ~~ |Municipio/Provincia [Ref. Catastral general |N° Inmuebles Sup. Total Opinién de Valor (€)

332 1 C/ Granada 12 Madrid/Madrid 2430303VK4723A 2.285 5.700.000
332-2 C/Corsega 689 Barcelona/Barcelona 1450757DF3815A 15 1.379 2.310.000
332-3 C/Unié6 28 Barcelona/Barcelona 0914104DF3801D 15 1.575 2.820.000
3324 C/ Bretdn de los Herreros 14-16 Barcelona/Barcelona 9140722DF2894A 15 1.187 3.050.000
332-5 C/ Aulestia | Pijoan 4-6 Barcelona/Barcelona 9140723DF2894A 15 1.111 2.960.000

Totales 106 7.537 16.840.000

Ascendiendo el valor considerado del total de las unidades a:

EUR 16.840.000
(DIECISEIS MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA MIL Euros) sin IVA y neto de gastos de
adquisicion (gastos de adquisicion descontados)
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12. Anexos

A. Condiciones y supuestos de valoraciéon

Estas condiciones y suposiciones son aplicables a la valoracion que sera objeto de este mandato.
Segun los Estandares de Valoracion RICS (Libro Rojo) llevaremos a cabo ciertas suposiciones en
relacion con hechos, condiciones o situaciones que afectaran a nuestras valoraciones. En caso que
algunas de estas suposiciones sean incorrectas, nuestra valoracion necesitaria ser revisada.

1. Escritura

Con excepcidn de lo anteriormente expuesto en nuestro Informe, hemos asumido que el inmueble esta
libre de derechos de paso y servidumbre, clausulas restrictivas, disputas o gastos onerosos. También
hemos asumido que el inmueble esta libre de hipotecas, gastos o cualquier otra carga.

Los planos del solar, cuando incluidos en el informe, son utilizados unicamente como identificacién de
los limites del solar, los cuales estan basados en nuestra inspeccion y/o copia de los planos facilitados
por el cliente. Si se necesitase una verificacion de la precisiéon de estos planos seria necesario que
vosotros contactarais con vuestros abogados.

2. Temas legales

Cuando nosotros expresemos nuestra opinion sobre temas legales, particularmente en temas
relacionados con la escritura y arrendamientos, dicha opinién debe ser verificada por un abogado
cualificado.

No nos hacemos responsables por la interpretacion de temas legales.

3. Superficies y visitas

Hemos utilizado las superficies facilitadas por el cliente. Hemos asumido que dichas superficies han
sido medidas y calculadas de acuerdo con el Cédigo de Practica de Medicion preparado por la “Royal
Institution of Chartered Surveyors” y/o utilizando la practica local de medicion.

A no ser que se haya especificado lo contrario y para el caso de una actualizacion de valor, no se
llevara a cabo visita sobre el inmueble y se asumira, tal y como se define en el Libro Rojo, que no
hubo cambios materiales en el inmueble o en el solar desde nuestra ultima valoracion.

4. Informacion

Hemos asumido que la informacién facilitada para llevar a cabo la valoracion esta completa y es
correcta. Ademas, hemos asumido que toda la informacién relacionada con futuros arrendamientos,
revisiones de renta, requisitos pendientes segun la legislacion y urbanismo, han sido facilitados y que
dicha informacion esta actualizada.

5. Estado, materiales nocivos y temas medioambientales

El cliente y/o terceras personas reconocen que el Informe de Valoracion no ofrece garantias sobre la
condiciones de la estructura, cimientos, terreno y servicios.
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Nuestra valoracién ha tenido en cuenta el estado general del inmueble observado en la visita. Sin
embargo, no se ha llevado a cabo un estudio del estado del inmueble, ni se ha inspeccionado la
carpinteria u otras partes de la estructura que estén expuestas, no expuestas o inaccesibles. Por
tanto, hemos asumido que el inmueble esta libre de putrefaccion, plagas, tratamientos quimicos
adversos y defectos estructurales o de disefio aparte de los que puedan ser mencionados en nuestro
Informe de Valoracion.

Ademas, no hemos realizado investigaciones para determinar si existe la presencia de cemento
aluminoso, aditivos de cloruro calcico o cualquier otro material nocivo en la construccion o reformas
del inmueble. Tampoco hemos llevado a cabo inspecciones para la deteccion de amianto. Por motivos
de nuestra valoracion, hemos asumido que cualquier investigacion no revelaria la presencia de dichos
materiales en condiciones adversas.

Ademas, no se han realizado investigaciones de mineria o geologia que certifiquen que el solar esta
libre de defectos en sus cimientos. Hemos asumido que las calidades del solar del inmueble son
suficientes para mantener a los edificios construidos o los que se construiran en un futuro. También
hemos asumido que no existen servicios que crucen el solar y que restrinjan el desarrollo o sean
excesivamente caros, y que no existen condiciones del terreno fuera de lo normal, ni restos
arqueoldgicos que puedan afectar negativamente la ocupacién actual o futura, desarrollo o valor del
inmueble.

No se han realizado investigaciones sobre equipos eléctricos, electrénicos, de calefaccion,
instalaciones y maquinaria u otro servicio cualquiera, ni se han probado los desagies. Hemos
asumido que todos los servicios, incluyendo gas, agua, electricidad y saneamiento estan
correctamente operativos.

No hemos realizado investigaciones sobre temas medioambientales incluyendo contaminacion e
inundacion. Si algun informe ha indicado la presencia de problemas medioambientales sin facilitar
meétodos apropiados y costes para las obras de adecuacion, entonces s6lo hemos podido emitir un
Informe de Valoracion utilizando la Suposicién Especial, que se asume que el inmueble NO esta
afectado por dichos temas medioambientales. En ciertos casos, realizar dicha Suposicion Especial
puede ser poco realista y nuestro Informe de Valoracion puede incluir una clausula especificando que
hemos hecho una excepcion de los Requisitos de los Estandares de Valoracion RICS. En estas
circunstancias, se deberia llevar a cabo una investigacion para cuantificar los costes para poder
revisar nuestra valoracion.

Siempre y cuando nuestras investigaciones nos hagan creer que el inmueble no se ve afectado por
problemas de contaminacién o medioambientales, incluyendo el riesgo de inundaciones, entonces, a
no ser que el cliente nos haya indicado lo contrario, basamos nuestra valoracién bajo la suposicion de
que no existe suficiente contaminacion u otro aspecto negativo medioambiental, en cuanto al inmueble
se refiere, como para afectar a su valor.

Si el inmueble se encuentra en o cerca de una llanura sujeta a inundaciones, o cuenta con un historial
de inundaciones, hemos asumido que el seguro del edificio esta vigente y disponible para ser
renovado sin pago de una prima excesiva.
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Si el cliente nos proporciona un informe estructural o medioambiental, reflejaremos su contenido en
nuestra valoracion.

6. Urbanismo y Licencias

A no ser que se haya especificado lo contrario en el informe, no se han realizado preguntas verbales a
las autoridades Urbanisticas y se ha asumido que los inmuebles cumplen con las normativas vigentes.
Sin embargo, hemos analizado todas las licencias facilitadas por el cliente e incluido nuestra opinion
informal en el informe de valoracion indicando si los inmuebles cuentan con todas las licencias
necesarias para su uso actual.

A no ser que se haya especificado lo contrario, no se han realizado preguntas a las autoridades
urbanisticas sobre la posibilidad de propuestas de autovias, proyectos de desarrollo y otros temas
urbanisticos secundarios que puedan afectar los valores del inmueble y nos hemos guiado por la
informacion facilitada por el cliente.

Salvo que se haya especificado en un Certificado de Propiedad o se haya informado de lo contrario,
se ha asumido que el edificio ha sido construido y esta siendo utilizado cumpliendo con las normativas
urbanisticas y de construccion vigentes. Igualmente, se ha asumido que el inmueble no esta sujeto a
notificaciones de aviso pendientes sobre su construccion, uso u ocupacién y que no se han aplicado
condiciones urbanisticas negativas o restricciones.

Se ha asumido que el inmueble cumple con todos los requisitos legales pertinentes.

Rogamos tomen nota que los departamentos de urbanismo no siempre facilitan informacién fiable y
que en caso de necesitar informacion mas precisa deben ser sus abogados los que realicen una
busqueda formal.

Ciertas autoridades de urbanismo no facilitan informacion verbal y requieren una solicitud por escrito
para obtener informacion. En dichos casos hemos analizado con ustedes la posibilidad de obtener
dicha informacion o no y si afectaria a nuestra valoracion. Esta situacion, si existiera, se mencionara
en el informe.

En los casos de inmuebles a valorar que cuenten con un permiso urbanistico recientemente otorgado,
0 bajo la Suposicion Especial que el permiso ha sido otorgado, se ha asumido que no sera
cuestionado judicialmente.

7. Instalaciones y Maquinaria

Cualquier equipo o maquinaria que no forme parte de los servicios e instalaciones del edificio, no se
ha tenido en cuenta en nuestras valoraciones. Muebles, enseres, accesorios, equipamiento,
existencias y herramientas portatiles también han sido excluidas.

8. Fondo de Comercio

No se ha tenido en cuenta cualquier fondo de comercio empresarial que pueda surgir de la actual
ocupacion del inmueble.

EELPEASR-l!E-IAES El inmobiliario para un mundo en evolucion 22




INFORME DE VALORACION RICS | 5 EDIFICIOS RESIDENCIALES | BARCELONA Y MADRID

9. Arrendamiento

Se han leido todos los contratos de arrendamiento y documentos pertinentes que nos han sido
facilitados. Se ha asumido que nos han sido enviadas todas las copias de los documentos pertinentes
y que estan completas y actualizadas.

No se han llevado a cabo investigaciones sobre la fiabilidad financiera de los inquilinos. A no ser que
se nos haya hecho saber o sea de conocimiento publico, 0 hayamos sido especificamente advertidos
de lo contrario, se ha asumido que los inquilinos pueden satisfacer sus obligaciones financieras, y que
no existen retrasos de renta y/o gastos comunes, incumplimiento de contratos o disputas de inquilinos
actuales o futuras.

10. Gastos del comprador

Cuando sea apropiado se tendran en cuenta los gastos por los impuestos de actos juridicos
documentados o de compra.

11. Impuestos

No se ha realizado ajuste alguno para reflejar responsabilidades de impuestos que puedan surgir en la
venta. Todas las cifras excluyen el IVA.

12. Desarrollos y reformas

A no ser que se especifique lo contrario, hemos recibido informacién sobre las obras de construccion,
costes y plazos.

Alternativamente, un Departamento de Consultoria de Construccién independiente nos ha
proporcionado un asesoramiento.

Para edificios en curso, nuestra valoracién del edificio terminado se ha basado en la Suposicion de
que todas las obras han sido satisfactoriamente finalizadas de acuerdo con el contrato de construccion
y segun lo acordado.

13. Coste de reposicion estimado (ECR)

No realizamos un asesoramiento formal de coste de reposicién a través de nuestro Departamento de
Consultoria de Construccion. Nuestro asesoramiento debe considerarse simplemente una guia y no
servir como base.

Cuando estimado el ECR, las cifras expuestas en nuestro Informe de Valoraciéon son nuestro
asesoramiento del coste de reconstruccion del inmueble a la fecha de valoracion. Las cifras no tienen
en cuenta pérdidas de renta durante las obras, o por inflacion, ni el coste en caso de haber
contaminacion que deba subsanarse antes de comenzar la reconstruccion.

Se asume que el inmueble restaurado y su uso son similares al actual, y el edificio restaurado sera del
mismo disefo original, con materiales modernos, utilizando técnicas modernas segun los estandares
de hoy en dia.
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B. Definicion de las bases de valoracion

1. Valor de Mercado

Asesoramos sobre el Valor del Mercado de acuerdo con el “Practice Statement 3.2”. Bajo estas
prestaciones, el término “Valor de Mercado” significa “el valor estimado que deberia obtenerse por la
propiedad en una transaccion efectuada en la fecha de valoracién entre un vendedor y un comprador
dispuestos e independientes entre si, tras un periodo de comercializacion razonable, y en la que
ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién alguna.”

Al llevar a cabo nuestra valoracion utilizando las bases del Valor de Mercado aplicamos el comentario
realizado por el “International Valuation Standards Committee (IVSC)”. EI comentario se incluye en el
“PS 3.2.” EIl comentario se reproduce a continuacion:-

"3.2 La palabra inmueble se utiliza por que la razon de estos Estandares es la valoracion de
inmuebles. Dado que estos Estandares abarcan informes financieros, el término Activo puede ser
substituido por un término general de la definicién. Cada elemento de la definicion cuenta con su
propia estructura conceptual.

3.2.1 'La cantidad estimada...' Se refiere a un precio expresado en términos de dinero (normalmente
en la moneda local) pagable por un inmueble a lo largo de la transaccion. El Valor de Mercado se mide
como el precio mas probable obtenido en el mercado a la fecha de valoracion de acuerdo con la
definicion del Valor de Mercado. Es el precio obtenido razonablemente por el vendedor y el precio mas
ventajoso obtenido por el comprador. Esta estimacién especificamente excluye un precio estimado
inflado o desinflado por términos especiales o circunstancias tales como financiacién atipica, venta y
subarriendo, consideraciones especiales o concesiones otorgadas por cualquiera asociado a la venta,
o cualquier elemento de Valor Especial.

3.2.2 '... un inmueble debe intercambiar..." Se refiere al hecho que el valor de un activo es una
cantidad estimada mas que un precio predeterminado o un precio de venta actual. Es el precio al cual
el mercado espera una transaccion que cumpla con todos los requisitos de la definicién de Valor de
Mercado y debe ser llevado a cabo a la fecha de valoracion.

3.2.3 '... en la fecha de valoracion..." Requiere que el Valor de Mercado estimado sea en una fecha
concreta. Ya que los mercados y las condiciones del mercado pueden cambiar, el valor estimado
puede ser incorrecto o inapropiado en cualquier otro momento. El valor reflejara el estado actual del
mercado y las circunstancias a la fecha de valoracion, no en una fecha anterior o futura. La definicion
también asume un intercambio simultaneo del contrato por venta sin variacion alguna en precio que de
otra manera pueda ser llevado a cabo.

3.2.4 '... entre un comprador dispuesto..." Se refiere a alguien que esté motivado, pero no obligado a
comprar. Este comprador no estara ni demasiado ansioso a comprar ni determinado a comprar a
cualquier precio. Este comprador también sera alguien dispuesto a comparar teniendo en cuenta las
realidades y expectativas del mercado actual, en vez de un mercado imaginario o hipotético que no
puede demostrar o anticipar.

El presunto comprador no pagara un precio mas alto que el impuesto por el mercado. El actual
propietario de los inmuebles esta incluido entre los que constituyen “el mercado”.
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Un valorador no debe realizar suposiciones que no sean realistas sobre las condiciones del mercado
ni asumir un Valor de Mercado por encima del que se considera razonable.

3.2.5 '... un vendedor dispuesto..." No es un vendedor ansioso por vender ni alguien obligado a
vender a cualquier precio, ni uno que esté dispuesto a esperar a alcanzar un precio que no se
considera razonable en el mercado actual. El vendedor dispuesto esta motivado a vender el inmueble
bajo los términos del mercado a un precio razonable en el mercado (abierto) después de una
comercializacion apropiada, sea cual sea el precio. Las circunstancias del propietario del inmueble no
son parte de esta consideracion ya que el “vendedor dispuesto” es un vendedor hipotético.

3.2.6 '... en una transaccion independiente...' Es una transaccion entre partes que no tienen ninguna
relacién entre si (por ejemplo, empresa y filial o arrendador y arrendatario) lo cual puede hacer que el
precio sea poco caracteristico del mercado o por encima del mercado debido a una razén de Valor
Especial, (definido en IVSC Standard 2, para. 3.11). Una transaccion al Valor del Mercado supone
que las partes no estan relacionadas entre si y actuan independientemente.

3.2.7 '... después de una comercializacién apropiada..." Significa que el inmueble estara expuesto de
la manera mas apropiada para llevar a cabo su venta a un precio razonable de acuerdo a la definicion
del Valor de Mercado. El tiempo de comercializacién puede variar segun las condiciones del mercado,
pero debe ser suficiente para permitir que el inmueble llame la atencién de un nimero razonable de
posibles compradores. El periodo de exposicion es antes de la fecha de valoracion.

3.2.8 '... cuando las partes han actuado prudentemente...' Se asume que tanto el posible comprador
como el posible vendedor estan debidamente informados sobre la naturaleza y caracteristicas del
inmueble, sus usos actuales y potenciales y el estado del mercado a la fecha de valoracion. Cada uno
se espera que actue por interés propio con conocimiento y prudentemente para buscar el mayor precio
para sus respectivas posiciones en la transaccion. La prudencia se asesora refiriéndose al estado del
mercado a la fecha de valoracién, no en retrospectiva en el futuro. No es necesariamente imprudente
por parte de un vendedor vender el inmueble en un mercado donde los precios estan recayendo a un
precio mas bajo que los valores del mercado. En otros casos de compra y venta en los mercados con
precios cambiantes, el comprador prudente o el vendedor actuaran de acuerdo a la informacion
disponible del mercado en ese momento.

3.2.9 '...ysin obligacion' Establece que cada parte esta motivada a llevar a cabo la transaccion, pero
ninguna esta obligada a llevarla a cabo.

3.3 El Valor de Mercado se entiende que es el valor del inmueble estimado sin tener en cuenta los
costes de venta o compra y sin ningun tipo de impuestos. ".
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2. Renta de Mercado

Asesoramos sobre el Valor de Renta de Mercado de acuerdo al “Practice Statement 3.4.” Bajo estas
premisas el término “Renta de Mercado” significa ‘la renta estimada que deberia obtenerse por la
propiedad o parte de la propiedad en una operacion de arrendamiento efectuada en la fecha de
valoracién entre un arrendador y un arrendatario dispuestos e independientes entre si, tras un periodo
de comercializacién razonable, y en la que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia
y sin coaccion alguna.’

El comentario se reproduce a continuacion:

+J La definicion de Renta de Mercado es igual que la definicion del Valor de Mercado (MV)
pero con la substituciéon de un arrendador dispuesto y un arrendatario dispuesto por un
comprador dispuesto y un vendedor dispuesto, y como suposicién adicional que el
arrendamiento sea bajo “los términos de arrendamiento apropiados”. Esta definicion
debe aplicarse de acuerdo con el comentario interpretativo del valor de mercado en
PS3.2, junto con el siguiente comentario adicional:

B 1.1 °...un arrendador dispuesto y un arrendatario dispuesto...’

B El cambio en la descripcién de las partes simplemente refleja la
naturaleza de la transaccion. El arrendador dispuesto cuenta con las
mismas caracteristicas que el vendedor dispuesto, el arrendatario
dispuesto con las mismas caracteristicas que el comprador dispuesto,
con la excepcion de la palabra “precio” que debe ser cambiada por la
palabra “renta”, y la palabra “vender” cambiada por “alquilar’ y la palabra
“comprar” por “contrato”.

B 1.2°...términos del arrendamiento apropiados...’

MR variara significativamente de acuerdo a los términos del presunto contrato de arrendamiento. Los
términos del contrato normalmente reflejarian la practica habitual en el mercado y deben ser
estipulados. Temas como el periodo de contrato, la frecuencia de las revisiones de renta, y las
responsabilidades de las partes por mantenimiento y otros gastos, todo tendra impacto sobre el MR.
En algunos Estados, los temas reglamentarios pueden restringir los términos que se acuerden, o influir
sobre el impacto de los términos en el contrato. Estos deben tenerse en cuenta cuando se considere
apropiado. Los valoradores deben exponer claramente los principales términos del contrato que se
asumen cuando se ofrece un MR.

Si es norma del mercado para los alquileres incluir un pago por concesion por una de las partes a la
otra como incentivo para firmar un contrato, y esto se refleja en el nivel general de rentas acordadas,
el MR debe tenerlo en cuenta. La naturaleza del incentivo asumido debe ser estipulada por el
valorador, junto con los supuestos términos del contrato.

MR normalmente se utilizaria para indicar la cantidad por la que un inmueble vacio debe ser alquilado,
o por la que un inmueble alquilado puede ser re-alquilado una vez que finalice el contrato. La Renta de
Mercado no es una base apropiada para estipular el alquiler que se debe pagar en una revisién de
renta, normalmente se utilizaria cuando un inmueble vacio puede ser alquilado o cuando un inmueble
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pre-alquilado termina su contrato. La Renta de Mercado no es apropiada para acordar la renta a
pagar en una revisiéon de renta, donde se deberia utilizar las Definiciones y Suposiciones actuales.
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C. Fichas individualizadas por activo
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C/ Granada 12, Madrid

Datos del edificio

Datos del municipio y zona

N mm. Pz ] Id activo 33241 Tipo ciudad Capital de provincia
Direccion C/ Granada 12 Poblacion 3.165.54 1"
— N oiC s Municipio/Prov.  Madrid/Madrid Nivel de renta Medio
Pozuelode . [ED e e Codigo postal 28007 Tipologia zona Residencial
L piatn g L Refcatastral ~ 2430303VK4723A
8 Caseintd, : e L Afio constr. 1934 Entorno Regular
ad" = Tipologia Residencial Consolidacion Alto
1principe. NESIN \5—? b e N° Unidades 56 Infraestructuras Terminadas
. - Uds. Resid. 54 Servicios Buenos
= = Ascensor Si Comunicaciones Muy buenas
Datos del activo/propiedad DAFO
Uds Sup.m? % Positivo
Inmueble bien comunicado con zonas comunes
n° total uds 46 2.285 100% reformadas
Uds. Uso ppal. 44 2.153 96% Alta demanda de este tipo de producto
Uds. Otros 2 133 4% Negativo
Alto porcentaje de viviendas interiores (escasa luz
Total alquiladas 8 848 17% en las viviendas)
- Renta antigua 7 430 15%
Okupas 0 0 0% Fecha visita 11/09/2017
Vacias 31 1.437 67%
Valor Mercado € 5.700.000
Se ha realizado una rehabilitaciéon completa en las zonas comunes. Se han visitado las viviendas €/m? 2.494
que actualmente se estan reformando, las de planta baja A, C,D yE yprimera B, D, EyF. Yield inicial 0,17%
El capexinvertido en el edificio a fecha de la visita asciende a 112.300 € Yiel Potencial incl. renta ant. 6,16%
Parametros de valoracion Valores considerados
Inversion (DCF) 5 afios Renta media €/m?mes 1,37
- Renta media resi. €/m?mes 4,79
IRR 7% - Renta media resi. mercado €/m?mes 15,64
Yield renta antigua 2%
Renta anual actual 9.409
CAPEX x unit 20.000 Renta Potencial incl. Rentas antiguas 350.836
Mantenimiento x unit 600 Renta Potencial excl. Rentas antiguas 416.940
Se haconsiderado que 29 uds estan pendientes de reformar (o Venta media €/m?2 3.188
o e e i o | - Venta mecia resi e 3859
- Venta media resi. mercado €/m? 3.983
Estudio de mercado de comparacion Venta Renta
Madrid JRElinu o Direccion Sup. m? €/m? Otros Direccién Sup.m? €/m?mes Otros
NIND' JESUS Sanchez Barcaiztec 66 4.061 1D 1B
a Pacifico 60 3.917 1D 1B Gutenberg, 16 35 18,57 1D 1B
o Granada 75 3.667 1D 1B Juan de Urbieta 45 14,44 0D 1B
I narciso serra, 5, 50  3.800 1D 1B Avda Mediterraneo 45 14,44 1D 1B
Pacifico 2 68 3.971 2D 1B Gutenberg, 5 55 12,73 1D 1B
Reina Cristina, 12 55 3.909 2D 1B granada 57 39 17,95 2D 1B
Narciso Serra 50 4120 2D 1B Juan de Urbieta 32 42 20,24 1D 1B
Oferta Demanda Liquidez Oferta Demanda Liquidez
Baja Alta Ata Media Alta Alta
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C/ Cérsega 689, Barcelona

Datos del edificio

Datos del municipio y zona

woun

- o2 Id activo 332-2 Tipo ciudad Capital de provincia
- P Direccion C/ Corsega 689 Poblacion 1.608.746"
e — Municipio/Prov.  Barcelona/Barcelona Nivel de renta Medio
o ? Codigo postal 08026 Tipologia zona Residencial
o Ref.catastral 1450757DF3815A
u Famnla Ao constr. 1960 Entorno Regular
Tipologia Residencial Consolidacion Alto
Mo N° Unidades 15 Infraestructuras Terminadas
P o Uds. Resid. 14 Servicios Buenos
Sorcslony Ascensor Si Comunicaciones Buenas
Datos del activo/propiedad DAFO
Uds Sup.m? % Positivo
Zona y comunicaciones del inmueble
n°total uds 15 1.379 100% Demanda de inmuebles en la zona
Uds. Uso ppal. 14 1.078 93% Negativo
Uds. Otros 1 301 7% Okupas
Ascensor con parada a mitad de rellano
Total alquiladas 10 848 67% 50% de las viviendas a patio interior
- Renta antigua 7 539 47%
Okupas 5 0 33% Fecha visita 12/09/2017
Vacias 0 0 0%
Valor Mercado € 2.310.000
Se ha visitado la vivienda 3° 12, actualmente en alquiler. €/m? 1.675
El capexinvertido en el edificio a fecha de la visita asciende a 39.620 €, por la rehabilitacién de las Yield inicial 0,64%
viviendas 2°22y 5° 22 ya alquiladas Yiel Potencial incl. renta ant. 4,77%
Parametros de valoracion Valores considerados
Inversion (DCF) 5 afios Renta media €/m?mes 4,96
- Renta media resi. €/m?mes 5,35
IRR 9% - Renta media resi. mercado €/m?mes 10,96
Yield renta antigua 2%
Renta anual actual 14.776
CAPEX x unit 20.000 Renta Potencial incl. Rentas antiguas 110.105
Mantenimiento x unit 600 Renta Potencial excl. Rentas antiguas 156.480
Se ha considerado que 5 uds habra que Venta media €/m? 2.232
reformarlas, con una fecha de finalizacién de la - Venta media resi. €/m? 2.394
reforma a finales de 2018 y su alquiler posterior - Venta media resi. mercado €/m? 3.195

fotos Ibertasa

Estudio de mercado de comparacion Venta Renta
Direccion Sup. m? €/m? Otros Direccion Sup. m? €/m?*mes Otros
del Freser 29 60 3.500 2D 1B de la IndUstria 266 60 13,33 2D 1B
Josepa Massanes 79 2911 3D 2B provenza 537 43 21,51 1D 1B
. de Corsega 701 79 3.139 2D 1B del rossellé 500 100 10,00 3D 2B
o ' i de Corsega 705 83 3.012 2D 1B del Rosselld 451 79 13,92 3D 1B
e O 4 ’ 0 ’@ c] de joan de peguer 76 3.368 3D 2B de Corsega 617 70 18,57 2D 1B
\ Industria 189 74 4.189 3D 1B Independencia 347 80 17,50 3D 1B
’ t del dos de maig 2: 85 3.765 3D 1B Provenga 540 90 20,00 3D 1B
e Oferta Demanda Liquidez Oferta Demanda Liquidez
L ; . Baja Alta Alta Baja Alta Alta

Fotografias de la visita
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C/ Unio 28, Barcelona

Datos del edificio

Datos del municipio y zona

; Id activo 332-3 Tipo ciudad Capital de provincia
. Direccion C/ Unio 28 Poblacion 1.608.746"
4 Municipio/Prov.  Barcelona/Barcelona Nivel de renta Medio
¥ 5 § Cadigo postal 08026 Tipologia zona Residencial
S Ref.catastral 0914104DF3801D0001QL
5] Afio constr. 1840 Entorno Bueno
Tipologia Residencial Consolidacién Alto
N° Unidades 15 Infraestructuras Terminadas
Uds. Resid. 12 Servicios Buenos
Ascensor Si Comunicaciones Muy buenas
Datos del activo/propiedad DAFO
Uds Sup.m? % Positivo
Zona y comunicaciones del inmueble
n° total uds 17 1.575 100% Demanda de inmuebles en la zona
Uds. Uso ppal. 14 1.265 82% Ascensor
Uds. Otros 3 310 18% Negativo
Estado de las zonas comunes
Total alquiladas 17 848 100% Alto porcentaje de viviendas con ventilacién a patio
- Renta antigua 7 724 41% de manzana
Okupas 0 0 0% Fecha visita 12/09/2017
Vacias 0 0 0%
Valor Mercado € 2.820.000
Se ha considerado el piso ppal como 3 uds. Se han visitado las viviendas entresuelo puerta fy puerta 22, actualmente en alquiler de €/m? 1.791
renta antigua. P
No consta capexinvertido en el edificio a fecha de la visita. Yield inicial 3’36%
Yiel Potencial incl. renta ant. 3,36%
Parametros de valoracion Valores considerados
Inversién (DCF) 5 afios Renta media €/m?mes 5,01
- Renta media resi. €/m?mes 4,87
IRR 8% - Renta media resi. mercado €/m?mes 15,24
Yield renta antigua 2%
Renta anual actual 94.711
CAPEX x unit 20.000 Renta Potencial incl. Rentas antiguas 94.711
Mantenimiento x unit 600 Renta Potencial excl. Rentas antiguas 263.040
Se ha considerado que 5 uds habra que reformarlas, 3 segiin Venta media €/m?2 2414
previsiones para dividir la planta principal (204.000 § y las puertas ?-22 . -
y2°3?para su alquiler a final de contrato (20.000 €unit) - Venta media resi. €/m* 2.586
-Venta media resi. mercado €/m? 2.980
Estudio de mercado de comparacion Venta Renta
Direccion Sup. m? €/m? Otros Direccién Sup. m? €/m?*mes Otros
Picalquers 35 3.800 0D 1B Marqués de Barber 124 11,69 3D 2B
en roig, 20 40 3.400 1D 1B Marqués de Barber 50 19,00 0D 1B
d'En Robador 51 2.725 2D 1B Santa Margarida, 3 120 12,50 3D 1B
Sant Rafael 6 58 3.707 2D 2B COMERC 130 17,69 4D 2B
lancaster, 87 4.023 2D 2B calle nou de la ram 56 17,50 1D 1B
darssenes 80 3.875 3D 1B Sant Josep Oriol 38 17,11 0D 1B
Sta Madrona 130 2423 4D 2B Nou de la Rambla, 70 21,43 2D 2B
Oferta Demanda Liquidez Oferta Demanda Liquidez
Baja Alta Alta Baja Ata Ata
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C/ Bretdn de los Herreros 14-16, Barcelona

Datos del edificio Datos del municipio y zona
= - Id activo 3324 Tipo ciudad Capital de provincia
) ° Direccion C/Bretén de los Herreros 14-16 Poblacion 1.608.746"
il Municipio/Prov.  Barcelona/Barcelona Nivel de renta Medio
AN, S “  codigo postal 08012 Tipologia zona Residencial
o Y 4 Ref.catastral 9140722DF2894A00011Z
> - Afio constr. 1932 Entorno Bueno
L , Tipologia Residencial Consolidacion Alto
- N° Unidades 15 Infraestructuras Terminadas
. . Uds. Resid. 11 Servicios Buenos
ke Ascensor No Comunicaciones Muy buenas
Datos del activo/propiedad DAFO
Uds Sup.m? % Positivo
Zona y comunicaciones del inmueble
n° total uds 15 1.187 100% Demanda de inmuebles en la zona
Uds. Uso ppal. 11 983 73% Negativo
Uds. Otros 4 203 27% Ascensor
Estado de las zonas comunes
Total alquiladas 15 848 100% Estado de los inmuebles
- Renta antigua 2 154 13%
Okupas 0 0 0% Fecha visita 12/09/2017
Vacias 1 89" 7%
Valor Mercado € 3.020.000
Se ha visitado la vivienda 2° pta. 2, actualmente en reforma. Se espera que finalice la reforma en septiembre y se alquile el inmueble. €/m? 2.545
Se ha considerado en la venta que las viviendas disponen de ascensor. et
Yield inicial 4,25%
Yiel Potencial incl. renta ant. 4,25%
Parametros de valoracion Valores considerados
Inversién (DCF) 5 afios Renta media €/m?mes 9,01
- Renta media resi. €/m?/mes 8,94
IRR 8% - Renta media resi. mercado €/m?mes 13,07
Yield renta antigua 2%
Renta anual actual 128.374
CAPEX x unit 8.500 Renta Potencial incl. Rentas antiguas 128.374
Mantenimiento x unit 600 Renta Potencial excl. Rentas antiguas 189.480
Se ha considerado el coste de construccién del ascensor en 110,000 € Venta media €/m? 3.080
y la finalizacié n de las obras en septiembre de 2018. En ese momento - .
suben todas las rentas renegociadas. - Venta med!a res!' €/m* 3.244
- Venta media resi. mercado €/m? 3.535
Venta Renta
Direccion Sup. m? €/m? Otros Direccion Sup. m? €/m?*mes Otros
Gran de gracia 80 4.250 3D 2B Princep d'Asturies, 97 14,95 3D 2B
Torrent de I'Olla 75 4.640 4D 1B saragossa 89 90 17,78 2D 2B
biada 78 3.205 3D 2B Gran de Gracia 93 12,90 2D 1B
Verdi 84 4.524 4D 2B gran de gracia 80 18,75 2D 1B
Francoli, 23 62 4194 2D 1B travesia de Gracia 75 16,00 2D 1B
Saragossa, 46 94 3.936 4D 2B Gran de Gracia, 25! 100 13,75 3D 1B
Balmes, 274 85 4471 2D 1B Pérez Galdos 80 15,00 3D 1B
i Oferta Demanda Liquidez Oferta Demanda Liquidez
Media Ata Alta Media Ata Ata

Fotografias de la visita
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C/ Aulestia i Pijoan 4-6, Barcelona

Datos del edificio

Datos del municipio y zona

= = Id activo 332-5 Tipo ciudad Capital de provincia
: W, Direccién C/ Aulestia | Pijoan 4-6 Poblacion 1.608.746"
= ke Municipio/Prov.  Barcelona/Barcelona Nivel de renta Medio
o Codigo postal 08012 Tipologia zona Residencial
2 e % Ref.catastral 9140723DF2894A0001JZ
. = Ao constr. 1932 Entorno Bueno
NN Tipologia Residencial Consolidacion Alto
e A N° Unidades 15 Infraestructuras Terminadas
= b Uds. Resid. 1" Servicios Buenos
et Ascensor No Comunicaciones Muy buenas
Datos del activo/propiedad DAFO
¥ Uds Sup.m? % Positivo
A, Zona y comunicaciones del inmueble
n° total uds 15 1111 100% Demanda de inmuebles en la zona
Uds. Uso ppal. 11 894 73% Negativo
Uds. Otros 4 217 27% Ascensor
Estado de las zonas comunes
Total alquiladas 14 848 93% Estado de los inmuebles
- Renta antigua 3 214 20%
Okupas 0 0 0% Fecha visita 12/09/2017
Vacias 1 84 7%
Valor Mercado € 2.960.000
Se havisitado la vivienda P pta. 2, actualmente en reforma. Se espera que finalice la reforma en octubre y se alquile el inmueble. €/m?2 2.663
Se ha considerado en la venta que las viviendas disponen de ascensor. Yield inicial 3’50%
Yiel Potencial incl. renta ant. 3,94%
Parametros de valoracion Valores considerados
Inversion (DCF) 5 afios Renta media €/m?mes 8,84
- Renta media resi. €/m?mes 9,27
IRR 8% - Renta media resi. mercado €/m?mes 12,33
Yield renta antigua 2%
Renta anual actual 103.596
CAPEX x unit 5.106 Renta Potencial incl. Rentas antiguas 116.676
Mantenimiento x unit 600 Renta Potencial excl. Rentas antiguas 160.800
Se ha considerado el coste de construccio n del ascensor en 80,000 €| Venta media €/m? 3.203
VR e o ST e 8T SO | Venta meia resi. & 3344
- Venta media resi. mercado €/m? 3.514

Estudio de mercado de comparacion Venta Renta

1 . Direccion Sup. m? €/m? Otros Direccion Sup. m?* €/m?*mes Otros
Gran de gracia 80 4250 3D 2B Princep d'Asturies, 97 14,95 3D 2B
Torrentde I'Olla 75 4.640 4D 1B saragossa 89 90 17,78 2D 2B
biada 78 3.205 3D 2B Gran de Gracia 93 12,90 2D 1B
Verdi 84 4524 4D 2B gran de gracia 80 18,75 2D 1B
Francoli, 23 62 4194 2D 1B travesia de Gracia 75 16,00 2D 1B
Saragossa, 46 94 3.936 4D 2B Gran de Gracia, 25 100 13,75 3D 1B
Balmes, 274 85 4471 2D 1B Pérez Galdés 80 15,00 3D 1B
Oferta Demanda Liquidez Oferta Demanda Liquidez
Media Alta Alta Media Alta Alta
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Documento Informativo de Incorporacion de Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A. Febrero 2018

ANEXO V. Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control
interno de la Sociedad.



Informe formulado por el consejo de administracién de Galil Capital Re Spain

SOCIMLI, S.A. sobre su estructura organizativa y sistema de control interno que

cuenta la Sociedad para el camplimiento de las obligaciones de informacién que
establece el MAB

En el marco y con motivo de la proxima incorporacién de las acciones de Galil Capital
Re Spain SOCIMI, S.A. (la “Sociedad” o “Galil”) a negociacién en el Mercado
Alternativo Bursatil (“MIAB”), y de conformidad con los requisitos que establece la
Circular del MAB 14/2016, de 26 de julio, sobre los requisitos y procedimiento
aplicables a la incorporacién 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 (“Circular 14/2016”), el consejo de
administracion formula el presente informe en el que se confirma que la Sociedad
dispone de una estructura organizativa y un sistema de control interno que le permite
cumplir con las obligaciones informativas que establece el MAB.

Fl diagrama siguiente muestra de manera resumida la estructura organizativa de la
Sociedad, que cuenta con un consejo de administracion formado por tres (3) miembros
y la prestacién por parte de la sociedad GC Nadlan Real Estate, S.1.U. (Ia “Gestora”)
de determinados servicios de gestién y el control de las actividades de la Sociedad, en
los términos establecidos en el contrato de gestién suscrito por la Sociedad y la Gestora
el 12 de julio de 2017 (el “Contrato de Gestién”). La Sociedad no tiene empleados.
Para determinadas gestiones de control financiero, liquidacion de impuestos y
arrendamiento de los activos de Galil, la Sociedad ha contratado los servicios de
terceros externos, que serdn referidos como ¢l “Controller” y el “Administrador de
Fincas”, segun el caso.

Accionistas Accionistas Proveedor
minoritarios principales de Liguidez

Prestacion de servicios por
asesores externos por parte

del Controller vy del 43.75% 54,81 1,44%
Administrador de Fincas: ’
- Contabilidad Consejo de administraclon:
- gzggi'én . s | =+|  Galil Capital Re Spain qoemn | = D Jemry Zwi Mandel
SOCIML. S.A - b. Alberto Antol{ Méndez
arrendamlentos, reformas 2 e - D. Amit S8inderman
y mantenimiento m - Secretario no consejero

Prestacién de serviclos de
gestion y de contro! de las
actividades de Ia Sociedad por

parie de la Gestora, GC Nadlan
Real Estate, S.E.U.




. CONSEJO DE ADMINISTRACION. COMPOSICION Y
FUNCIONES

1. Composicién del consejo de administracion

La junta general de accionistas, velando por sus intereses y los de la Sociedad, ha
nombrado a los miembros del consejo de administracion en base a su formacién, que
corrobora la confianza que ha depositado en los mismos:

Don Jerry Zwi Mandel, Presidente
Fecha de nombramiento 28 de septiembre de 2017

D. Jerry Zwi Mandel, presidente del consejo de administracion de la Sociedad, es
propietario, fundador y administrador mancomunado de la Gestora. Asimismo es
fundador, CEO y miembro del equipo de direccion de GC Florida Group, un gtupo de
empresas constituidas entre 2009 y 2014 que han invertido y gestionan inmuebles
residenciales y comerciales en Estados Unidos, Entre 2007 y 2009 fue CEO de GMF
Ltd., firma de inversiones especializada en financiacién mezzanine para empresas de
tamafio mediano. Desde 1998 a 2003 fue consejero de EEMEA Investment Banking en
Merill Lynch & Co., asi como responsable de originacién y ejecucion para Israel.

Adicionalmente, en la actualidad forma parte del consejo y es miembro del comité de
auditorfa de Kornit Digital Ltd (KRNT), cotizada en el NASDAQ. Entre 2008 y 2017
fue consejero y miembro del comité de auditoria de Direct Insurance - Financial
Investments Ltd. (DIFT), cotizada en la bolsa de Tel Aviv. Desde 2005 a 2008 formé
parte del consejo (Presidente del comité de inversiones entre 2006 y 2008) de Chen
Yahav, la filial del fondos de pensiones de Bank Yahav, asi como entre 2004 a 2005 fue
consejero y miembro del comité¢ de auditorfa de Cellcom Israrel Ltd., una de las
empresas lideres en Israel en telefonia movil.

El Sr. Mandel es ingeniero industrial (magna cum laude) por la Universidad de Tel Aviv
y cuenta con un MBA (Dean’s List) por la Columbia Business School en Nueva York.

Don Alberto Antoli Méndez
Fecha de nombramiento 28 de septiembre de 2017

D. Alberto Antoli Méndez, vocal del consejo de administracién de la Sociedad, es
administrador mancomunado de la Gestora, con la que tiene también suscrito un
contrato de prestacion de servicios de asesoria juridica y de apoyo en la gestion de las
propiedades inmobiliarias. Desde el afio 2000 es socio del despacho de abogados Bufete
Leiva, con oficina en Barcelona y Santa Coloma de Gramenet, a través del cual ha
prestado servicios legales a la Sociedad en la compra de los inmuebles que ha llevado a
cabo y previsiblemente los seguir prestando en el futuro. Esta especializado en derecho
inmobiliario e inversiones internacionales en Espafia. Entre 1999 y 20001 fue Director
de Relaciones Externas en la empresa Gigante Universal Deportiva SCP.

El Sr. Antoli es Licenciado en Derecho por la Universidad de Barcelona y tiene un
Master en Habilidades Directivas, Coaching v Gestion Empresarial por la Universidad
Camilo José Cela.

-




Don Amit Binderman
Fecha de nombramiento 28 de septiembre de 2017

D. Amit Binderman, vocal del consejo de administracion de la Sociedad, es desde 2014
el CEQ y President de KometaBio Inc., una empresa de equipamiento médico
especializada en el 4rea dental. Desde 2010 también gestiona una pequefia cartera de
activos inmobiliarios en Tampa (Florida). Entre 2012 y 2014 fue Vice President en
Vidyo Inc., especializada en el 4&mbito de la videoconferencia. Previamente trabajé en
diversas startups de software en posiciones senior en las dreas comercial y desarrollo de
negocio. Desde 1993 a 1998 fue consultor de estrategia de negocio en Emst & Young
Managemnet Consulting y posteriormente en United Management Technologies.

El Sr. Binderman es Licenciado en Ciencias Exactas por la Universidad de Tel Aviv y
cuenta con unt MBA por la UC Berkeley Business School en California.

2.  Funciones del consejo de administracion

Las funciones del consejo de administracién de Galil, incluyen, aunque no se limitadan
a, las siguientes:

(i) Formulacién de cuentas anuales y del informe de gestién

o) Es funcién, de recurrencia anual, formular las cuentas anuales de la
Sociedad.

(i) Preparacién y comunicacién de informacién a suministrar por la Sociedad al
MAB

o} Semestralmente, el consejo de administracién formulard unos estados
financieros intermedios y velard para que sean sometidos, al menos a una
revision limitada del auditor de la Sociedad y se remitan al MAB dentro de
los cuatro meses siguientes al final de] primer semestre de cada ejercicio.

o Asimismo, con cardcter semestral, el consejo de administracion velara para
que se comunique al MAB una relacion de aquellos accionistas con posicién
igual o superior al 5% del capital social de los que tenga conocimiento la
Sociedad (en caso de sus administradores y directivos se comunicard la
relacién de aquellos que tengan una posicion del 1% del capital social y
sucesivos multiples.

o  Anualmente, el consejo de administracion velard para que las cuentas
anuales y el informe de gestion sean auditadas y remitidas al MAB no maés
tarde de los cuatro meses después del cierre contable del gjercicio.

o  Asimismo, con caricter anual, prepararé actualizaciones de la informacion
sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno con los que
cuenta la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacion
que establece el MAB.

-3 -




A los efectos de remitir informacion relevante y otra de interés para los
inversores al MAB, el consejo de administracion se encargara de gestionar y
controlar de forma continuada que se cumplan las obligaciones que
establece la Circular 15/2016.

(iiiy Aprobacion de las compras y ventas inmobiliarias

o]

Toda operacién que suponga una entrada o una salida de activos del
patrimonio de la Sociedad deberd ser aprobada por el consegjo de
administracion, a proposicion de la Gestora, con la debida informacion y
documentacién para tomar la decisién que beneficic los intereses de la
Sociedad y sus accionistas.

Asimismo, el consejo de administracién aprobard las operaciones de
financiacién por terceros y el otorgamiento de garantias por la Sociedad.

(iv) Analisis de Riegos Fiscales y Financieros

o

El consejo de administracion de la Sociedad es el encargado de velar por la
adecuada gestién de riesgos financieros y fiscales de la misma, y de actuar
en interés de la misma. Los consejeros tienen a su disposicién informacion
periédica suministrada por auditores y la Gestora en ejercicio de sus
funciones de conformidad con los contratos suscritos en cada momento para
formar sus decisiones.

II. SOCIEDAD GESTORA (INVESTMENT MANAGER)

La Cestora, con domicilio social en Badalona, calle Conquista, nimero 60, es una
empresa dedicada a la gestién de patrimonio constituida en enero de 2016 por D. Jerry
Zwi Mandel, socio tmico de la misma, con el objeto de prestar servicios de gestién de
inversiones inmobiliarias en Espaiia.

Segiin ha quedado expuesto en el apartado 1.1 anterior, el St. Mandel tiene un historial
demostrable detectando oportunidades en tiempos de incertidumbre, obteniendo
rentabilidades adecuadas para el inversor.

El equipo gestor de la Gestora retme una significativa experiencia operativa en la
gestién de carteras, un importante conocimiento de la regulacion legal local en un
marco cambiante, un profundo conocimiento del mercado inmobiliario residencial
espafiol asi como experiencia en el flujo de operaciones a través de una red de agentes
cuidadosamente elaborada y que les permite mantener en todo momento su espiritu de

boutique.

Equipo Gestor

Una de las bases en que se apoy6 la decision de la Sociedad de suscribir el Contrato
de Gestion es el equipo de profesionales y expertos que la integran, compuesto por D.

4.




Jetry Zwi Mandel y D. Alberto Antoli Méndez, administradores mancomunados de la
misma, cuya carrera profesional ha quedado detallada en el apartado 1.1 antetior.

III. MANUAL DE PROCESOS DE LA SOCIEDAD

1.

Politica de inversion de nuevos inmuebles

Anélisis de inversion

El érgano de administracion de la Gestora se encargara de realizar los estudios de
los inmuebles con posibilidades de compra de acuerdo a los criterios establecidos
por la Sociedad.

Due Diligence técnica

Todos los edificios adquiridos tendran que ser sometidos a una inspeccion técnica
“Due diligence” que debera ser realizada por un externo, previa a la gjecucién del
contrato de compra del mismo,

Péliza de seguro

La Gestora y el Administrador de Fincas que se contrate para cada uno de los
activos se encargardn de gestionar los seguros pertinentes de cada edificio durante
todos los afios que el edificio sea propiedad de la Sociedad.

En el supuesto que la prima por el seguro de edificio y afio supere los 5.000€, serd
necesaria aprobacién de la suscripcién del mismo por parte del consejo de
administracién de la Sociedad.

Compra y venta de edificios

El 6rgano de administracién de la Gestora (usando recursos propios y/o asesores
externos) se encargard de negociar las condiciones de compra y de venta de los
edificios, asf como de coordinar la preparacién de todos los acuerdos y contactar
con los abogados para la firma del contrato de compraventa.

Cancelacion de hipotecas v cargas anteriores

El 6rgano de administracién de la Gestora se encargara de cancelar las hipotecas
y/o cargas que pudieran existir antes de la adquisicién del inmueble por parte de la
Sociedad, calculando el importe a saldar por las deudas que estuvieran vigentes a
la fecha de la correspondiente operacion de compraventa, teniendo en cuenta las
posibles penalizaciones.

Administrador de fincas

El 6rgano de administracion de la Gestora es el encargado de escoger el
Administrador de Fincas mas adecuado, que ofrezca el mejor servicio a
condiciones de mercado y en relacion con cada uno de los inmuebles, De cara a
estandarizar la gestién de los activos, se firmaran contratos con uno o varios
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Administrador de Fincas, los cuales se encargardn de prestar los siguientes
servicios:

. Representacion de la propiedad

. Cobro de rentas mensuales al arrendatario

. Revisiones de IPC

. Aplicacién de aumentos legalmente establecidos

. Confeccién de documentos relacionados con el arrendamiento (cartas de
aumento, cartas de preaviso de finalizacién del contrato, requerimientos de
rentas, documento de rescision de contrato)

e  Negociacion de renovaciones con los arrendatarios

» Control de morosidad

. Gestién de incidencias

. Pagos por cuenta del arrendador

. Ingreso y recuperacion de fianzas

. Gestionar los pagos e incidencias que hayan en los elementos comunes de la
finca

. Realizar cualesquiera gestiones exirajudiciales con autorizacién de la
propiedad en casos de ocupacion de departamentos de la finca administrada

. Supervision y seguimiento de obras autorizadas por la propiedad a realizar
en elementos comunes o interior de departamentos de la finca.

o Reporting necesario a la propiedad sobre los activos, sus incidencias y sus
rendimientos. En caso de ser necesario, participacidn en reuniones internas a
solicitud de la propiedad y con una cadencia razonable.

El Administrador de Fincas serd una empresa externa y se le realizard un contrato
con la Sociedad especificando los honorarios a cobrar y trabajos a realizar.

El Administrador de Fincas, una vez adquirido el inmueble efectivamente,
introducird en su sistema el maximo detalle de informacion del inmueble
adquirido.

Depositos

Fl Administrador de Fincas se encargara de gestionar las fianzas e ingresarlas en
la cdmara de la propiedad que corresponda, asi como a solicitar el cambio de
titularidad tras la compraventa de los activos, para reflejar la subrogacion de la
Sociedad en la condicién de arrendador en el contrato de arrendamiento que
corresponda.

El Administrador de Fincas se encargara asimismo de realizar una integracion en
su sistema de todos los detalles de los nuevos edificios que adquiera la Sociedad,
cambiando el nombre de todos los proveedores de servicios del edificio para
ponerlos a nombre de la misma.




Politica de mantenimiento y reformas

Con caracter general, el Administrador de Fincas se encargard de la gestion de las
reformas y mantenimiento. En este sentido, se encargara directamente de todas
aquellas reparaciones y reformas que sean inferiores a 500 euros, asi como de
aquellas que se consideren emergencias.

Todos los gastos superiores a 500 euros deberdn ser informados por el
Administrador de Fincas y aprobados por el 6rgano de administraciéon de la
Gestora.

En caso de trabajos superiores a 3.000 euros, el Administrador de Fincas debera
pedir tres presupuestos y el 6rgano de administracion de la Gestora escogera entre
los mismos.

Cuando se realizan obras mayores en las viviendas o en las zonas comunitarias de
los edificios, el proceso es dirigido y supervisado por la Gestora, con el apoyo del
Administrador de Fincas y conlleva la contratacién de profesionales (arquitectos,
industriales, etc.).

Los proyectos de reforma gestionados directamente por la Gestora seran
aprobados directamente en el seno de su érgano de administracién y pagados por
la misma.

Cuando una obra comience, el Administrador de Fincas se encargard de pedir
todas las autorizaciones pertinentes para la realizacién de la misma, También
debera informar de los avances de las obras a la Gestora. Cualquier modificacion
sobre el presupuesto inicial debe ser autorizada por el 6rgano de administracion de
la Gestora.

Fl Administrador de Fincas deberd enviar mensualmente a la Gestora la
liquidacién de cada finca que ya incluye un listado de todos los gastos realizados
por reformas y mantenimiento (no incluyendo los activables que se tratan como
proyectos).

Los gastos recurrentes, tales como los relativos a la limpieza, la electricidad, el
mantenimiento de los ascensores, etc. son aprobados anualmente o cuando el
servicio correspondiente se contrata.

Gestion de inguilinos

El Administrador de Fincas se encargar de cobrar las rentas de los inquilinos.

El Administrador de Fincas debera nutrir el sistema relativo a 1a Sociedad con la
siguiente informacién relativa a inquilinos, que estard actualizada con cardcter
mensual:




Edificio | Unidad | Fecha | Fecha | Renta | Direccién | Teléfono | e- Cuenta
enirada | de mail | bancaria
salida

El Administrador de Fincas y el 6rgano de administracién de la Gestora se
reunirdn para discutir los precios de alquiler que deben negociarse para las
propiedades que estén desocupadas, en atencion a la situacién del mercado y
fijardn una propuesta, acordando el formato de los contratos que deban suscribirse
y el Administrador de Fincas es el encargado de publicitar, arrendar y gestionar
las viviendas. En caso de que las propiedades sigan vacias durante un tiempo
desde su oferta en el mercado, el Administrador de Fincas y el dérgano de
administracién de la Gestora volverdn a reunirse a los efectos de discutir
nuevamente el precio de mercado de propiedades similares y, en su caso,
acordaran rebajar el precio del alquiler a los efectos de encontrar a arrendatarios
interesados.

Los contratos de arrendamiento se gestionaran por parte del Administrador de
Fincas y se archivardn en las oficinas del mismo, facilitando una copia de los
mismos a la Gestora.

Politica de salida de los inquilinos

Las llaves se entregaran el dia de finalizacion del contrato y una persona del
Administrador de Fincas debera visitar la unidad e informar a la Gestora de los
dafios y del valor de las reformas para volverlo a alquilar. El1 Administrador de
Fincas deber4 decidir si se devuelve o no la fianza.

Se debers establecer en el contrato de alquiler que los inquilinos deben avisar de
su salida como minimo con dos (2) meses de antelacion, aun conociendo que el
arrendatario puede exigir unicamente cumplir, segin ley, con el preaviso de un (1)
mes de antelacion, El Administrador de Fincas intentaré entrar en la unidad antes
de que salga el inquilino a fin de adelantar las posibles obras a realizar, para poder
volverlo a alquilar.

Politica de impagados

Cuando un inquilino se retrase quince (15) dias en el pago el Administrador de
Fincas se encargard de llamar por teléfono. Cuando se deba un mes se le enviara
una carta reclamando el impago y cuando se deban dos (2} meses se le reclamara
el pago via burofax. A los tres (3) meses se le reclamard via judicial salvo que
haya una causa muy justificada.

Estos procesos se informaran al organo de administracién de la Gestora
mensualmente mediante el correspondiente informe mensual.




Gestion edificio
Mantenimiento inmueble

El 6rgano de administracion de la Gestora, junto con el Administrador de Fincas,
deberd revisar fisicamente el inmueble, de forma continuada, revisando en
particular las zonas comunes y los pisos donde se hayan detectado incidencias.

El 6rgano de administracién de la Gestora se encargard de contratar tasacién anual
externa (RICS) de todos los inmuebles de la Sociedad.

Gestion documental

Bl érgano de administracion de la Gestora deberd tener una base de datos de
edificios con los siguientes datos:

Direccion N° Div. Inquilino | M2 | Foto | Fecha
catastral | Horizontal compra

Y fecha

contrato

Tras la compra de un edificio los siguientes documentos deberdn ser guardados en
papel y en el servidor de manera individualizada por edificio:

. Escrituras de compra v, si aplica, contratos de arras

. Péliza de seguro

. Due diligence

. Documentos del Registro de la propiedad

o Impuestos de transmision de inmuebles

. Contrato de préstamo

. Contrato con el Administrador de fincas Tramites de division horizonal, si
aplica

. Licencias de obras, si aplica

Reporting
Informes del Administrador de Fincas

El érgano de administracién de la Gestora deberd recibir la liquidacién mensual
de la finca que debera incluir:

. Listado de saldo con inquilinos — Mensual
. Listado de las rentas — Mensual

. Unidades vacias — Mensual

. Listado de gastos del edificio — Mensual
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Control de cumplimiento de requisitos de Ia Sociedad

Para controlar todos los criterios de la Sociedad, en su calidad de Sociedad
Anénima Cotizada de Inversién en el Mercado Inmobiliario, el organo de
administracién de la Gestora deberid realizar un informe trimestral donde
aparezcan los siguientes criterios: '

» Detalle destino de los ingresos: se deberan identificar la procedencia de los
ingresos (sdlo el 20% pueden ser de otras actividades)

Tipo de inmueble Ingresos % sobre ingresos

» Detalle del activo de la Sociedad: se debera tener un detalle del activo de la
Sociedad (el 80% deben ser bienes urbanos) donde se debera especificar el
tipo de activo, la fecha de compra, la fecha estimada de venta (no se puede
vender hasta los 3 afios a partir de la compra) y la desocupacién de las
unidades puestas en alquiler (méximo puede ser 1 afio).

Activo | Tipode | % sobre | Fecha Fecha Msx dias

activo el de de venta | desocupado
activo | compra | estimada
total

» Detalle de las rentas de la Sociedad: se deberd identificar la procedencia de
las rentas.

Financiacion

De las negociaciones de los préstamos, la relacion, comprobacién y chequeo de
las cuotas e intereses cobrados se responsabilizara el drgano de administracion de
la Gestora. En particular, la Gestora serd responsable de negociar en interés de la
Sociedad el otorgamiento de préstamos hipotecarios para financiar la adquisicion
de los inmuebles y serd oportunamente apoderada para firmar los mismos, en
nombre y representacién de la Sociedad. Los préstamos hipotecarios pueden ser
otorgados con carécter anterior o posterior a la compraventa de los activos, a
discrecion de la Gestora.
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10.

Contabilidad

Los gastos o ingresos que se refieran directamente a una unidad, se imputaran a
dicha unidad. Si el gasto o ingreso se refiere a un edificio se imputara siguiendo
los criterios de reparto aprobados por el Controller.

Asimismo, los gastos o ingresos que sean de aplicacion directamente a la
Sociedad, se repartirAn a los edificios y unidades siguiendo unos criterios de
reparto aprobados por el Controller.

Para poder llevar la contabilidad a estos niveles se debera tener centros de costes
por unidad/edificio. El Controller desarrollard una codificacion especifica para
tales efectos.

De manera trimestral el Controller preparard Balance y Cuenta de resultados
siguiendo estos niveles.

El 6rgano de administracién de la Gestora preparard de manera semestral, los
estados financieros de la Sociedad y, anualmente, las cuentas anuales de la misma,
y los remitira para su revision al consejo de administracion de la misma. A estos
efectos, el 6rgano de administracién de la Gestora establecerd un calendario de
fechas de cierre acordado con el presidente del consejo de administracién de la
Sociedad.

Una vez cerradas las cuentas anuales se realizard una auditoria anual por los
auditores de la Sociedad. Los auditores, con anterioridad a su visita fisica, deberan
enviar un listado de la informacién necesaria. Dicha informacién se preparard
antes de la llegada fisica de los auditores. El informe de auditorfa debera estar
listo para finales de marzo.

Asimismo, los estados financieros que formule semestralmente el consejo de
administracion de la Sociedad serdn sometidos, al menos a una revisién limitada
del auditor de la Sociedad.

Procesos de la contabilidad

Las facturas deberén ser aprobadas mediante firma en la misma del érgano de
administracion de la Gestora. Fl mismo debera especificar el centro de coste al
que ird destinada la factura, asi como el criterio de reparto. Una vez obtenida la
firma, el Controller contabilizara la factura. Posteriormente se procedera su pago.

Presentacion de impuestos

El Controller presentara los impuestos a partir de la informacion que
periédicamente le sea comunicada por el 6rgano de administracion de la Gestora a
tal efecto.

Cada afio se creard un calendario fiscal de presentacion de impuestos, y el drgano
de administracién de la Gestora se encargara de facilitar la informacién necesatia
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11.

12,

como minimo cuatro (4) dias laborables antes de la fecha limite de presentacion
del impuesto al fiscalista externo.

Una vez cumplido el plazo de presentacién de impuesto, el Controller deberd
enviar justificante del impuesto presentado al érgano de administracion de la
Gestora. Fin caso que no lo envie, el érgano de administracion de la Gestora
conseguird esta informaci6én y comprobard que el correspondiente cargo/ingreso
ha sido debidamente cargado/abonado en el banco.

CCAA

Las cuentas anuales serdn preparadas por el Controller en colaboracién con el
6rgano de administracion de la Gestora y auditadas por el auditor de la Sociedad,
previa formulacién por parte del consejo de adminisiracién. Estas cuentas anuales,
asi como el correspondiente informe de gestion, deberan remitirse no mas tarde de
cuatro meses después del cierre contable del ejercicio de acuerdo con la Circular
del MAB 15/2016, sobre informacién a suministrar por empresas en expansion y
SOCIMI incorporadas a negociacién en el Mercado Alternativo Bursdtil
(“Circular 15/2016™). Adicionalmente, y de acuerdo con la Circular 15/2016, la
Sociedad realizard un informe financiero semestral, que equivaldra a unos estados
financieros intermedios sometidos a la revision limitada de los auditores e incluira
una referencia a los hechos importantes acaecidos durante el semestre. El informe
financiero semestral deberd remitirse al MAB dentro de los cuatro meses
siguientes al final del primer semestre del gjercicio.

Accionistas

La Sociedad tendré que generar una base de datos de los accionistas. Al ser las
acciones nominativas y estar representadas por anotaciones en cuenta, se debera
llevar un registro de acciones nominativas que se deberd formalizar en el
organismo pertinente, Para cumplir con la normativa vigente en relacién con la
incorporacion al MAB de la Sociedad, ésta ha firmado un contrato con Banco de
Sabadell, S.A. para la llevanza y mantenimiento del libro registro de accionistas
de la Sociedad (el “Libro Registro de Accionistas”). Los principales servicios
prestados por la entidad bancaria mencionada son:

- Carga inicial de los datos de los valores:

o Confirmacién a Iberclear de la condicion de entidad encargada de la
llevanza del Libro Registro de Accionistas.

o Tareas previas para la carga inicial de accionistas, de titulares y
cotitulares y namero de titulos.

o Carga inicial del Libro Registro de Accionistas ¢ inicio de la recepcion
de los ficheros emitidos por Iberclear de la negociacién diaria de las
acciones de la Sociedad en el MAB, plataforma multilateral de
negociacion.
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- Llevanza del Libro Registro de Accionistas:

o Liquidacién y control diario de la liquidacion de las transacciones de
compras, ventas, altas y bajas por cambios de titularidad y por
comunicacion y cancelacion de préstamos.

o Elaboracion periédica y/o a peticién de informes a medida para el
consejo de administracién de la Sociedad. La informacion a incluir en
dichos informes serd la lista de mayores accionistas, mayores
movimientos netos por accionista, participaciones significativas,
informacién agrupada por tipo de operacion, graficos comparativos y
demas informacion que el consejo de administracion considere necesatia.

o Seguimiento y resolucion de incidencias en la llevanza.

o Atencion telefénica o por escrito a dudas o aclaraciones que la Sociedad,
organismo oficial o cualquier otro autorizado a acceder al contenido del
Libro Registro de Accionistas requiera.

o Archivo de la documentacion durante un periodo minimo de 6 afios,
siendo posible la reconstruccion de los movimientos si fuera necesario.

13. Honorarios

El Administrador de Fincas detraera sus honorarios de los alquileres cobrados
mensualmente a los arrendatarios y presentaré la correspondiente liquidacién a la
Sociedad, en la que hubiera detraido los gastos por reparaciones y reformas
inferiores a 500 euros, a través de la Gestora. El drgano de administracion de la
Sociedad deberd comprobar que los honorarios recibidos por la Gestora y el
Administrador de Fincas estan de acuerdo con los contratos vigentes.

14. Control de cumplimiento

El 6rgano de administracion de la Sociedad deberé revisar que la Gestora cumpla
las funciones que tiene contratadas. A su vez, el 6rgano de administracién de la
Gestora debera revisar que todos los procedimientos llevados a cabos por terceros
contratados por la Sociedad se cumplan. Cada trimestre debera realizarse un
control aleatorio sobre todos los puntos que se especifican en este manual.,

Y a los efectos legales oportunos, el consejo de administracién de la Sociedad formula
el presente Informe, en Badalona, en el domicilio social, a 18 de diciembre de 2017.
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