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El presente Documento Informativo de Incorporacién al Mercado Alternativo Bursatil (en adelante, el
“Mercado” o el “MAB”), en su segmento de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (en adelante, el “MAB-SOCIMI”), de la sociedad Serrano 61 Desarrollo SOCIMI, S.A. (en
adelante, “Serrano 61”, “Serrano 61 SOCIMI”, "Serrano 61”, “la Sociedad”, o “el Emisor”) ha sido
redactado de conformidad con el modelo previsto en el ANEXO de la Circular del MAB 9/2017, de 21 de
diciembre, sobre los Requisitos y procedimientos aplicables a la incorporacion y exclusion en el MAB de
acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), (en adelante, “Circular MAB 9/2017”), designandose a Armabex
Asesores Registrados, S.L., como Asesor Registrado, en cumplimiento de lo establecido en la Circular del
MAB 9/2017, de 21 de diciembre, y la Circular del MAB 16/2016, 26 de julio, sobre el Asesor Registrado
en el MAB (en adelante, “Circular MAB 16/2016”).

Los inversores de empresas negociadas en el MAB-SOCIMI deben ser conscientes de que asumen un
riesgo mayor que el que supone la inversién en empresas que cotizan en la Bolsa. La inversidén 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 de
Incorporacion al MAB (en adelante, el “Documento Informativo” o “Documento”) con anterioridad a
cualquier decisidén de inversion relativa a los valores negociables a los que el mismo se refiere.

Ni la Sociedad Rectora del MAB ni la Comisién Nacional del Mercado de Valores han aprobado o
efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el contenido del Documento
Informativo.
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Armabex Asesores Registrados, S.L con domicilio social en Madrid, calle Doce de Octubre
numero 5 y provista de N.I.F. nUmero B-85548675, debidamente inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 26097, Folio 120, Hoja M-470426, Asesor Registrado en el
MAB, actuando en tal condicidén respecto a la sociedad Serrano 61 SOCIMI, entidad que
ha solicitado la incorporacion de sus acciones en el MAB, y a los efectos previstos en la
Circular del MAB 16/2016, de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado en el Mercado
Alternativo Bursatil.

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 Serrano 61 SOCIMI cumple con los requisitos exigidos para que sus acciones
puedan ser incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la sociedad Serrano 61 SOCIMI en la preparacién y
redaccion del Documento Informativo de Incorporaciéon al MAB exigido por la Circular
MAB 9/2017, de 21 de diciembre, por la que se aprueban los requisitos y procedimientos
aplicables a la incorporacion y exclusién en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones
emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

Tercero. Ha revisado la informacién que la sociedad Serrano 61 SOCIMI 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
confusidn a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la sociedad Serrano 61 SOCIMI en lo que se refiere a los hechos
gue pudiesen afectar al cumplimiento de las obligaciones asumidas por razén de su
incorporacion en el segmento MAB-SOCIMI, asi como en la mejor forma de tratar tales
hechos y evitar el eventual incumplimiento de tales obligaciones.
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1 RESUMEN

En cumplimiento de lo previsto en la Circular MAB 9/2017, cuyos valores se incorporen al MAB, la
sociedad Serrano 61 SOCIMI presenta este Documento Informativo, con el contenido ajustado al
ANEXO de la citada Circular.

El presente resumen del Documento Informativo de Serrano 61 SOCIMI debe leerse como
introduccion al Documento Informativo. La decisién de invertir en los valores debe estar basada
en la consideracion por parte del inversor del Documento Informativo en su conjunto.

Responsabilidad sobre el Documento

Don Rafael Canales Abaitua (Presidente del Consejo de Administracién), Don Josep Emil Cloquell
Martin (Vicepresidente y Consejero), y D. José Luis Santos Garcia (Consejero) en nombre vy
representacién de la Sociedad, en virtud de las facultades expresamente conferidas por el
Consejo de Administracién de la Sociedad en fecha 3 de octubre de 2017, asumen Ila
responsabilidad por el contenido del presente Documento Informativo y declaran que la
informacidn contenida en el mismo es, segln su conocimiento, conforme con la realidad y que no
incurre en ninguna omisidn o defecto relevante.

Informacion utilizada para la determinacion del precio de referencia por accion

En cumplimiento con lo previsto en la Circular MAB 9/2017 se debe presentar un 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
colocacién de acciones o una operacion financiera que resulten relevantes para determinar un
primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones de la Sociedad.

Fijacidn del precio de incorporacion al MAB

Con fecha 15 de marzo de 2018 el Consejo de Administracion de la Sociedad ha fijado un precio
de referencia de 21,10 € (VEINTIUN EUROS CON DIEZ CENTIMOS DE EURO) para cada una de las
acciones de la Sociedad, tomando como referencia (i) la compraventa de acciones y suscripcién
del aumento de capital de la Sociedad de fecha 3 de octubre de 2017, por Banca March, S.A. y 64
accionistas minoritarios, realizada en los 6 meses previos a la solicitud de incorporacion de las
acciones de la Sociedad a negociacion en el MAB, que resulta en un precio de 28,53 € por accién,
y, (ii) la ampliacién de capital con cargo a reserva de prima de emision realizada con fecha 5 de
marzo de 2018, por la que se emiten 1.302.761 nuevas acciones de un euro de valor nominal cada
una de ellas, y su asignacioén a los accionistas de la Sociedad.

El nimero total de acciones de la Sociedad asciende a 5.000.014, todas de igual clase y serie, por
lo que dicho precio de referencia por accion (21,10 €) supone una valoracion total de la Sociedad
de 105.500.295,4 €.
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Principales factores de riesgo

Antes de adoptar la decision de invertir en acciones de la Sociedad, ademds de toda la
informacidn expuesta en este Documento Informativo, deben de tenerse en cuenta, entre otros,
los riesgos que se enumeran en el apartado 2.23, que podrian afectar negativamente al negocio,
los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econdmica o patrimonial del Emisor,
siendo los principales:

Riesgo relativo a la gestion de la deuda y el tipo de interés asociado a ella

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad mantiene una deuda con CaixaBank por
un préstamo hipotecario que a 31 diciembre de 2017 asciende a 36 millones de euros
aproximadamente, a un tipo de interés de Euribor 3 meses + 1,75%, y vencimiento 16 de febrero
de 2031.

Potenciales variaciones al alza en los tipos de interés podrian suponer un incremento de los
costes financieros de la Sociedad, pudiendo provocar un impacto sustancial adverso en el
negocio, resultados y situacion financiera del Emisor.

El nivel de apalancamiento de la Sociedad, a 31 de diciembre de 2017, entendido como el ratio
deuda financiera neta/patrimonio neto, asciende a un 46,45%, considerado por la Sociedad como
aceptable.

Por otra parte, el mencionado préstamo de CaixaBank estd sujeto al cumplimiento de los
siguientes ratios:

e Ratio LTV (Loan to Value, o valor de la deuda sobre valor del activo) maximo del 60%
durante los primeros tres afios. A diciembre de 2017, el ratio LTV estaba alrededor del
42%, lejos del limite establecido.

e Ratio RCSD (Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda), como cociente entre el flujo de
caja generado vy el servicio de la deuda durante el afio, de 1,10x, a cumplir a partir del 31
de diciembre de 2019. A 31/12/2017 el ratio RCSD era de 14,71x.

Asi mismo, la Sociedad ha aportado una serie de garantias del cumplimiento de las obligaciones
de pago del contrato de préstamo, adicionales a la hipotecaria, tales como prenda sobre el saldo
disponible en todas las cuentas bancarias y prenda sobre todos los derechos de crédito.

Por otra parte, en el contrato de préstamo se incluyen covenants que exigen que Banca March,
S.A. ostente directa o indirectamente al menos el 10% del capital social de la Sociedad, y que
mantenga su capacidad de designar o cesar a la mayoria de los miembros del Organo de
Administracion de la Sociedad, asi como tener un contrato de gestion del inmueble con un gestor
externo de reconocido prestigio. El incumplimiento de estos covenants supondria la amortizacién
anticipada obligatoria total del préstamo referido, lo que tendria un impacto negativo en la
situacién patrimonial de la Sociedad.
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Riesgo derivado de la concentracidn de la inversién en un tnico activo

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad posee un Unico activo inmobiliario, el
Centro Comercial ABC Serrano (el “Centro Comercial ABC Serrano” o el “Centro Comercial”)., por
lo que sus resultados son totalmente dependientes del buen desarrollo y fin de dicho Centro
comercial. Por tanto, cualquier desviacidn o incumplimiento del plan de negocio asociado a esta
Unica inversidn, en plazos de ejecucién y/o costes, puede tener un efecto adverso en los
resultados y en la situacion financiera de la Sociedad.

Concentracion geografica

La Sociedad tiene un Unico activo inmobiliario en su cartera, el Centro Comercial ABC Serrano,
situado en la ciudad de Madrid, calle Serrano, 61. En caso de modificaciones urbanisticas
especificas que le afecten, o por condiciones econédmicas particulares que presente esta
demarcacién, incluida la estacionalidad turistica, podria verse afectada negativamente en la
situacion financiera, los resultados o la valoracion de la sociedad.

Concentracion de inquilinos

Los ingresos provenientes de 4 de los inquilinos del centro comercial, Mercadona, Reebok,
Habitat y Pedro Larumbe, constituyen el 60,87% del total de rentas percibidas del ejercicio 2017.
A continuacion se detallan las rentas percibidas por los inquilinos principales del Centro
Comercial, cuyo orden no coincide con el detalle de clientes numerados anteriormente.

Renta inquilinos principales - Rentas percibidas

Total Area % SBA Renta Anual % Renta/Total rentas

Bruta (€) percibidas 2017
Inquilino 1 1.754 11,69% 193.431,12 5,81%
Inquilino 2 5.177 34,52% 981.195,72 29,46%
Inquilino 3 2.051 13,67% 514.393,31 15,44%
Inquilino 4 909 6,06% 338.066,16 10,15%
TOTAL 9.891 66% | 2.027.086,31 60,87%

Fuente: IBA Capital Partners, S.L.

En el caso de que alguno o todos estos clientes no renovaran sus contratos al vencimiento, la
Sociedad podria tener dificultades para encontrar nuevos inquilinos, disminuyendo de forma
importante el nivel de ocupacién del inmueble y los ingresos, lo que conllevaria una reduccién del
margen del negocio, de los flujos operativos y de la valoracién de la Sociedad.
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Riesgo de competencia a través de nuevos Centros Comerciales, otros establecimientos
localizados en las mismas zonas comerciales asi como el comercio por internet podrian tener un
efecto adverso en el negocio, la situacion y los resultados de las operaciones financieras de la
Sociedad

La Sociedad se enfrenta a la competencia de otros complejos comerciales dentro de su darea
geografica de interés e influencia, por lo que la apertura de establecimientos comerciales
proximos a la zona en la que la Sociedad tiene localizado su activo comercial (ver punto 2.6.1),
puede dar lugar a: (i) un exceso de oferta de locales; (ii) un descenso de los precios de los espacios
en los centros comerciales; y (iii) una dificultad en la consecucidn de las rentas esperadas debido
a un exceso de oferta de espacio comercial. Asimismo, el Centro Comercial de la Sociedad
compite con otras ofertas minoristas dentro de su drea de influencia.

Ademas de los comercios minoristas situados en su zona de influencia comercial, el segmento de
centros comerciales se enfrenta a la creciente competencia de otras formas de venta al por
menor, tanto a través de medios fisicos como electrdnicos, que impactan en la demanda de
espacio comercial de la Sociedad. Cualquiera de los actores antes mencionados podria tener un
impacto negativo en el resultado, la situaciéon financiera y la valoracion de la Sociedad.

Riesgo de reduccion del valor de mercado del activo inmobiliario y de estimacidn inexacta del
valor futuro de venta del mismo

La tenencia y adquisicién del activo inmobiliario implica ciertos riesgos de inversién, 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
del activo podria reducirse o verse afectado negativamente en determinados casos como, por
ejemplo, en el caso de que varien las rentabilidades esperadas, cambios normativos, etc.

El beneficio del Emisor dependera en gran medida de que se cumplan o no las estimaciones que
realice sobre esas rentas futuras. En la medida en que éstas sean incorrectas o inexactas esto
podria provocar un error en la estimacidn del valor futuro de venta del activo, asi como un
impacto sustancial adverso en las actividades, resultados y situacién financiera de la Sociedad.

Riesgo asociado a la valoraciéon tomada para la fijacidn del precio de referencia de las acciones

A la hora de estimar la valoracion de la Sociedad para la fijaciéon del precio de referencia de las
acciones, se ha tenido en cuenta (tal como queda recogido en el punto 2.4 de este Documento
Informativo), (i) la compraventa de acciones y la ampliacién de capital de fecha 3 de octubre de
2017, para hacer frente, por parte de Banca March, S.A. y 64 accionistas minoritarios, a la
adquisicion de la Sociedad; vy, (ii) la ampliacion de capital de fecha 5 de marzo de 2018. Esta
valoracion podria no coincidir con las expectativas que el inversor tenga sobre la Sociedad. Asi
mismo, en caso de que el mercado y el Centro Comercial, Unico activo en el balance de la
Sociedad, no evolucionaran conforme a lo previsto por ésta, podria llegar a impactar en el valor
del activo y, por ende, de la propia Sociedad.
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Breve descripcion de la compaiiia, del negocio del emisor y de su estrategia

SERRANO 61 es una sociedad dedicada a la explotacion del Centro Comercial ABC Serrano, situado
en Madrid, en la calle Serrano, 61.

El Centro Comercial se encuentra en la zona comercial de mas prestigio de Madrid, con accesos
desde dos vias principales (calle Serrano y paseo de la Castellana). El total de unidades
comerciales del inmueble asciende a 46, siendo la ocupacion del mismo del 86,2% de la SBA total.
El inmueble se describe mas detalladamente en el punto 2.6.1 del presente Documento
Informativo.

La Sociedad ha suscrito un contrato de gestién con Banca March, S.A., en virtud del cual esta
entidad se encargard principalmente de prestar servicios de administracion, contabilidad,
financieros, fiscales, y de apoyo al Consejo de Administracion, descrito en el punto 2.6 de este
Documento Informativo.

La Sociedad tiene contratados los servicios de gestion del inmueble del complejo comercial con la
sociedad IBA Capital Partners, S.L. (ver apartado 2.6.1. del presente Documento Informativo).

La Sociedad no tiene ningln otro activo inmobiliario en cartera, ni se dedica a ninguna actividad
distinta de la descrita en el parrafo anterior.

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no estd abierta a analizar posibles
oportunidades de inversidn en otros activos inmobiliarios.

Estrategia de la Sociedad

La estrategia de la Sociedad consiste en maximizar los ingresos generados por el Centro Comercial
ABC Serrano a medio plazo, y la rentabilidad de la inversién en el mismo.

La estrategia futura de la Sociedad se centrara en reforzar su capacidad de captacidn de inquilinos
para los locales que actualmente se encuentran desocupados, proporcionar una experiencia de
alta calidad a los clientes y convertirse en el lider en el centro de Madrid de restauracién y de
ocio, ademds de comercial.

La estrategia de la Sociedad se describe mads detalladamente en el punto 2.7 del Presente
Documento Informativo.

Informacion financiera, tendencias significativas y, en su caso, previsiones o estimaciones.
Recogerd las cifras claves que resuman la situacion financiera del emisor

A continuacién, se presentan las magnitudes de activo, pasivo, patrimonio y pérdidas y ganancias
de la Sociedad, extraidas de las cuentas anuales auditadas a 31 de diciembre de 2017, asi como
las cuentas anuales abreviadas auditadas a 31 de diciembre de 2016, como ultima informacién
financiera disponible.
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ACTIVO 31/12/2017 31/12/2016

ACTIVO NO CORRIENTE 88.248.673 € 87.079.329 €
Inmovilizado material 51.037 € -
Inversiones Inmobiliarias 87.714.503 € 86.636.539 €
Inversiones financieras a largo plazo 483.133 € 442.790 €
Otros inversiones financieras a largo plazo 483.133 € 442.790 €
ACTIVO CORRIENTE 11.563.320 € 1.982.869 €
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.181.694 € 875.876 €
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 850.121 € 639.277 €
Otros créditos con las administraciones publicas 329.340 € 236.599 €
Deudores varios 2.233€ -
Periodificaciones a corto plazo 22.586 € 30.426 €
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10.359.040 € 1.076.567 €
TOTAL ACTIVO 99.811.993 € 89.062.198 €

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

31/12/2017 31/12/2016

PATRIMONIO NETO 55.673.159 € 52.969.863 €
Fondos propios 55.673.159 € 52.969.863 €
Capital 3.697.253 € 3.032€
Capital escriturado 3.697.253 € 3.032€
Prima de emision 53.382.843 € 53.382.843 €
Resultados negativos de ejercicios anteriores -369.109 € -
Reservas -46.903 € -46.903 €
Reservas voluntarias - -
Otras reservas -46.903 € -46.903 €
Resultado del ejercicio -990.925 € -369.109 €
PASIVO NO CORRIENTE 36.503.825 € 33.412.663 €
Deudas a largo plazo 36.503.825 € 33.412.663 €
Deudas con entidades de crédito 35.974.159 € 32.884.688 €
Otras (fianzas y depésitos, efectos a pagar, etc.) 529.666 € 527.975 €
PASIVO CORRIENTE 7.635.009 € 2.679.672 €
Provisiones a corto plazo - 658.879€
Deudas a corto plazo 314.347 € 119.866 €
Deudas con entidades de crédito 244204 € 75.682 €
Otras (fianzas y depésitos, efectos a pagar, etc.) 70.143 € 44,184 €
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.524.558 € 1.900.927 €
Proveedores 1.513.334 € 1.898.017 €
Otras deudas con las Administraciones Publicas 8.468 € 2910€
Acreedores varios 2.756 € -
Periodificaciones a corto plazo 5.796.104 € -
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 99.811.993 € 89.062.198 €
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PERDIDAS Y GANANCIAS 31/12/2017 31/12/2016

Importe neto de la cifra de negocios 5.307.782 € 3.674.985 €
Prestaciones de servicios 5.307.782 € 3.674.985 €
Gatos de personal -7.076 € -
Sueldos, salarios y acumulados -6.200 € -
Cargas sociales -876 € -
Otros gastos de explotacion -4.879.115 € -3.103.568 €
Servicios exteriores -4.103.562 € -2.439.906 €
Tributos -764.365 € -663.662 €
Otros gastos de gestidn corriente -11.188 € -
;:T:::;:ig?ir::ne;;;:z:‘;:uado material y de las 717.622 € -431.615 €
RESULTADO DE EXPLOTACION -296.031 € 139.802 €
Ingresos financieros 47 € 820 €
Gastos financieros -694.941 € -509.731 €
RESULTADO FINANCIERO -694.894 € -508.911 €
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -990.925 € -369.109 €
Impuestos sobre beneficios - -
RESULTADO DEL EJERCICIO -990.925 € -369.109 €

En el punto 2.12.1 del presente Documento Informativo se analiza en detalle la evolucion de las

diferentes partidas y epigrafes del Balance de Situacion y de la cuenta de Pérdidas y Ganancias de

la Sociedad.

Las cuentas anuales de la Sociedad correspondientes a los ejercicios finalizados el 31 de diciembre

de 2016 y de 2017 han sido auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (en adelante,
"Pw(C"), sociedad domiciliada en el P2 de la Castellana 259 B (Torre PwC), 28046 Madrid, inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 9.267, Folio 75, Hoja M-87.250-1, inscrita en el
Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) bajo el numero S0242.

Los informes de auditoria de las cuentas anuales de los ejercicios 2016 y de 2017 no contienen

opinion adversa, ni negacion de opinion, salvedades o limitaciones de alcance.

La Sociedad presenta previsiones o estimaciones de negocio, que se recogen en la siguiente tabla:
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ESTIMACION DE PERDIDAS Y GANANCIAS DE SERRANO 61
DESARROLLO SOCIMI, S.A. (Miles de €)

31/12/2018  31/12/2019

Importe neto de la cifra de negocios 5.600 € 5.600 €
Otros gastos de explotacion -1.288 € -1.314 €
Gastos de personal -31€ -31€
Amortizacion -1.082 € -1.082 €
RESULTADO DE EXPLOTACION 3.199 € 3.173 €

Gastos financieros -709 € -705 €
RESULTADO FINANCIERO -709 € -705 €
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 2.490 € 2.468 €
Impuestos sobre beneficios - -
RESULTADO DEL EJERCICIO 2.490 € 2.468 €

En el punto 2.16 del presente Documento Informativo puede encontrarse detalle sobre las
previsiones o estimaciones de negocio de la Sociedad.

Administradores y altos directivos del emisor

El funcionamiento del 6rgano de administracién de la Sociedad estd regulado por los articulos 29
a 36 de los actuales Estatutos Sociales, tal y como se detalla en el punto 2.17.1 del presente
Documento Informativo.

A fecha del presente Documento Informativo la composicién del Consejo de Administracion de la
Sociedad es la siguiente:

Miembro Cargo Fecha Nombramiento
D. Rafael Canales Abaitua Presidente 03/10/2017
D. Josep Emil Cloquell Marti Vicepresidente 03/10/2017
D. José Luis Santos Garcia Vocal 05/03/2018
D. José Luis Palao Iturzaeta Secretario no consejero 03/10/2017
Dfia. Li Jun Chen Lin Vicesecretaria no consejera 03/10/2017
D. Félix Ferrefio Pérez Vicesecretario no consejero 03/10/2017

14



Documento Informativo de incorporacién al MAB-SOCIMI
SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A. Marzo 2018

Composicion accionarial

A fecha del presente Documento Informativo la composicidn accionarial es:

% s/
N¢ Acciones Capital social (€)
Capital Social

BORGINO, S.A. 250.003 250.003 5,00%
INGENIERIA'YY COMERCIO INCOM S.L. 250.003 250.003 5,00%
CLINICA ROTGER SL 250.003 250.003 5,00%
SOL PENINSULA REAL STATE S.L. 250.003 250.003 5,00%
ALCOR SOCIEDAD ESTRATEGICA, S.L. 250.003 250.003 5,00%
CORPORACION JUAN SEGARRA, S.L. 250.003 250.003 5,00%
MARFECO, S.L. 250.003 250.003 5,00%
FINMASER DIVERSIFICACION, S.L. 250.003 250.003 5,00%
BANCA MARCH, S.A. 959.758 959.758 19,20%
83 Accionistas minoritarios 2.040.232 2.040.232 40,80%

Total 5.000.014 5.000.014 100,00%

En el punto 2.19 del presente Documento Informativo aparece con mds detalle el n? de
accionistas titulares de una participacién igual o superior al 5% del capital social.

Informacion relativa a las acciones

El capital social de la Sociedad es de CINCO MILLONES CATORCE EUROS (5.000.014,00 €),
representado por 5.000.014 acciones, de UN EURO (1,00 €) de valor nominal cada una de ellas, de
una sola clase y serie y con iguales derechos politicos y econdmicos. El capital social de la
Sociedad esta totalmente suscrito y desembolsado.

Las acciones de la Sociedad estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y estdn
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los
Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacion de Valores, S.A.U. (Iberclear).

En el momento de incorporacidon al MAB, la Sociedad cumple con el requisito de difusion
establecido por la Circular del MAB 9/2017, dado que existen 83 accionistas con porcentajes de
participacién inferiores al 5%, que poseen 2.040.232 acciones, que dado el precio de referencia
de 21,10 € por accion, supone un valor de 43.048.895,20 €.
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2 INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y SU NEGOCIO

2.1 Persona o personas, que deberdn tener la condicion de administrador,
responsables de la informacion contenida en el Documento. Declaracion por su
parte de que la misma, segun su conocimiento, es conforme con la realidad y de
que no aprecian ninguna omision relevante

Don Rafael Canales Abaitua (Presidente del Consejo de Administracién), Don Josep Emil Cloquell
Marti (Vicepresidente y Consejero), y D. José Luis Santos Garcia (Consejero), es decir, los
miembros vocales del Consejo de Administracion de la Sociedad, Serrano 61, en nombre vy
representacién de la misma, en virtud de las facultades expresamente conferidas por el Consejo
de Administracion de la Sociedad en fecha 3 de octubre de 2017, asumen la responsabilidad por
el contenido del presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta a la normativa y
regulacién del MAB prevista para el segmento de Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversidén en
el Mercado Inmobiliario establecida en la Circular del MAB 9/2017.

Los miembros del consejo de Administracion de Serrano 61 Desarrollo, SOCIMI, S.A., como
responsables del presente Documento Informativo, declaran que la informacién contenida en el
mismo es, segun su conocimiento, conforme con la realidad y que no incurre en ninguna omisién
o defecto relevante.

2.2 Auditor de cuentas de la Sociedad

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (en adelante, "PwC") fue nombrado auditor de la
Sociedad en la Junta General y Universal de Accionistas celebrada en 3 de octubre de 2017, para
la auditoria de sus cuentas anuales. El nombramiento se efectia por el plazo de 3 afios, y, por
tanto, para los ejercicios sociales concluidos a 31 de diciembre de 2017, 2018 y 2019.

PwC es una sociedad domiciliada en el P2 de la Castellana 259 B (Torre PwC), 28046 Madrid,
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 9.267, Folio 75, Hoja M-87.250-1, inscrita en
el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) bajo el nimero S0242.

PwC ha auditado asimismo las cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio finalizado
el 31 de diciembre de 2016 y las cuentas anuales correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2017.

Las cuentas anuales auditadas de los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2016 (cuentas
anuales abreviadas) y el 31 de diciembre de 2017 incluidas en este Documento Informativo, han
sido preparadas de acuerdo con la normativa aplicable vigente, tal como se especifica en el punto
2.12 posterior. Se adjunta como Anexo Il al presente Documento Informativo una copia de dichas
cuentas anuales auditadas.
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2.3 Identificacion completa de la Sociedad (datos registrales, domicilio...) y objeto
social

Serrano 61 Desarrollo SOCIMI, S.A. es una sociedad mercantil andnima y con domicilio social en
calle Serrano numero 61, 28006 Madrid, con N.L.F. nimero A-87311361. Fue constituida por
tiempo indefinido bajo la denominaciéon de Serrano 61 Desarrollo, S.L.U. mediante escritura
otorgada en Madrid ante el Notario don Ignacio Sdenz de Santa Maria Vierna el dia 11 de junio de
2015, con el nimero 2.140 de protocolo, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 23 de
junio de 2015, al tomo 33602, folio 167, seccién 82, hoja M-604818, inscripcion 12,

La Sociedad se transformd en Sociedad Andénima mediante escritura otorgada ante el Notario de
Madrid Don Francisco Consegal Garcia, el dia 20 de septiembre de 2017, con el nimero 2.996 de
su protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, con fecha 22 de septiembre de 2017, al
Tomo 33.602, Folio 176, Seccién 82, Hoja M-604.818, inscripcion 82.

Con fecha 3 de octubre de 2017, la Junta General y Universal de Accionistas acordé solicitar el alta
en el régimen fiscal de SOCIMI y se modificd su denominacion por la actual de “Serrano 61
Desarrollo SOCIMI, S.A.”, por medio de escritura otorgada en Madrid ante el Notario Don Miguel
Yuste Rojas el dia 3 de octubre de 2017, con el nimero 2.856 de su protocolo; e inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid con fecha 25 de octubre de 2017, al Tomo 33.602, Folio 179,
Seccién 82, Hoja M- 604818, Inscripcidn 92.

El objeto social de Serrano 61 Desarrollo SOCIMI esta indicado en el Articulo 2 de sus estatutos
sociales, cuyo texto se transcribe literalmente a continuacién:

ARTICULO 2.- OBJETO SOCIAL
1. La Sociedad tiene por objeto social:

(a) La adquisicion y promocion de bienes Inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

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

(c) La tenencia de participaciones 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 SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se
refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.
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(d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

(e) Junto con la actividad econédmica derivada del objeto social principal, las SOCIMIs
podrdn desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas
que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de la
Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de
acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que
no pueden ser cumplidos por la Sociedad. Si las disposiciones legales exigiesen para el
ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social algun titulo profesional,
autorizacion administrativa previa, inscripcion en un registro publico, o cualquier otro
requisito, dicha actividad no podrd iniciarse hasta que se hayan cumplido los requisitos
profesionales o administrativos exigidos.

Las actividades integrantes del objeto social podrdn ser desarrolladas total o parcialmente
de forma indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o
andlogo.

2.4 Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los
hitos mds relevantes

Los acontecimientos mas importantes en la historia de la Sociedad se refieren a continuacién, por

orden de fecha:

11 de junio de 2015: Constitucidn de la Sociedad Serrano 61 Desarrollo S.L.U. El capital social
de la Sociedad se fijé en la cantidad de TRES MIL EUROS (3.000 €) representado por 3.000
participaciones, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una de ellas, las cuales se
encuentran integramente desembolsadas por ZAMBAL SPAIN SOCIMI S.A. Queda designado
como Administrador Unico de la Sociedad, por tiempo indefinido, Don Thierry Yves Marie
Julienne.

Acuerdos elevados a publico mediante escritura otorgada, en Madrid ante el Notario, don
Ignacio Saenz De Santa Maria Vierna, con el nimero 2.140 de su protocolo, e inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid con fecha 23 de junio de 2015, al Tomo 33602, Folio 167, Hoja
M- 604818, Inscripcién 12.

2. 16 de febrero de 2016: Decisiones del Socio Unico en la que se acuerda, entre otros:

° Aumento de capital social de la Sociedad mediante la aportacidon no dineraria del
Centro Comercial ABC Serrano (ubicado en Madrid, con entradas por las calles
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Serrano n2 61 y Paseo de la Castellana n2 34, formado por 16 fincas registrales, con
una superficie registral util total de 28.710,32 m?), en la cantidad de 2 € mediante la
creacién de 2 participaciones nimeros 3.001 y 3.002, ambas inclusive, de UN EURO
(1 €) de valor nominal cada una de ellas, integramente suscritas y desembolsadas por
el accionista Unico. Las participaciones se emiten con una prima de asuncién de
39.025.942,28 € por participacién, es decir, con una prima de asuncién total de
78.051.882,56 € (aportacién no dineraria). El capital social de la Sociedad queda
fijado en TRES MIL Y DOS EUROS (3.002 €) dividido en 3.002 acciones de UN EURO (1
€) de valor nominal cada una

. Modificacién del articulo 5 (Capital Social) de los Estatutos Sociales.

Acuerdos elevados a publico mediante escritura otorgada, en Madrid, ante el Notario, Don
Ignacio Sdenz De Santa Maria Vierna, con el niumero 477 de su protocolo, e inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid con fecha 29 de marzo de 2016, al Tomo 33.602, Folio 170,
Seccién 82, Hoja M-604818, Inscripcion 22,

16 de febrero de 2016: Compraventa de participaciones de la sociedad Serrano 61 Desarrollo
S.L.U. ZAMBAL SPAIN SOCIMI S.A trasmite a ALICE RE HOLDING, S.L. 3.002 participaciones
sociales, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una de ellas, por un precio de
51.843.771,34 € convirtiéndose ALICE RE HOLDING, S.L. en el nuevo Socio Unico de la
Sociedad. El Socio Unico también aprueba la distribucién de prima de asuncién por importe
de 25.213.112 €.

Acuerdos elevados a publico mediante escritura otorgada, en Madrid el 16 de febrero de
2016, ante el Notario, Don Ignacio Sdenz De Santa Maria Vierna, con el nimero 481 de su
protocolo.

16 de febrero de 2016: Decisiones del Socio Unico en la que se acuerda, entre otros:

° Aumento de capital social en la cantidad de TREINTA EUROS (30 €), mediante la
emision de 30 nuevas participaciones, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una,
con una prima de asuncion de 18.135,71 € por participacién, es decir, con una prima
de asuncién total de 544.071,23 €. Dichas participaciones sociales fueron totalmente
suscritas y desembolsadas por IBA Capital Partners, S.L.. Mediante este hecho la
Sociedad pierde su caracter de unipersonalidad. El capital social de la Sociedad queda
fijado en TRES MIL TREINTA Y DOS EUROS (3.032 €), dividido en 3.032 participaciones
de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una.

. Modificacién del articulo 5 (Capital Social) de los Estatutos Sociales.

Acuerdos elevados a publico mediante escritura otorgada, en Madrid el 16 de febrero de
2016, ante el Notario, Don Ignacio Sdenz De Santa Maria Vierna, con el nimero 487 de su
protocolo, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 30 de marzo de 2016, al
Tomo 33.602, Folio 174, Seccidon 82, Hoja M - 604818, Inscripcion 42.
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27 de mayo de 2016: Junta General Extraordinaria Universal, en la que se acordd, entre
otros:

e Ceseynombramiento de Administrador Unico de la Sociedad:

(i) Dimisién de Don Thierry Yves Marie Julienne como Administrador Unico de la
Sociedad.

(i) Nombramiento de IBA CAPITAL PARTNERS, S.L. como Administrador Unico de la
Sociedad y designacién a Don Thierry Yves Marie Julienne como representante
persona fisica para el ejercicio del mismo.

Acuerdo elevado a publico mediante escritura otorgada, en Madrid el 27 de mayo de 2016
ante el Notario, Don Ignacio Saenz De Santa Maria Vierna, con el niumero 1.802 de su
protocolo, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 2 de junio de 2016, al
Tomo 33.602, Folio 174, Seccién 82, Hoja M - 604818, Inscripcidn 52.

23 de junio de 2017: Contrato privado de compraventa de acciones de la sociedad Serrano
61 Desarrollo S.L. IBA Capital Partners S.L. trasmite a ALICE RE HOLDING, S.L. 30
participaciones sociales, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una de ellas, por lo que
esta Ultima se constituye en Socio Unico de la Sociedad.

Acuerdo elevado a publico mediante escritura otorgada, en Madrid ante el Notario, Don
Francisco Consegal Garcia, con el nimero 1.814 de su protocolo.

19 de septiembre de 2017: Elevacién a publico de la declaracion de unipersonalidad
sobrevenida de la Sociedad, siendo ALICE RE HOLDING, S.L. el Accionista Unico, mediante
escritura otorgada, en Madrid, el 19 de septiembre de 2017, ante el Notario, Don Francisco
Consegal Garcia, con el nimero 2.964 de su protocolo, e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid con fecha 22 de septiembre de 2017, al Tomo 33.602, Folio 175, Seccién 82, Hoja M-
604.818, inscripcién 72.

19 de septiembre de 2017: Decisiones del Socio Unico en la que se acuerda, entre otros:

. Aumento de capital social en la cantidad de CINCUENTA Y SIETE MIL TREINTA'Y OCHO
EUROS (57.038 €), mediante la emisién y puesta en circulacion de 57.038 nuevas
participaciones, nominativas, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una, ambos
inclusive, suscritas y desembolsadas por el Socio Unico ALICE RE HOLDING, S.L. El
capital social de la Sociedad queda fijado en SESENTA MIL SETENTA EUROS (60.070
€), dividido en 60.070 participaciones de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una,
siendo ALICE RE HOLDING, S.L. titular de todas las participaciones.

° Transformacion societaria, de sociedad limitada a sociedad andnima, pasando de
denominarse “SERRANO 61 DESARROLLO, S.L.U." a “SERRANO 61 DESARROLLO,
S.A.U". Aprobacidn de los nuevos estatutos sociales. El capital social pasa a estar
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representado por 60.070 acciones nominativas, de la misma clase y serie, de UN
EURO (1 €) de valor nominal cada una, integramente suscritas y desembolsadas.

° Reeleccién de IBA Capital Partners, S.L. como Administrador Unico por un plazo de
seis afos.

Acuerdos elevados a publico mediante escritura otorgada, en Madrid, el 20 de septiembre de
2017, ante el Notario, Don Francisco Consegal Garcia, con el niUmero 2.996 de su protocolo, e
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 22 de septiembre de 2017, al Tomo
33.602, Folio 176, Seccion 82, Hoja M-604.818, inscripcion 82.

3 de octubre de 2017: Compraventa de acciones. Banca March, S.A. y otras personas fisicas y
juridicas adquirieron el 100% de las acciones de ALICE RE HOLDING, S.L, es decir, 60.070
acciones de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una, por un importe total de 101.862.817

€. La estructura accionarial queda como se refleja en la siguiente tabla:

Accionistas Acciones Valor Nominal Capital Social % Capital Social

BORGINO, S.A. 3.004 3.004 3.004 5,00%
INGENIERIA'Y COMERCIO INCOM S.L. 3.004 3.004 3.004 5,00%
CLINICA ROTGER SL 3.004 3.004 3.004 5,00%
SOL PENINSULA REAL STATE S.L. 3.004 3.004 3.004 5,00%
ALCOR SOCIEDAD ESTRATEGICA, S.L. 3.004 3.004 3.004 5,00%
CORPORACION JUAN SEGARRA, S.L. 3.004 3.004 3.004 5,00%
MARFECO, S.L. 3.004 3.004 3.004 5,00%
FINMASER DIVERSIFICACION, S.L. 3.004 3.004 3.004 5,00%
BANCA MARCH, S.A. 16.835 16.835 16.835 28,03%
64 Accionistas minoritarios 19.203 19.203 19.203 31,97%

Total 60.070 60.070 60.070 100%

En el contrato de compraventa se recoge una garantia de rentas por la cual ALICE RE

HOLDINGS, como vendedor de la Sociedad, garantiza a los compradores de la misma (B.

March, S.A. y otros accionistas minoritarios) que la Sociedad, percibird una “Renta Anual
Garantizada” de 5.600.000 €, desde la fecha de firma del contrato de compraventa (3 de
octubre de 2017) hasta el 31 de diciembre de 2019. Los términos de esta garantia de rentas

aparecen descritos en el punto 2.6.1 de este Documento Informativo.

Compraventa elevada a publico mediante escritura otorgada en Madrid, el 3 de octubre de

2017, ante el Notario Don Maria Miguel Yuste Rojas, con el nUmero 2.854 de su protocolo.

S.A.U. como consecuencia de la transmisién referida en el punto 7 anterior.

10. 3 de octubre de 2017: Pérdida de unipersonalidad sobrevenida de Serrano 61 Desarrollo

Elevado a publico mediante escritura otorgada, en Madrid, ante el Notario, Don Miguel Yuste
Rojas, con el nimero 2.857 de su protocolo, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con
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fecha 25 de octubre de 2017, al Tomo 33.362, Folio 67, Seccién 82, Hoja M- 604818,
Inscripcién 102,

11. 3 de octubre de 2017: Junta General y Universal de Accionistas en la que se acuerda, entre
otros:

° Aumento de capital social en la cantidad de 3.637.183 €, sin prima de emisidn,
mediante la emisién y puesta en circulacién de 3.637.183 nuevas acciones,
nominativas, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una, integramente suscritas y

desembolsadas en metalico por los mismos accionistas que adquieren la Sociedad a
ALICE RE HOLDINGS, S.L., con esta misma fecha. El capital social de la Sociedad queda
fijado en 3.697.253 € dividido en 3.697.253 acciones de UN EURO (1 €) de valor
nominal cada una, todas de igual clase y serie, integramente suscritas vy
desembolsadas segln el detalle de la siguiente tabla:

Accionistas Acciones Valor Nominal | Capital Social % Capital Social

BORGINO, S.A. 184.864 184.864 184.864 5,00%
INGENIERIA'Y COMERCIO INCOM S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
CLINICA ROTGER SL 184.864 184.864 184.864 5,00%
SOL PENINSULA REAL STATE S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
ALCOR SOCIEDAD ESTRATEGICA, S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
CORPORACION JUAN SEGARRA, S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
MARFECO, S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
FINMASER DIVERSIFICACION, S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
BANCA MARCH S.A. 1.033.850 1.033.850 1.033.850 27,96%
64 Accionistas minoritarios 1.184.491 1.184.491 1.184.491 31,97%

Total 3.697.253 3.697.253 3.697.253 100%

Las operaciones de compraventa (referenciadas en el punto 8 anterior) y de
ampliacion de capital (recogida en este punto 10), dan como resultado un patrimonio
neto de la Sociedad de 105.500.000 €, que dado el nimero de acciones emitidas por
la Sociedad (3.697.253), da lugar a un precio por accién de 28,53 €. Estas operaciones
se toman como operaciones significativas por volumen y numero de accionistas,
como uno de los factores para establecer el valor de la Sociedad a efectos de la
incorporacién de sus acciones a negociacidon en el MAB (ver punto 2.6.5 de este
Documento Informativo).

Modificacién de los siguientes articulos de los estatutos sociales:
o Articulo 1 (Denominacién social y normativa aplicable)
o Articulo 2 (Objeto social)

o Articulo 3 (Domicilio social y pagina web corporativa)
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o Articulo 5 (Capital social)
o Articulo 6 (Representacion de las acciones)
Cambio de denominacion social a SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.

Cambio de domicilio social de la calle José Ortega y Gasset nimero 11, 12 Derecha,
en Madrid, a la calle Serrano nimero 61, en Madrid.

Solicitud de incorporacién a cotizaciéon de las acciones de la Sociedad al Mercado
Alternativo Bursatil (MAB).

Transformacion de los titulos representativos de las acciones en anotaciones en
cuenta; se designa a la Sociedad de Gestién de los Sistemas de Registro,
Compensacién y Liquidacion de Valores, S.A. (“IBERCLEAR”) y sus entidades
participantes, en los términos establecidos en la normativa vigente en cada
momento, como entidades encargadas de la llevanza del registro contable de las
acciones de la Sociedad.

Aprobacién del nuevo texto refundido de los Estatutos Sociales.

Nombramiento del Auditor de Cuentas de la Sociedad a la compaiiia
“PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES, S.L.”, para los ejercicios sociales
concluidos a 31 de diciembre de 2017, 2018 y 2019.

Cambios en el Consejo de Administracion:

(iii) Dimisiéon de IBA CAPITAL PARTNERS, S.L. como Administrador Unico de la
Sociedad.

(iv) Nombramiento de nuevos miembros del Consejo de Administracién:
o  Presidente: Don Rafael Canales Abaitua.
o Vicepresidente: Don Josep Emil Cloquell Martin
o Consejero: Don Jon Garayurrebaso Eguia.
o  Secretario no consejero: Don José Luis Palao Iturzaeta.
o Vicesecretaria no consejera: Doiia Li Jun Chen Lin.

o Vicesecretario no consejero: Don Félix Ferrefio Pérez.

Acuerdos elevados a publico mediante escritura otorgada, en Madrid el 3 de octubre de

2017, ante el Notario, Don Miguel Yuste Rojas, con el numero 2.856 de su protocolo, e
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inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 25 de octubre de 2017, al Tomo
33.602, Folio 179, Seccion 82, Hoja M- 604818, Inscripcion 92.

12. 3 de octubre de 2017: Firma de Contrato de Gestidn entre Serrano 61 Desarrollo SOCIMI,
S.A,, e IBA Capital Partners, S.L., por el cual se delega en esta ultima, entre otros, la gestidon
inmobiliaria del Centro Comercial ABC Serrano, tal como se detalla en el punto 2.6.1 de este
Documento Informativo.

13. 3 de octubre de 2017: Firma de Contrato de Gestidon entre Serrano 61 Desarrollo SOCIMI,
S.A., y Banca March S.A., por el cual se delega en esta uUltima determinados servicios
administrativos, contables, fiscales y de apoyo al Consejo de Administracidon de la Sociedad,
tal como se refiere en el punto 2.6 de este Documento Informativo.

14. 3 de noviembre de 2017: Compraventa de acciones. Banca March, S.A. vende 183.982
acciones de la Sociedad, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una, a 12 personas fisicas y
juridicas, por un precio de 28,53 €, quedando la estructura accionarial como se muestra en la

siguiente tabla:

Accionistas Acciones Valor Nominal Capital Social =~ % Capital Social

BORGINO, S.A. 184.864 184.864 184.864 5,00%
INGENIERIA Y COMERCIO INCOM S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
CLINICA ROTGER SL 184.864 184.864 184.864 5,00%
SOL PENINSULA REAL STATE S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
ALCOR SOCIEDAD ESTRATEGICA, S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
CORPORACION JUAN SEGARRA, S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
MARFECO, S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
FINMASER DIVERSIFICACION, S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
BANCA MARCH, S.A. 849.868 849.868 849.868 22,99%
76 Accionistas minoritarios 1.368.473 1.368.473 1.368.473 37,01%

Total 3.697.253 3.697.253 3.697.253 100%

Elevado a publico mediante escritura otorgada, en Madrid, el 3 de noviembre de 2017 ante el
Notario, Don Miguel Yuste Rojas, con el nimero 3.172 de su protocolo.

15. 29 de noviembre de 2017: Compraventa de acciones. Banca March, S.A. vende 35.044
acciones de la Sociedad, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una, a 2 personas, una
fisica y una juridica, por un precio de 28,53 €, quedando la estructura accionarial como se
muestra en la siguiente tabla:
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Accionistas Acciones Valor Nominal Capital Social %Scoa::'i);tlal

BORGINO, S.A. 184.864 184.864 184.864 5,00%
INGENIERIA'Y COMERCIO INCOM S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
CLINICA ROTGER SL 184.864 184.864 184.864 5,00%
SOL PENINSULA REAL STATE S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
ALCOR SOCIEDAD ESTRATEGICA, S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
CORPORACION JUAN SEGARRA, S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
MARFECO, S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
FINMASER DIVERSIFICACION, S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
BANCA MARCH, S.A. 814.824 814.824 814.824 22,04%
78 Accionistas minoritarios 1.403.517 1.403.517 1.403.517 37,96%

Total 3.697.253 3.697.253 3.697.253 100%

Elevado a publico mediante escritura otorgada, en Madrid, el 29 de noviembre de 2017 ante
el Notario, Don Miguel Yuste Rojas, con el numero 3.437 de su protocolo.

16. 5 de febrero de 2018: Compraventa de acciones. Banca March, S.A. vende 105.133 acciones
de la Sociedad, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una, a 5 personas fisicas y juridicas,
por un precio de 28,53 €, quedando la estructura accionarial como se muestra en la siguiente

tabla:
Accionistas Acciones Valor Nominal Capital Social %Scoac;i;;tlal

BORGINO, S.A. 184.864 184.864 184.864 5,00%
INGENIERIA'Y COMERCIO INCOM S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
CLINICA ROTGER SL 184.864 184.864 184.864 5,00%
SOL PENINSULA REAL STATE S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
ALCOR SOCIEDAD ESTRATEGICA, S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
CORPORACION JUAN SEGARRA, S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
MARFECO, S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
FINMASER DIVERSIFICACION, S.L. 184.864 184.864 184.864 5,00%
BANCA MARCH, S.A. 709.691 709.691 709.691 19,20%
83 Accionistas minoritarios 1.508.650 1.508.650 1.508.650 40,80%

Total 3.697.253 3.697.253 3.697.253 100%

Elevado a publico mediante escritura otorgada, en Madrid, el 5 de febrero de 2018 ante el
Notario, Don Miguel Yuste Rojas, con el nimero 376 de su protocolo.

17. 12 de febrero de 2018: Solicitud de alta en el régimen fiscal especial de SOCIMI a la Agencia
Estatal de Administracién Tributaria (AEAT), tras acuerdo adoptado en Junta General y
Universal de Accionistas de fecha 3 de octubre de 2017. La misma tiene fecha efectiva desde
el inicio de 2018.
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18. 5 de marzo de 2018: Junta General Ordinaria de Accionistas, en la que se acuerda entre

otros:

Cambio del 6rgano de administracion:
(i) Dimision del Consejero Don Jon Garaiyurrebaso Eguia.
(i) Nombramiento de nuevo Consejero: Don José Luis Santos Garcia.

Aumento de capital social en la cantidad de 1.302.761 €, mediante la emisién vy
puesta en circulacién de 1.302.761 nuevas acciones, nominativas, de UN EURO (1 €)
de valor nominal cada una. La ampliacién de capital se realiza integramente con
cargo a la cuenta de reserva “Prima de emisidn”. El capital social de la Sociedad
queda fijado en 5.000.014 €, dividido en 5.000.014 acciones de UN EURO (1 €) de
valor nominal cada una, todas de igual clase y serie, quedando la estructura

accionarial como se muestra en la tabla inferior.

Accionistas Acciones Valor Nominal Capital Social %scoac;i);tlal

BORGINO, S.A. 250.003 250.003 250.003 5,00%
INGENIERIA'Y COMERCIO INCOM S.L. 250.003 250.003 250.003 5,00%
CLINICA ROTGER SL 250.003 250.003 250.003 5,00%
SOL PENINSULA REAL STATE S.L. 250.003 250.003 250.003 5,00%
ALCOR SOCIEDAD ESTRATEGICA, S.L. 250.003 250.003 250.003 5,00%
CORPORACION JUAN SEGARRA, S.L. 250.003 250.003 250.003 5,00%
MARFECO, S.L. 250.003 250.003 250.003 5,00%
FINMASER DIVERSIFICACION, S.L. 250.003 250.003 250.003 5,00%
BANCA MARCH, S.A. 959.758 959.758 959.758 19,20%
83 Accionistas minoritarios 2.040.232 2.040.232 2.040.232 40,80%

Total 5.000.014 5.000.014 5.000.014 100,00%

Esta operacién de ampliacién de capital es el segundo factor para la determinacion
del valor de la Sociedad a efectos de la incorporacion de sus acciones a negociacion
en el MAB (ver punto 2.6.5 de este Documento Informativo).

Solicitud de incorporacién a cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB) de
las nuevas acciones resultantes de la ampliacion de capital.

Modificacién de los articulos 5 (Capital social y acciones) y 49 (Exclusién de
negociaciéon en el MAB) de los Estatutos Sociales.

Acuerdos elevados a publico mediante escritura otorgada el 6 de marzo de 2018, en Madrid,

ante el Notario, Don Miguel Yuste Rojas, con el nUmero 776 de su protocolo, e inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid con fecha 13 de marzo de 2018, al Tomo 36.362, Folio 74,
Seccion 82, Hoja M- 604818, Inscripcion 142,
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2.5 Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacion en el MAB-SOCIMI

Las razones que han llevado a Serrano 61 SOCIMI a solicitar la incorporacién al MAB-SOCIMI son,
principalmente, las siguientes:

e Cumplir los requisitos exigidos a las SOCIMI en el articulo 4 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el
Mercado Inmobiliario, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se
adoptan diversas medidas tributarias dirigidas a la consolidacién de las finanzas publicas y
al impulso de la actividad econdémica (la “Ley de SOCIMI”), en virtud del cual se establece
que las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacidn espafol o en el de cualquier otro
Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econdmico Europeo, o bien en un
mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de
informacidn tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

e Aumentar la capacidad de captacién de recursos mediante el acceso a los mercados de
capitales.

e Facilitar un mecanismo de valoracidn objetiva de las acciones de la Sociedad.

e Facilitar liquidez a los accionistas minoritarios, via cotizacién en un sistema multilateral de
negociacion.

e Incrementar la notoriedad, imagen de marca, transparencia y solvencia de la Sociedad, no
sélo ante la comunidad inversora, sino también ante futuros clientes.

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.

El objeto de negocio de SERRANO 61 es la explotacion del Centro Comercial ABC Serrano que
tiene en cartera, situado en Madrid, en la calle Serrano, 61.

El Centro Comercial se encuentra en la zona comercial de mas prestigio de Madrid, con accesos
desde dos vias principales (calle Serrano y paseo de la Castellana). El inmueble se describe mas
detalladamente en el punto 2.6.1 del presente Documento Informativo.

La Sociedad no tiene ningln otro activo inmobiliario en cartera, ni se dedica a ninguna actividad
distinta de la descrita en el parrafo anterior.

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no estd abierta a analizar posibles
oportunidades de inversion en otros activos inmobiliarios.
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La Sociedad tiene contratados los servicios de gestion del inmueble del Centro Comercial con la
sociedad IBA Capital Partners, S.L. (en adelante, “Contrato de Gestidon Inmobiliaria”), descrito en
el apartado 2.6.1. del presente Documento Informativo).

Asi mismo, la Sociedad ha suscrito un contrato de gestidon con Banca March, S.A., en virtud del
cual esta entidad se encargard principalmente de prestar a la Sociedad servicios de
administracién, contabilidad, financieros, fiscales, y de apoyo al Consejo de Administracidon (en
adelante, “Contrato de Gestion la Sociedad”).

Contrato de Gestion de la Sociedad

El 3 de octubre de 2017 la Sociedad suscribié un contrato de servicios de gestion con Banca
March, S.A. (en adelante, el “Gestor de Servicios”) con el objeto de que ésta preste a la Sociedad
los servicios profesionales que se resumen a continuacidon a cambio de los honorarios convenidos.

La gestidon encomendada por la Sociedad al Gestor de Servicios tiene caracter exclusivo, de
manera que durante el periodo de vigencia del contrato, la Sociedad no podrd encomendar a
terceros dichos servicios sin expreso consentimiento del Gestor de Servicios, con la salvedad del
Contrato de Gestién Inmobiliaria (o cualquier otro con el mismo o similar objeto que lo sustituya
o complemente en el futuro).

Descripcion de servicios

A continuacidn, se describen, a titulo meramente indicativo y no limitativo el contenido de los
servicios que el Gestor de Servicios presta a la Sociedad (en adelante, conjuntamente
considerados, los “Servicios de Gestion”):

a) asumir, con el apoyo en su caso de los asesores externos de la Sociedad, la gestion
cotidiana de la Sociedad en todos aquellos aspectos no cubiertos bajo el Contrato de
Gestion Inmobiliaria, incluyendo por ejemplo los siguientes: administracidn y servicios
generales, asuntos financieros, regulatorios, fiscales, legales y de negocio;

b) prestar asesoramiento, asistencia y/o recomendaciones al consejo de administracion de
la Sociedad respecto de las cuestiones referidas en el apartado anterior; coordinar la
celebracion de juntas generales de accionistas de la Sociedad;

c) revisar la documentacién e informacion contable, fiscal, regulatoria o financiera que sea
necesaria para preparar y auditar las cuentas y los estados financieros de la Sociedad asi
como las cuentas y otra informacidon que le sea requerida a la Sociedad para dar
cumplimiento a sus obligaciones de facilitar informacion seguin la normativa espafiola;

d) participar en la preparacion e implementacién del plan de negocio anual y del
presupuesto anual de la Sociedad, incluyendo facilitar a la Sociedad toda la informacién
relevante que sea necesaria a tales efectos; y
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e) con la informacién sobre el Centro Comercial que se pueda poner a disposicion de la
Sociedad conforme al Contrato de Gestion Inmobiliaria, y aquella otra informacion
recopilada del mercado, llevar a cabo las operaciones y las negociaciones oportunas para
que la Sociedad proceda a la transmisidon (directa o indirecta) del Centro Comercial,
realizando o interviniendo como mediador, por cuenta de la Sociedad, todos los tramites
qgue a estos efectos puedan resultar necesarios o convenientes, incluidas las reuniones,
contactos y negociaciones que sean oportunas.

Duracién y causas de resolucién del contrato

El Contrato de Gestion de la Sociedad establece una duracidén indefinida salvo resolucién del
mismo por las siguientes causas de resolucion:

e Por parte del Gestor de Servicios:

o si la Sociedad incumple de manera sustancial cualquiera de sus obligaciones bajo el
Contrato de Gestidn de la Sociedad con el Gestor de Servicios o el Acuerdo entre
Accionistas con la Sociedad, en caso de que tal incumplimiento no sea subsanado
dentro de los dos (2) meses siguientes a la fecha en que el Gestor de Servicios requiera
a la Sociedad por escrito para que subsane el defecto;

o silos poderes otorgados o delegaciones conferidas al Gestor de Servicios por el consejo
de la Sociedad son total o parcialmente revocados o cancelados.

En caso de incumplimiento imputable a la Sociedad, el Gestor de Servicios tendrd derecho a
recibir una indemnizacién igual al importe de la Comisién de Gestidén (tal y como este se
define mas adelante) que le hubiera correspondido por el periodo que medie entre la
terminacion y el vencimiento inicial del Contrato de Gestidon de la Sociedad, y si es posterior
al transcurso de los cinco afios iniciales, por el periodo que medie entre la terminacion y la
fecha de aniversario de la fecha de terminacidn.

Asimismo, en caso de terminacién unilateral por parte de la Sociedad sin que medie
incumplimiento, el Gestor tendra derecho a recibir la indemnizacién a la que se refiere el
parrafo anterior.

e Por parte de la Sociedad:

o si el Gestor de Servicios incumple de manera sustancial cualquiera de sus obligaciones
bajo Contrato de Gestion de la Sociedad y tal incumplimiento no es subsanado dentro
de los dos (2) meses siguientes a la fecha en que la Sociedad requiera al Gestor de
Servicios por escrito para que subsane el incumplimiento dando derecho a la Sociedad
a su vez a reclamar danos y perjuicios
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o en cualquier momento mediante comunicacién al Gestor de Servicios con un preaviso
de treinta (30) dias naturales, siempre que la Sociedad pague al Gestor dentro de los
treinta (30) dias naturales a la terminacidn la indemnizacidn correspondiente.

Honorarios

La contraprestaciéon de los Servicios de Gestidon se compone de una comisiéon anual de gestién
(“Comisién de Gestidn”) y una comision de intermediacién segun la intervencién del Gestor de
Servicios (“Comision de Intermediacion”).

e Comision de Gestidn: la Sociedad pagard al Gestor de Servicios una comisién anual de gestién
de quinientos veintisiete mil quinientos euros anuales (527.500 €/ anuales), mas el .V.A.
correspondiente, cantidad que sera abonada en metalico por trimestres anticipados dentro
de los cinco (5) dias naturales siguientes a cada fecha trimestral (31 de marzo, 30 de junio, 30
de septiembre y 31 de diciembre, respectivamente, de cada afio) y se calculara sobre la base
del numero de dias efectivamente transcurridos durante el trimestre que corresponda.

e Comision de Intermediacidn: independientemente de la Comisidon de Gestién, se devengara
una comision de intermediacion a favor del Gestor de Servicios con motivo de la desinversidn,
directa o indirecta, del Centro Comercial tanto por la transmisidn del 100% del capital social
de la Sociedad como por la transmisidén del Centro Comercial. Las funciones del Gestor de
Servicios incluyen, sin dnimo exhaustivo ni limitativo, indicar las ocasiones propicias para
realizar la desinversidn, la busqueda en el mercado de comprador, la puesta en contacto de
las partes interesadas, la negociacién en nombre y por cuenta de la Sociedad y la realizacién
de reuniones y operaciones necesarias para la transmision.

La Comision de Intermediacion se calculard aplicando los siguientes porcentajes sobre los
flujos de caja que la Sociedad o los accionistas de la misma perciban con motivo de la
desinversidon en relacion con el capital invertido o deuda invertida cuando provoquen un
incremento en la tasa interna de retorno (TIR), valor que se calcularad el tercer dia habil
siguiente a la fecha en que el Gestor, por cualquier motivo, deje de tener una participacion,
directa o indirecta, en la Sociedad.

Porcentaje de los Flujos de Caja

atribuible al Gestor de Servicios

6,5% o inferior 0

20% sobre el exceso de Flujos de Caja que den lugar a una TIR del
6,5% hasta el 8%

5% sobre el exceso de Flujos de Caja que den lugar a una TIR
superior al 8%

De 6,5% a 8%

Superior al 8%

30



Documento Informativo de incorporacién al MAB-SOCIMI
SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A. Marzo 2018

Ejemplo de calculo de la Comisidon de Intermediacion:

Precio Compra Compaiiia 105.500.000
Precio Venta Compaiiia (Activo) a los 5 afios 159.255.000
Deuda Neta Compaiiia 27.000.000
Equity Value Compaiiia 132.255.000
Equity Value + Dividendos 142.638.519
Gastos asociados a la desinversion 500.000
Desinversidn neta para la Compaiiia 142.138.519
TIR: 7,50%
Desinversion + Dividendos 152.522.038
Desinversion necesaria para TIR 6,5% 135.024.866
Exceso de TIR > 6,5% 5.629.963
Fee éxito Banca March 1.125.993

Descripcion de los mercados en que opera la Sociedad

Se ha considerado relevante para el inversor facilitarle informacidon general actual sobre el
mercado en el que opera la Sociedad.

Se presentan las principales variables y factores a tener en cuenta para entender adecuadamente
tanto el entorno macroeconémico, como concretamente el propio de su actividad.

Situacién Macroecondmica en la Euro-zona, y en particular en Espaiia

Durante los pasados afios de crisis la Euro-zona fue duramente castigada en términos de
inversién. Sin embargo, esta situacion se ha revertido.

Los datos macroeconémicos durante el afio 2017 han superado las expectativas, confirmandose
una reactivacion soélida tanto en la Euro-zona, como especificamente en Espafia.

Segun la estimacion avance de la Contabilidad Nacional Trimestral publicada por el INE, el PIB en
volumen, a diciembre de 2017, en términos interanuales, habria aumentado un 3,1%, igual que en
el tercer trimestre del mismo afio.
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Los datos de paro y de altas en la seguridad social, como factor clave de la variable consumo,
estan registrando mejoras, tal como puede verse en los graficos siguientes:

PARC REGISTRADO
variaciones en %

== |Criginal. Var. anual. {Esc.Dcha.)

. Desestacionalizada. Var. mensugl

Gl L 0 1
-3 -12
2014 2015 218 2017 2018

Fuente: INE

AFILIACION A LA SEGURIDAD SOCIAL
variaciones en %

= | Ciriginal. Var. anpal. {Esc.Ochal)

| Desestacionalizada. Var. mansuq

2014 2015 2016 2017 2018

Fuente: INE

Entre los indicadores cualitativos para la economia espafiola, el Indicador de Sentimiento
Econdmico (ISE), elaborado por la Comisiéon Europea, aumentd casi un punto en enero de 2018
respecto al mes previo, hasta el nivel 110,9 (media 1990-2017=100), el segundo valor mas
elevado desde marzo de 2001 (111,5 en diciembre de 2015).
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Por otra parte, el indice general de las ventas de comercio al por menor, en el conjunto del afio
2017, deflactado y corregido del efecto calendario, experimentd un avance medio anual del 1,3%,
segun datos del INE.

El Banco Central Europeo (BCE) ha decidido dejar intactas las tasas de interés en el 0%, y ha
prolongado la posibilidad de extender los estimulos monetarios en la zona del euro después de
septiembre 2018 (fecha limite que habia declarado) para impulsar la inflacién, que no sube a
pesar del fuerte crecimiento que estad experimentando la Eurozona.

Esta aportacion de liquidez al mercado, y la no subida de tipos de interés hasta 2019, supone un
impacto positivo tanto en la inversién como en el consumo.

Mercado Inmobiliario espafiol

El mercado inmobiliario espafiol lleva varios ejercicios experimentando un gran dinamismo en
todos sus segmentos.

En el dltimo afio, en el segmento comercial el volumen de transacciones en centros comerciales
se ha reducido, pero ha aumentado el nimero de las mismas, siendo el factor localizacién un
elemento principal.

Segun el informe de JLL “Fundamentales Mercado Retail” del 42 trimestre de 2017, las rentas de
los centros comerciales prime espafioles siguen situdndose, en términos reales, por debajo de los
maximos alcanzados en periodo pre-crisis y son un 20% inferiores a la media europea (si se
incluye a Londres la diferencia seria del 40%), por lo que existe recorrido al alza. Madrid se
encuentra entre las 5 principales capitales europeas para los operadores minoristas
internacionales.

En este sentido, y segun el mencionado informe, las rentas mantienen su ritmo de crecimiento y
las previsiones apuntan a que Madrid se situe entre las ciudades europeas que mayor crecimiento
de rentas de locales en calle experimente hasta 2021. El avance de las rentas en centros
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comerciales también serd notable en los préximos 4 afios. Se prevé que Espafia sea el sexto pais
europeo con mayor crecimiento, con un 2,4% de crecimiento anual de rentas para el periodo
2018-2021.

Por su parte, la inversién ha batido récords en 2017, con un volumen acumulado que supera los
3.900 millones de euros en el total del ano. En el cuarto trimestre han destacado grandes
operaciones de centros comerciales, como la venta de Berceo y Barnasud, asi como de parques
comerciales, como Terrassa Park y Alameda Park.

Volumen de inversion (millones de €)

4.000
3.600
3.200
2.800
2.400
2.000
1.600

1.200

B Centros comerciales
B Locales en calle
W onos retail

800

400

3 8
=3 S
~ ~

Fuente: JLL. “Fundamentos Mercado Retail” 4T 2017

g

2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017

A pesar del crecimiento del comercio electrénico, las localizaciones fisicas constituyen la
confluencia del mundo offline y online, asi como una sefia de identidad para las grandes firmas.

En suma, segun el informe de JLL “Fundamentales Mercado Retail”, la escasez de activos, la
capacidad de reducir el diferencial con la media de las rentas europeas, y el entorno
macroecondmico, conllevan una previsidn de incrementos medios anuales en los valores de
mercado de los centros comerciales de entre 5%-6% para 2018.

2.6.1 Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion. En su caso, se ofrecerd informaciéon detallada sobre la obtencién de
licencias de edificacion del suelo urbano consolidado. También se informara del estado en que
se encuentra la promocion del mismo (contrato con la empresa constructora, avance de las
obras y previsidn de finalizacion, etc.)

Centro Comercial ABC SERRANO (Calle Serrano 61/Paseo de la Castellana 34)

El Centro Comercial ABC Serrano se encuentra en el centro de Madrid (Calle de Serrano, 61, con
entrada también por Paseo de la Castellana 34), en el barrio de Salamanca de Madrid. Se trata de
un espacio singular debido a los tres edificios que lo conforman en una ubicacidn privilegiada en
el CBD (distrito financiero) de Madrid. La calle de Serrano es la segunda mas demandada de
Madrid en términos comerciales. Es una de las mejores y mas caras areas de venta al por menor
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de la ciudad y concentra, junto con la Calle Ortega y Gasset, la localizacién de las firmas de moda
mas sofisticadas, siendo a su vez una zona residencial de alta densidad y poder adquisitivo
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El acceso al centro comercial se puede realizar tanto por el Paseo de la Castellana 34, con un
acceso peatonal y vehicular (denominada planta baja) como por la Calle Serrano 61, con un

acceso peatonal (denominada planta 22)
La propiedad se encuentra a poca distancia a pie de las estaciones de metro Rubén Dario y Nufiez

de Balboa (linea 5), asi como de varias paradas de autobus a lo largo del Paseo de la Castellana y
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Acceso P2 Castellana Acceso ¢/ Serrano

La parcela sobre la que se ubican las edificaciones tiene una superficie de 3.722 m?, y la superficie
total construida asciende a 32.899,35 m”.

El conjunto edificatorio se compone de tres edificaciones interconectadas entre si:
e  Cuerpo a Calle Serrano
e  Cuerpo a Paseo de la Castellana

e  Cuerpo intermedio
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Es un centro comercial relativamente pequefio, con 14.999 m’ de superficie bruta alquilable
(MSBA”).

Se trata de un edificio de estilo clasico construido a principios del siglo XX. El edificio solia
acomodar el cuartel general de Prensa Espafiola hasta 1995, cuando los antiguos propietarios
realizaron una extensa remodelacion y lo convirtieron en un centro comercial. El inmueble se
encuentra protegido por la normativa de patrimonio histérico, por lo que en el mismo se admite
la ejecucidon de obras de acondicionamiento y de reestructuracion puntual y parcial, siempre que
no afecten ni desvirtien a los elementos de restauracién obligatorios, a saber, las fachadas del
complejo que dan a la calle Serrano y al paseo de la Castellana.

ABC Serrano tiene una SBA de 14.999 m?, distribuidos en 7 niveles sobre rasante destinadas a uso
comercial y oficinas, entre los que se encuentran importantes cadenas de moda, franquicias de
hosteleria y un supermercado de Mercadona. En los 3 ultimos pisos se ubican el restaurante
Pedro Larumbe y Reebok Sport Club, centro deportivo de alto nivel, con acceso desde el 42 piso
del Centro Comercial. El total de unidades comerciales asciende a 46.

El conjunto dispone también de 4 plantas bajo rasante, destinadas a 255 plazas de aparcamiento.

El centro comercial ha sido sometido a una remodelacidn total, con el objetivo de reposicionarlo,
mediante la sustitucién de inquilinos con nuevas ensefias comerciales nacionales e
internacionales que incrementen el atractivo del centro. Las obras han concluido a la fecha de
presentacién de este Documento Informativo, y han sido sufragadas integramente por el anterior
propietario, tanto durante la duracién de las mismas en periodo previo a la venta de la Sociedad
con fecha 3 de octubre de 2017, como en periodo posterior a dicha transaccion.

Las obras de remodelacion han consistido, por un lado, en reorganizar la distribucion
arquitecténica del centro, haciéndola mas légica, reubicando la columna de escaleras mecanicas a
una misma vertical, e incrementando la superficie alquilable. Por otro lado, desde el punto de
vista estético, abrir un lucernario que aporta luz natural al centro y dar un aspecto mas moderno
y actualizado al activo.
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El mix comercial del centro es:

» o/ R
bA o RNE d O1ld

Restauracion 23% 11%
Ocio y Bienestar 43% 33%
Moda 3% 9%
Comercio 13% 18%
Servicios 1% 3%
Distribucion 17% 26%

Para el seguimiento de los flujos de visitantes, la Sociedad ha procedido a la instalaciéon de un
sistema de conteo de personas (“Footfall”) en los puntos estratégicos del centro comercial, lo que
permite contrastar la actividad de los principales inquilinos y medir los flujos de visitantes dentro
del centro.

El Centro Comercial dispone de pagina web: http://abcserrano.com/.

A diciembre de 2017 el nimero de locales comerciales ocupados a largo plazo asciende a 31. Si
incluimos los locales pop-up, la SBA alquilada es de 12.930,39 m?, por lo que la tasa de ocupacion
es del 86,2% de la SBA total.

Los inquilinos de locales de mas de 250 m” de SBA son denominados inquilinos ancla, por tratarse
de aquellos que ocupan los locales mas significativos y que deben actuar como motores del
Centro Comercial.

En la siguiente tabla se puede ver el peso de los locales ancla y de los locales menores de 250 m*
de SBA sobre el total de rentas brutas percibidas en 2017.

Renta Unidades Alquilables

A % R Total
Total Area Renta Anual % Renta/Tota

Unidades Alquilables (mz) % SBA Bruta (€) .Rt?ntas
Percibidas 2017
Locales Ancla 12.537 83,64% 2.047.050 59,33%
Locales no Ancla 2.451 16,35% 743.979 21,56%
Parking - - 659.244 19,11%
TOTAL 14.988 100% 3.450.273 100%

Fuente: IBA Capital Partners, S.L.

En esta tabla se han tenido en cuenta los importes ingresados del puro arrendamiento, sin tener
en cuenta en la cantidad indicada como total en la tabla anterior las cantidades correspondientes
a linealizacién de rentas de largo plazo (156.847,55 €), las cantidades liberadas del depésito de

*
Las normas de registro y valoracion del Plan General de Contabilidad (NRV 89) y del Plan General de Contabilidad para Pequefias y

Medianas Empresas (NRV 79), en consonancia con la normativa internacional (NIC 17) y SIC 15, expresan que la distribucion de las
rentas en los arrendamientos operativos ha de realizarse linealmente durante el plazo del contrato.
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garantia de rentas en favor de la sociedad (842.530,04 €) ni los gastos repercutidos (858.130 €).
Por ello, la cifra indicada como total no coincide con la cifra del Importe Neto de la Cifra de
Negocios sefialada en el apartado 2.12.1.2 del presente Documento Informativo.

Los inquilinos que ocupan locales ancla, a la fecha de presentaciéon de este documento, son los
siguientes:

e Mercadona (distribucidn)
e Reebok (ocio y bienestar)
e Poly (comercio)

e Habitat (comercio)

e Pedro Larumbe (restauracion)

Uno de los locales ancla no ha generado renta en el ejercicio terminado a 31 de diciembre de
2017.

Los términos de los contratos de arrendamiento son los habituales para el arrendamiento de
locales comerciales, salvo por las particularidades propias del Centro Comercial, asi como por las
caracteristicas especiales de cada operador. La mayoria de los contratos de arrendamiento del
Centro Comercial presentan una duracién de entre 5-10 afios.

Existe una “Garantia de Rentas”, recogida en el contrato de compraventa de la Sociedad de fecha
3 de octubre de 2017, entre ALICE RE HOLDINGS, S.L. como vendedor, y B, March, S.A. y otros
accionistas minoritarios como compradores, (ver punto 2.4 del presente Documento Informativo),
por la cual el vendedor garantiza que la Sociedad, desde la fecha de firma del contrato de
compraventa (3 de octubre de 2017) y hasta el 31 de diciembre de 2019, percibird una “Renta
Anual Garantizada” que se concreta en un importe de 5.600.000 € por cada uno de los dos
ejercicios, pagadera mensualmente. Dicha renta anual garantizada (NOI), se calcula como:
Ingresos Totales (ingresos del Centro Comercial y parking) — Gastos no recuperables totales
(gastos comunes, IBl, Property Management, eventos y marketing). El depdsito inicial de garantia
de rentas realizado por el vendedor fue por importe de 6.638.634 €, como resultado de la
diferencia entre 11.200.000 € (5.600.000 € x 2) y el NOI inicial a la fecha de firma del contrato,
calculado para los siguientes 24 meses. Como referencia para estipular dicha renta anual
garantizada, se acordd un 4% aproximadamente del valor del activo a fecha de la operacién, es
decir, a 3 de octubre de 2017.

La Sociedad tiene formalizadas pélizas de seguro, suscritas el 16/02/2016, con renovacién anual y
vencimiento el 16/02/2019, para cubrir los posibles riesgos a los que estan sujetos los diversos
elementos de su inversiéon inmobiliaria, con Catalana Occidente, por un montante total de
52.500.000 €, y con Caser, por un montante total de 12.041.964 €.
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La Sociedad mantiene una deuda con CaixaBank por un préstamo hipotecario descrito en el punto
2.12.1.1 del presente Documento Informativo. El inmueble se constituye como garantia de dicha
hipoteca.

Amortizacion

La amortizacion se realiza en funcion de la vida atil de los bienes y de su valor residual,
atendiendo a la depreciacién que normalmente sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin
perjuicio de considerar también |la obsolescencia técnica o comercial que pudiera afectarlos.

Las vidas utiles estimadas son las siguientes:

Amortizacion

Obra civil 50
Fachadas y cubiertas 30
Instalaciones generales 20
Otras instalaciones 15
Equipos para el proceso de informacion 4

Gestion de los Inmuebles

La Sociedad suscribié con IBA Capital Partners, S.L. (en adelante, “IBA” o el “Gestor Inmobiliario”)
un contrato de prestacién de servicios el 3 de octubre de 2017 en relacién con la gestién del

Centro Comercial (“Contrato de Gestion Inmobiliaria”).

La gestion encomendada por la Sociedad al Gestor Inmobiliario no tiene caracter exclusivo y en
consecuencia, ni el Gestor Inmobiliario, ni ninguno de sus empleados, personal directivo o socios
tienen en virtud del Contrato de Gestidon Inmobiliaria limitacidn alguna para gestionar o participar
en cualquier otra sociedad, incluso en el caso de que las mismas pudieran operar en el mismo
sector y su actividad.

A continuacidn, se describen, a titulo meramente indicativo y no limitativo el contenido de los
servicios que el Gestor Inmobiliario presta a la Sociedad (en adelante, conjuntamente
considerados, los “Servicios de Gestion Inmobiliaria”):

Descripcion de los Servicios

e Aspectos relacionados con la gestidon diaria del Centro Comercial, su comercializacién vy
explotacién en régimen de arrendamiento y ulterior venta; incluyendo, entre otros:

a) la supervisién del estado de licencias requeridas para el correcto funcionamiento del
Centro Comercial, asi como la gestion por cuenta de la Sociedad de cualesquiera
actuaciones se requieran para el mantenimiento de las mismas y para que el Centro
Comercial opere correctamente en virtud de la normativa existente aplicable al
mismo;
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el asesoramiento a la Sociedad en el planteamiento estratégico del Centro Comercial,
haciendo recomendaciones en cuanto a la comercializacion y explotacién en régimen
de arrendamiento y posible ulterior venta del Centro Comercial;

el asesoramiento a la Sociedad en la determinaciéon de la féormula éptima de
explotacién del Centro Comercial y el correspondiente mix de arrendatarios del
Centro Comercial de cara a optimizar su valor comercial, asi como la implementacién
del plan estratégico mediante la contratacién de nuevos inquilinos en las condiciones
mas Optimas para la Sociedad;

la seleccidn y contratacidon por cuenta de la Sociedad de un asesor inmobiliario o
property manager de prestigio que serd el encargado de la gerencia in situ del Centro
Comercial;

la elaboracién anual del presupuesto ordinario de explotacidon del Centro Comercial
que se sometera a la aprobacién del consejo de administracién de la Sociedad,;

la tramitacién de todas las facturas de proveedores del Centro Comercial;

la negociacién de las ofertas y, una vez obtenido el visto bueno de la Sociedad, de la
contratacidon por cuenta de la Sociedad de las pdlizas de seguro obligatorias y
multirriesgo necesarias para el Centro Comercial;

la preparacion y entrega trimestral a la Sociedad de un informe de explotacién del
Centro Comercial;

la propuesta a la Sociedad de la desinversiéon en el Centro Comercial, ya sea
mediante la venta de activos o de acciones, buscando compradores del Centro
Comercial en las mejores condiciones econdmicas posibles; y

el mantenimiento permanente y actualizado de la base documental del Centro
Comercial; y

Determinadas labores de gestiéon administrativa del Centro Comercial y de la Sociedad

(mediante subcontratacion o mediante medios propios); incluyendo, entre otros, la llevanza
de la contabilidad de la explotacién del Centro Comercial y de la propia Sociedad, asi como la
llevanza adecuada de sus libros de comercio y contabilidad, presentacion de impuestos

corrientes (salvo cuando sea necesaria la contratacién de un experto) y cumplimiento del

resto de las obligaciones formales que le competan, excluyendo a estos efectos las

obligaciones formales y fiscales que correspondan a la Sociedad para mantener el régimen de

SOCIMI y aquellas derivadas de la cotizacidon de sus acciones en un mercado regulado o

sistema multilateral de contratacion.
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Duracién

La duracién acordada en el contrato es de un plazo minimo de cinco (5) afios desde la fecha de
formalizacion del mismo, esto es, hasta el 3 de octubre de 2022. Se prevé, de forma adicional y
automatica, la aplicaciéon de periodos de prdrroga anuales salvo comunicaciéon en contrario por
cualquiera de las partes con al menos treinta (30) dias de antelacidn a la fecha de finalizacién del
plazo inicial o prorrogado.

Causas de resolucion del contrato

Como causas de resolucion del Contrato de Gestion Inmobiliaria se establecen las siguientes:
(i)  vencimiento de la duracién inicial del mismo o de cualquiera de sus prdérrogas;
(i) consentimiento mutuo de las partes;
(iii) decisidn unilateral de la Sociedad;

(iv) extincion de la personalidad juridica o pérdida de capacidad para operar de
cualquiera de las partes;

(v)  incumplimiento del deber de pago de los honorarios por parte de la Sociedad;

(vi) incumplimiento grave y reiterado del Gestor Inmobiliario siempre que afecte
gravemente al valor del inmueble en el que esta situado el Centro Comercial;

(vii) transmisidn bajo cualquier titulo o forma del inmueble en el que estd situado el
Centro Comercial; y

(viii) acaecimiento del cese de Jesus Valderrama o Thierry Julienne como administradores
de IBA, o cambio de control en IBA, o insolvencia de IBA.

Honorarios

Por lo que respecta a la contraprestacion por los Servicios de Gestién Inmobiliaria, esta se
compone del importe de honorarios minimos garantizados, del importe de honorarios variables y
de los honorarios por retribucion de salida o desinversién.

e El importe de honorarios minimo garantizado se fija en cuatrocientos mil euros (400.000 €)
anuales, mas el I.V.A. correspondiente, que serdn actualizados conforme al indice General de
Precios al Consumo (IPC) el dia 1 de enero de cada afio.

e Elimporte de honorarios variables consta de dos tramos, calculdndose cada trimestre en base
a la cifra de NOI (Net Operating Income') del inmueble en el que estd situado el Centro

* NOI (Importe Neto de Alquileres) = Ingresos Totales (ingresos del Centro Comercial y parking) — Gastos no recuperables totales
(gastos comunes, IBIl, Property Management, eventos y marketing)
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Comercial. Si (i) la cifra de NOI anual supera la cantidad de cinco millones seiscientos mil
euros (5.600.000 €), importe de la renta anual garantizada, el Gestor Inmobiliario recibird un
30%, mas el .V.A. correspondiente, del exceso de dicho importe hasta un NOI anual de seis
millones seiscientos mil euros (6.600.000 €) v, (ii) si la cifra de NOI anual supera la cantidad de
seis millones seiscientos mil euros (6.600.000 €), el Gestor Inmobiliario recibird un 50%, mas
el .V.A. correspondiente, del exceso del importe.

En ningln caso, la suma de los importes de honorarios fijos y variables podrd exceder de un
millén de euros (1.000.000 €), mas el I.V.A. correspondiente.

La facturaciéon de IBA a la Sociedad desde octubre 2017 hasta diciembre de 2017 ha ascendido a
98.630,14 € (mas IVA).

e En el momento en que se produzca una salida o desinversién, o en el momento en que se
proceda a la valoracion del inmueble en el que estd situado el Centro Comercial en caso de
que la Sociedad no aprobara en el plazo de cinco (5) afios desde la fecha de formalizacién del
contrato, (i) la venta de la totalidad o la practica totalidad de las acciones de la Sociedad o (ii)
cualquier transmision del inmueble en el que estd situado el Centro Comercial, buscando
compradores para el mismo en las mejores condiciones econdmicas posibles, la Sociedad
debera satisfacer al Gestor Inmobiliario los siguientes importes:

o El importe en caso de que se produzca una salida o desinversién serd el equivalente al
15% del beneficio neto antes de impuestos (“BAI”) obtenido como consecuencia de la
salida si la tasa interna de retorno anual del proyecto (TIR) es igual o superior al 8%
para el inversor antes de impuestos.

o En caso de que no se desinvierta tras 5 anos, IBA tendrd derecho a una comision de
intermediaciéon calculada de acuerdo a los mismos porcentajes del parrafo anterior si
bien la base de cdlculo sobre la que aplicar dichos porcentajes se determinara en
funcion de o bien a) el valor del activo que fije a esa fecha un experto independiente o
bien b) el importe de compra que pudiera extraerse de una oferta de un tercero
independiente realizada por el activo a esa fecha. Dado que bajo estos supuestos no se
habria producido desinversién real, con este mecanismo el gestor inmobiliario
pretende tener la opcién de comisidn de intermediacion en caso de revalorizacion real
del activo tras 5 afnos, sin condicionar la misma a la decisién de venta o no del activo
por parte de la sociedad transcurrido ese plazo.

Seguros

La Sociedad se compromete a mantener las pdlizas de seguro que se describen en propio contrato
para asegurar el inmueble en el que esta situado el Centro Comercial frente a cualquier potencial
siniestro. Por su parte, el Gestor Inmobiliario se obliga a contratar una pdliza de responsabilidad
civil profesional con el objeto de asegurar cualesquiera responsabilidades que puedan derivarse
de los Servicios de Gestidn Inmobiliaria.
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Equipo

El equipo de IBA estd liderado por sus dos socios fundadores, con una larga experiencia en los
mercados inmobiliarios espafiol y europeo:

e D. Thierry Julienne. Socio Fundador y administrador mancomunado. Cuenta con mas de 25
afios de experiencia en el sector inmobiliario, en actividades de desarrollo, asset management
y asesoramiento en inversion de los cuales 15 en los mercados ibéricos. Ha sido director de
operaciones en Bouygues inmobiliaria, Director General de Constructa lberica Asset
Management y director de research y capital markets de Auguste Thouard Espaia y EXA. Es
licenciado en Administracion de Empresas y miembro de la Royal Institution of Chartered
Surveyors (MRICS). En la actualidad ocupa el puesto de socio-director en IBA.

e D. Jesus Valderrama. Socio Fundador y administrador mancomunado. Es licenciado en
Ciencias Econédmicas y Empresariales y concluyé sus estudios en Finanzas en la Universidad de
Bayreuth, Alemania. Comenzd su carrera en el departamento internacional del banco
Eurohypo (actualmente Hypothekenbank Frankfurt), trabajando varios afios en la sede del
banco en Frankfurt (Alemania) asi como en la Sucursal del banco en Espafia. En la actualidad
ocupa el puesto de socio-director en IBA.

2.6.2 Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

Se estima que el coste adecuacion de un local por cambio de arrendatario depende del tamafio
del espacio a adecuar y de las actuaciones a realizar. Estos costes pueden suponer
aproximadamente entre 400 €/m?”y 1.000 €/m”.

2.6.3 Informacion Fiscal

Con fecha 12 de febrero de 2018, la Sociedad comunicd a la Agencia Tributaria la opcién por el
régimen fiscal especial del Impuesto sobre SOCIMI, establecido en la Ley 11/2009, decision
tomada por acuerdo de la Junta General y Universal de Accionistas de fecha 3 de octubre de 2017.

A la vista de lo anterior, el presente apartado de este Documento Informativo contiene una
descripcién general del régimen fiscal aplicable en Espafia a las SOCIMI, asi como las implicaciones
gue, desde un punto de vista de la fiscalidad espafiola, se derivarian para los inversores residentes
y no residentes en Espafa, tanto personas fisicas como juridicas, en cuanto a la adquisicion,
titularidad y, en su caso, posible transmisidn de las acciones de la Sociedad.

La descripcion contenida en el presente apartado se basa en la normativa fiscal en vigor a la fecha
de aprobacion del presente Documento Informativo, asi como los criterios administrativos en
vigor en este momento, los cuales son susceptibles de sufrir modificaciones con posterioridad a la
fecha de publicacidn de este Documento Informativo, incluso con cardcter retroactivo.

El presente apartado no pretende ser una descripcién comprensiva de todas las consideraciones
de orden tributario que pudieran ser relevantes, en cuanto a una decisidn de adquisicion de las
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acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende abarcar las consecuencias fiscales aplicables a
todas las categorias de inversores, algunos de los cuales (por ejemplo las entidades financieras,
las entidades exentas del Impuesto sobre Sociedades, las Instituciones de Inversién Colectiva,
Fondos de Pensiones, Cooperativas, entidades en régimen de atribucién de rentas, etc.) pueden
estar sujetos a normas especiales.

Es recomendable que los inversores interesados en la adquisiciéon de las acciones de la Sociedad
consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran presentar un asesoramiento
personalizado a la vista de sus circunstancias particulares. Del mismo modo, los inversores y
potenciales inversores habran de estar atentos a los cambios que se puedan experimentar en la
legislacién vigente en cada momento, o en los criterios interpretativos de la misma.

La informacién contenida en esta seccidén se limita a cuestiones de indole fiscal, por lo que los
inversores o potenciales inversores no deben utilizar la misma en relaciéon con otras areas,
incluyendo, entre otras, la legalidad de las operaciones relacionadas con la adquisicién de las
acciones de la Sociedad.

Las principales caracteristicas del régimen fiscal son las siguientes:
Fiscalidad de las SOCIMI
(i) Régimen Fiscal especial aplicable a las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades (“1S”)

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCIMI, las SOCIMI que cumplan los requisitos
previstos en dicha ley podran optar por la aplicacién en el IS del régimen fiscal especial en
ella regulado. No se detallan en el presente Documento Informativo los requisitos necesarios
para la aplicacion del régimen. En el apartado 1.23.4 de este Documento Informativo se
sefialan las causas principales por las que la Sociedad perderia el régimen fiscal especial, asi
como las consecuencias legales mas resaltables de una eventual pérdida del mismo.

A continuacion, se resumen las caracteristicas principales del régimen fiscal especial aplicable
alas SOCIMI en el IS (en todo lo demas, las SOCIMI se rigen por el régimen general del IS):

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

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

c) A las SOCIMI no les resulta de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos II, Il y IV del Titulo VI de la LIS.
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El incumplimiento del requisito de permanencia, recogido en el articulo 3.3 de la Ley de
SOCIMI, en el supuesto de los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad,
supone la obligacion de tributar por todas las rentas generadas por dichos inmuebles en
todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen
fiscal especial. Dicha tributacién se producirad de acuerdo con el régimen general y el
tipo de gravamen del IS, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS.

El incumplimiento del requisito de permanencia en el caso de acciones o participaciones
supone la tributacidn de las rentas generadas con ocasion de la transmisién de acuerdo
con el régimen general y el tipo general del IS, en los términos establecidos en el articulo
125.3 de la LIS.

En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a tributar por otro
régimen distinto en el IS antes de que se cumpla el referido plazo de tres afios,
procederd la regulaciéon referida en los puntos d) y e) anteriores, en los términos
establecidos en el articulo 125.3 de la LIS, en relacién con la totalidad de las rentas de la
SOCIMI en los afos en los que se aplico el régimen fiscal especial.

Sin perjuicio de lo anterior, la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19%
sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a
los accionistas cuya participacién en el capital social de la entidad sea igual o superior al
5% (en adelante “Socios Cualificados”), cuando dichos dividendos, en sede de dichos
accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% (siempre que
el accionista que percibe el dividendo no sea una entidad a la que resulte de aplicacion
la Ley de SOCIMI). Dicho gravamen tiene la consideracion de cuota del IS y se devengar3,
en su caso, el dia del acuerdo de distribucién de beneficios por la junta general de
accionistas u drgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacién e ingreso en el
plazo de dos meses desde la fecha de devengo.

El gravamen especial no resulta de aplicacidon cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por entidades no residentes a efectos fiscales en territorio
espanol que tengan el mismo objeto social que las SOCIMI y que estén sometidas a un
régimen similar en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucidn de
beneficios y requisito de inversion, respecto de aquellos accionistas que posean una
participacién igual o superior al 5% en el capital social de aquéllas y tributen por dichos
dividendos o participaciones en beneficios, al menos, a un tipo de gravamen del 10% (se
recoge en el punto 1.23.4 la interpretacion de la Direccion General Tributaria sobre
dicho tipo impositivo).

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

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

Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacién del régimen fiscal
especial de las SOCIMI y que estuviesen tributando por otro régimen distinto (régimen
de entrada) y también para las SOCIMI que pasen a tributar por otro régimen del IS
distinto (régimen de salida), que no detallamos en el presente Documento Informativo.

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

Las operaciones de constitucion y aumento del capital de las SOCIMI, asi como las
aportaciones no dinerarias a dichas sociedades, estan exentas en la modalidad de
operaciones societarias del ITP-AJD (esto no supone ninguna diferencia respecto al
régimen general vigente).

Por otro lado, existe una bonificacion del 95% de la cuota del ITP-AJD por la adquisicidn
de viviendas destinadas al arrendamiento y por la adquisicion de terrenos para la
promocién de viviendas destinadas al arrendamiento, siempre que, en ambos casos,
cumplan el requisito de mantenimiento (articulo 3.3 de la Ley de SOCIMI).

Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMI

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

a)

Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (“IRPF”)

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

Para el célculo del rendimiento neto, el sujeto pasivo podra deducir los gastos de
administracién y depdsito, siempre que no supongan contraprestacion a una gestién
discrecional e individualizada de carteras de inversion. El rendimiento neto se integra en
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la base imponible del ahorro en el ejercicio en que sean exigibles, aplicandose los tipos
impositivos vigentes en cada momento. Los tipos del ahorro aplicables a partir del
periodo impositivo 2016 son el 19% (para los primeros 6.000 euros), 21% (para las
rentas comprendidas entre 6.000,01 euros y 50.000 euros) y 23% (para las rentas que
excedan los 50.000 euros).

Finalmente, cabe sefialar que los rendimientos anteriores estan sujetos a una retencion
a cuenta del IRPF del inversor, aplicando el tipo vigente en cada momento (19% a partir
del periodo impositivo 2016), que serd deducible de la cuota liquida del IRPF segun las
normas generales.

Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (“IRNR”)
con establecimiento permanente (“EP”)

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP integrardn en su base imponible el importe
integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la titularidad de
las acciones de las SOCIMI, asi como los gastos inherentes a la participacién, en la forma
prevista en la LIS, tributando al tipo de gravamen general (25% a partir del periodo
impositivo 2016).

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

Finalmente, cabe sefialar que los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a
una obligacion de retencidon a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo de retencion
vigente en cada momento (19% a partir del periodo impositivo 2016), que serd
deducible de la cuota liquida segun las normas generales, excepto que se trate de
entidades que reunan los requisitos para la aplicacion de la Ley de SOCIMI.

Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

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

Con caracter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios obtenidos
por contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidos a tributacion por dicho impuesto al
tipo de gravamen vigente en cada momento y sobre el importe integro percibido (19% a
partir del periodo impositivo 2016).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRNR
del inversor al tipo vigente en cada momento (19% a partir del periodo impositivo 2016),
salvo en el caso de que el inversor sea una entidad cuyo objeto social principal sea
andlogo al de las SOCIMI en cuanto a politica obligatoria, legal o estatutaria, de

48



Documento Informativo de incorporacién al MAB-SOCIMI
SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A. Marzo 2018

distribucién de beneficios, respecto de aquellos accionistas que posean una
participacién igual o superior al 5% en el capital social de aquéllas y tributen por dichos
dividendos o participaciones en beneficios, al menos, un tipo de gravamen del 10%.

El régimen fiscal anteriormente previsto serd de aplicacidn, siempre que no sea aplicable
una exenciéon o un tipo reducido previsto en la normativa interna espafiola (en
particular, la exencidn prevista en el articulo 14.1.h) del Texto Refundido de la Ley del
Impuesto sobre la Renta de no Residentes, aprobado por el Real Decreto Legislativo
5/2004, de 5 de marzo (“LIRNR”), en su redaccidon dada por la Ley 26/2014, de 27 de
noviembre, para residentes en la Unién Europea) o en virtud de un Convenio para evitar
la Doble Imposicion (“CDI”) suscrito por Espafia con el pais de residencia del inversor,
siempre y cuando se acredite la residencia fiscal mediante el correspondiente certificado
de residencia.

Se requiere un certificado de residencia fiscal expedido por la autoridad fiscal
correspondiente de su pais de residencia en el que, si fuera el caso, deberd 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 imposicién fijado
en un CDI desarrollado mediante una Orden en la que se establezca la utilizacion de un
formulario especifico. El certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos,
una validez de un afio desde la fecha de su emisién.

Si la retencién practicada excediera del tipo aplicable al inversor no residente fiscal en
Espafia correspondiente, dicho inversor podra solicitar a la Hacienda Publica espafiola la
devolucién del importe retenido en exceso con sujecion al procedimiento y al modelo de
declaracidn previstos en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de diciembre de 2010.

Practicada la retencién a cuenta del IRNR o reconocida la procedencia de la exencion,
los accionistas no residentes fiscales en Espafia no estardn obligados a presentar
declaracién en Espafia 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 devolucién a la
Hacienda Publica espafiola.

(i)  Imposicién directa sobre las rentas generadas por la transmision de las acciones de las
SOCIMI

a)

Inversor sujeto pasivo del IRPF

En relacidn con las rentas obtenidas en la transmisidn de la participacion en el capital de
las SOCIMI, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara como la diferencia entre
su valor de adquisicidn y el valor de transmisidn, determinado por su cotizacién en la
fecha de transmisién o por el valor pactado cuando sea superior a la cotizacién (ver
articulo 37.1.a) de la LIRPF).
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Se establece la inclusion de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacién. Las ganancias patrimoniales
derivadas de la transmision de las acciones de las SOCIMI no estan sometidas a
retencion a cuenta del IRPF.

Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

El beneficio o pérdida derivada de la transmisiéon de las acciones en las 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 (con caracter general, un 25%
a partir del periodo impositivo 2016).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmisidon o reembolso de la participacion en el
capital de las SOCIMI que se correspondan con reservas procedentes de beneficios
respecto de los que haya sido de aplicacién el régimen fiscal especial de SOCIMI, al
inversor no le serd de aplicacién la exencién por doble imposicién (articulo 21 de la LIS).

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

Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

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

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no
residentes fiscales en Espafa sin EP estdn sometidas a tributacion por el IRNR,
cuantificdndose de conformidad con lo establecido en la LIRNR y tributando cada
transmisidn al tipo aplicable en cada momento (19% a partir del periodo impositivo
2016).

En relacidn con las rentas obtenidas en la transmisién de la participacion en el capital de
las SOCIMI no les sera de aplicacion la exencion prevista con cardcter general para
rentas derivadas de las transmisiones de valores realizadas en alguno de los mercados
secundarios oficiales de valores espafoles y obtenidas por inversores que sean
residentes fiscales en un estado que tenga suscrito con Espafia un CDI con cldusula de
intercambio de informacién (de conformidad con el articulo 14.1.i) de la LIRNR).

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

El inversor no residente fiscal en Espafa estard obligado a presentar declaracién,
determinando e ingresando, en su caso, la deuda tributaria correspondiente. Podrdn
también efectuar la declaracién e ingreso su representante fiscal en Espafia o el
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depositario o gestor de las acciones, con sujecién al procedimiento y modelo de
declaracion previstos en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de diciembre de 2010.

El régimen fiscal anteriormente previsto sera de aplicacién siempre que no sea aplicable
una exencién o un tipo reducido previsto en virtud de un CDI suscrito por Espafia con el
pais de residencia del inversor. En este caso, el inversor no residente fiscal en Espana
habrd de acreditar su derecho mediante la aportacién de un certificado de residencia
fiscal expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia en el
que, si fuera el caso, deberd 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 emisidn.

Imposicidn sobre el patrimonio (“IP”)

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 suprime el gravamen del IP a través del establecimiento de una bonificacién del 100%
sobre la cuota del impuesto.

No obstante, con efectos a partir del periodo impositivo 2011, se ha restablecido la exigencia
del impuesto, a través de la inaplicacién temporal de la citada bonificacién, resultando por
tanto exigible el Impuesto para los periodos impositivos desde 2011 hasta la actualidad, con
las especialidades legislativas especificas aplicables en cada Comunidad Auténoma.

A este respecto, el Real Decreto-Ley 3/2016, de 3 de diciembre, vuelve a prorrogar para 2017
y con duracién indefinida, la inaplicacion de la mencionada bonificacién. En consecuencia,
para el periodo impositivo 2017, el IP resultara exigible, debiéndose tributar, en su caso, por
el mismo con sujecidn a la normativa especifica de cada Comunidad Auténoma. No es posible
descartar que dicho mecanismo (inaplicacidon temporal de la bonificacion) se mantenga en
2018.

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

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (“I1SD”)

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o donacion) a favor de
personas fisicas residentes fiscales o no en Espafia, cualquiera que sea la residencia del
transmitente, estan sujetas al ISD en los términos previstos en la Ley 29/1987, de 18 de
diciembre, sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espafia. Las autoridades
fiscales espafiolas entienden que las acciones de una sociedad espafiola deben considerarse
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bienes situados en Espafia. El sujeto pasivo de este impuesto es el adquirente de las
acciones.

No obstante, las personas juridicas, contribuyentes del IS o del IRNR (con EP o sin EP) no son
sujetos pasivos del ISD y las rentas que obtengan a titulo lucrativo se gravan con arreglo a las
normas del IS o del IRNR anteriormente descritas, respectivamente, y sin perjuicio de lo
previsto en los CDI que pudieran resultar aplicables.

El tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable oscila entre el 7,65% y el 34%; una vez
obtenida la cuota integra, sobre la misma se aplican determinados coeficientes
multiplicadores en funcidn del patrimonio preexistente del contribuyente y de su grado de
parentesco con el causante o donante, pudiendo resultar finalmente un tipo efectivo de
gravamen que oscilard entre un 0% y un 81,6% de la base imponible. Todo ello sin perjuicio
de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada comunidad auténoma.

En el caso de la adquisicion de las acciones 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 Econdmico Europeo, distinto de Espafia, los contribuyentes tendran
derecho a la aplicacidn 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 Espana.

De igual forma, en la adquisicion de las acciones por donacién o cualquier otro negocio
juridico a titulo gratuito e “intervivos”, los inversores no residentes fiscales en Espafia pero
residentes en un Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econdmico Europeo,
tendran derecho a la aplicacion de la normativa propia aprobada por la comunidad
auténoma donde hayan estado situados los referidos bienes muebles un mayor nimero de
dias del periodo de los cinco afios inmediatos anteriores, contados de fecha a fecha, que
finalice el dia anterior al de devengo del impuesto.

No se detalla en el presente Documento Informativo el régimen de este impuesto, siendo por
tanto recomendable que los potenciales inversores en acciones de la Sociedad consulten a
este respecto con sus abogados o asesores fiscales.

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

Con caracter general, la adquisicion y, en su caso, ulterior transmisién de las acciones de las
SOCIMI estara exenta del ITP-AJD y del Impuesto sobre el Valor Afiadido (ver articulo 314 del
Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores aprobado por el R.D. 4/2015 de 23 de
octubre).
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2.6.4 Descripcion de la politica de inversion y de reposicion de activos. Descripcidon de otras
actividades distintas de las inmobiliarias

Politica de inversion

La Sociedad ha centrado su politica de inversidn en la explotacién del Centro Comercial ABC
Serrano, inmueble descrito en el punto 2.6.1 del presente Documento Informativo.

La rentabilidad esperada del proyecto es del 5,0-8,0% anual (neta de comisiones) con un
dividendo esperado del 2% anual.

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no estd abierta a analizar posibles
oportunidades de inversidn en otros activos inmobiliarios.

Politica de reposicidn

Dada la politica de inversién de la Sociedad, no prevé desprenderse del activo inmobiliario que
tiene en cartera.

Otras actividades distintas de las inmobiliarias
La Sociedad no desarrolla actividades distintas de las inmobiliarias ya descritas.

2.6.5 Informe de valoracién realizado por un Experto Independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud se haya
realizado una colocacién de acciones o una operacidén financiera que resulten relevantes para
determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones de la
Sociedad

En cumplimiento de lo previsto en la Circular MAB 9/2017, se debe presentar un 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
colocacién de acciones o una operacion financiera que resulten relevantes para determinar un
primer precio de referencia para el inicio de la contratacidn de las acciones de la Sociedad.

Fijacidn del precio de incorporacién al MAB

Con fecha 15 de marzo de 2018 el Consejo de Administracién de la Sociedad ha fijado un precio
de referencia de 21,10 € (VEINTIUN EUROS CON DIEZ CENTIMOS DE EURO) para cada una de las
acciones de la Sociedad, tomando como referencia (i) la compraventa de acciones y suscripcion
del aumento de capital de la Sociedad de fecha 3 de octubre de 2017, por Banca March, S.A. y 64
accionistas minoritarios, realizada en los 6 meses previos a la solicitud de incorporacion de las
acciones de la Sociedad a negociacion en el MAB, que resulta en un precio de 28,53 € por accion,
y, (ii) la ampliacién de capital con cargo a reserva de prima de emisidn realizada con fecha 5 de
marzo de 2018, por la que se emiten 1.302.761 nuevas acciones de un euro de valor nominal cada
una de ellas, y su asignacidén a los accionistas de la Sociedad.
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El nimero total de acciones de la Sociedad asciende a 5.000.014, todas de igual clase y serie, por
lo que dicho precio de referencia por accién (21,10 €) supone una valoracién total de la Sociedad
de 105.500.295,4 €.

2.7 Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

Estrategia de la Sociedad

La estrategia de la Sociedad consiste en maximizar los ingresos generados por el Centro Comercial
ABC Serrano a medio plazo, y la rentabilidad de la inversidén en el mismo.

La estrategia futura de la Sociedad se centrara en reforzar su capacidad de captacion de inquilinos
para los locales que actualmente se encuentran desocupados, proporcionar una experiencia de
alta calidad a los clientes y convertirse en el lider en el centro de Madrid de restauracién y de
ocio. Para ello, la Sociedad aprovecha que el Centro Comercial tiene un mix de servicios
(actividades deportivas, moda, alimentacidn, restauracion, ...) en el centro urbano de Madrid, con
dos accesos peatonales y uno para vehiculos, con su correspondiente parking.

Para llevar a cabo esta estrategia, la Sociedad tiene contratados los servicios de gestion del
complejo comercial con la sociedad IBA como gestor inmobiliario (ver apartado 2.6.1.del presente
Documento Informativo). Segun el informe de gestién de IBA la estrategia de la Sociedad se basa
fundamentalmente en aumentar la visibilidad y notoriedad del Centro Comercial con el objetivo
de maximizar el flujo de visitantes al mismo.

La Sociedad ha planteado una estrategia de afluencia de personas con un objetivo de aumento
del 15% del “footfall” actual.

La Sociedad también quiere aumentar su presencia en los medios, para ello potenciard sus
campafias en marketing y en las redes sociales.

Ventajas competitivas
Las ventajas competitivas de la Sociedad se concretan en:

e Sijtuacién privilegiada en una zona comercial de mas prestigio de Madrid con accesos
desde dos vias principales como son la calle Serrano y el paseo de la Castellana.

e El activo estd gestionado por una sociedad gestora con una experiencia probada en
gestidn de centros comerciales.

e Los inquilinos del Centro Comercial son operadores nacionales de las principales marcas
espafiolas.

e Mercado de alto consumo para rentas medias - medias alta.
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e Inmueble recién reformado. Ha sido objeto de una profunda remodelacién que se ha ido
acometiendo por fases a lo largo de los ejercicios 2015, 2016 y 2017, consiguiendo una
configuracién mas practica y moderna, incrementando la superficie alquilable en 500m”.

e Alta diversificacién de inquilinos.

e Ofrece al inversor la oportunidad de co-inversién en uno de los centros de la zona prime
de Madrid.

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 ninguin grupo de sociedades.

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

SERRANO 61 es titular del dominio “abcserrano.es” y de la marca ABC SERRANO CENTRO
COMERCIAL.

Asi mismo, la Sociedad tiene los derechos sobre el dominio “serrano61socimi.com”.

El inmueble de la Sociedad cuenta con las licencias necesarias para su actividad actual.

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

Los niveles de diversificacion se pueden clasificar y valorar de acuerdo a los siguientes criterios:
e C(Clientes:

Los ingresos por arrendamientos del Centro Comercial ABC Serrano mas relevantes a 31 de
diciembre de 2017 correspondieron a 4 inquilinos principales, Mercadona, Reebok, Habitat y
Pedro Larumbe. A continuacidn se detallan las rentas percibidas por los inquilinos principales
del Centro Comercial, cuyo orden no coincide con el detalle de clientes numerados
anteriormente.
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Renta inquilinos principales - Rentas percibidas

Unidad Total Area % SBA Renta Anual % Rent?/_TotaI rentas

m Bruta (€) percibidas 2017
Inquilino 1 1.754 11,69% 193.431,12 5,81%
Inquilino 2 5.177 34,52% 981.195,72 29,46%
Inquilino 3 2.051 13,67% 514.393,31 15,44%
Inquilino 4 909 6,06% 338.066,16 10,15%
TOTAL 9.891 66% | 2.027.086,31 60,87%

Fuente: IBA Capital Partners, S.L.

Los niveles de ocupacion a 31 de diciembre de 2017 se sitian en el 86,2% de la Superficie
Bruta Alquilable.

Proveedores

Respecto a los contratos con proveedores a fecha del presente Documento Informativo, el
Centro Comercial ABC Serrano cuenta con tres tipos de proveedores: (i) el relacionado con la
gestion inmobiliaria, mediante el contrato de gestién inmobiliaria suscrito con IBA Capital
Partners, S.L., descrito en el punto 2.6.1; (ii) el contrato de gestion de la Sociedad, descrito en
el punto 2.6, relacionado con servicios administrativos y generales, financieros, regulatorios,
etc, contratado con Banca March, S.A.; (iii) los relacionados con servicios de auditoria, asesor
registrado, banco agente y proveedor de liquidez, por su condicién de sociedad cotizada en
el MAB; v, (iv) los relacionados con los servicios de suministros.

En relacidn con la posible concentracion de proveedores, resaltar que no existe ningun
contrato relevante con ningln proveedor a excepcion de los referidos con IBA Capital
Partners, S.L., y con Banca March, S.A.

El peso estimado de los honorarios de IBA Capital Partners, S.L. y de Banca March, S.A. sobre
el total de gastos de explotacién de la Sociedad, segln el plan de negocio de la Sociedad
recogido en el punto 2.16 de este Documento Informativo, es de aproximadamente 400.000
€ (31%) y 527.500 € (41%) respectivamente.

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

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica la Sociedad, la misma no tiene

responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental

que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacidon financiera y los

resultados de la misma.

El 13 de abril de 2013 se publicé en el BOE el Real Decreto 235/2013 de 5 de abril, por el que se
aprueba el procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios. El

56



Documento Informativo de incorporacién al MAB-SOCIMI
SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A. Marzo 2018

Real Decreto, que sigue las exigencias de recientes Directivas comunitarias (principalmente la
Directiva 2010/UE relativa a la eficiencia energética de los edificios), establece la obligacion de
poner a disposicion de los arrendatarios de los edificios un certificado de eficiencia energética,
certificado que consiste en un informe redactado y firmado por un técnico competente que
contiene informacién sobre las caracteristicas energéticas del Inmueble.

La obligacidn de entrega de este certificado es exigible para los contratos de arrendamiento que
se suscriban a partir del 1 de junio de 2013. La Sociedad cuenta con los certificados energéticos
correspondientes al inmueble.

A la fecha del presente Documento Informativo no existen riesgos o gastos por provisiones
significativos relativos a cuestiones medioambientales.

La Sociedad no ha recibido subvenciones en materia medioambiental.

2.12 Informacion Financiera del Emisor

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. Las
cuentas anuales deberan estar formuladas con sujecion a las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF), estandar contable nacional o US GAAP, segtn el caso, de acuerdo
con la Circular de Requisitos y Procedimientos de Incorporacion.

La informacién financiera incluida en este apartado 2.12 se expresa en euros, y hace referencia a
las cuentas anuales auditadas de la Sociedad correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2017 y las cuentas anuales abreviadas auditadas correspondientes al ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2016, (en adelante “Cuentas Anuales”).

En el ejercicio que transcurrié entre el 11/06/2015 y el 31/12/2015 la Sociedad no tuvo actividad,
y a cierre del mismo en sus cuentas figuraban en el pasivo: (i) capital social por una cifra de 3.000
€, (ii) reserva voluntaria por una cifra de — 593,47 € por los gastos de constitucion de la Sociedad,
y (iii) proveedores por un importe de 662,06 € por aplazamiento de pagos a proveedores; y, en el
activo: (i),tesoreria por importe de 2.951,66 €, y (ii) activo frente a las Administraciones Publicas
por un montante de 116,93 €. Estas cuentas, que no fueron auditadas, se presentaron abreviadas
y fueron aprobadas el 15 de febrero de 2016 por su socio Unico (ZAMBAL SPAIN SOCIMI, S.A.).

La informacién en las Cuentas Anuales ha sido elaborada por los Administradores de la Sociedad,
de forma que éstas muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacidn financiera y de los
resultados de la Sociedad habidos durante los correspondientes ejercicios. Las Cuentas Anuales se
incluyen en el presente Documento Informativo para satisfacer los requisitos de informacion
financiera establecidos en la Circular MAB 9/2017, y de acuerdo con el marco normativo vigente
de informacioén financiera aplicable a la misma, que esta establecido en:
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Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 de 20 de
noviembre, modificaciones aplicables introducidas por el Real Decreto 1159/2010 de 17 de
septiembre por el que se aprueban las normas de formulacién de Cuentas Anuales
Consolidadas, el RD 602/2016 de 2 de diciembre por el que se modifica el PGC de 2007 y la
adaptacion sectorial para 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.

Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el
que se regulan las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(socimi).

El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

Las Cuentas Anuales de SERRANO 61 y los correspondientes informes de auditoria de la Sociedad,

se incorporan como Anexo Il a este Documento Informativo.

Tal y como se recoge en el apartado 2.2 anterior, PwC fue designado auditor de cuentas de la

Sociedad para los ejercicios 2017, 2018, Y 2019, siendo a su vez el auditor de las cuentas anuales

abreviadas anuales para el ejercicio 2016.

2.12.1.1 Balance de Situacion

A continuacion, se presenta el Balance de Situacidon de la Sociedad correspondiente al 31 de
diciembre de 2017 y 2016.

A. Activo no corriente y corriente

ACTIVO 31/12/2017 31/12/2016 ‘

ACTIVO NO CORRIENTE 88.248.673 € 87.079.329 €
Inmovilizado material 51.037 € -
Inversiones Inmobiliarias 87.714.503 € 86.636.539 €
Inversiones financieras a largo plazo 483.133 € 442.790 €
Otros activos financieros 483.133 € 442.790 €
ACTIVO CORRIENTE 11.563.320 € 1.982.869 €
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.181.694 € 875.876 €
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 850.121 € 639.277 €
Otros créditos con las administraciones publicas 329.340 € 236.599 €
Deudores varios 2.233 € -
Periodificaciones a corto plazo 22.586 € 30.426 €
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10.359.040 € 1.076.567 €
TOTAL ACTIVO 99.811.993 € 89.062.198 €
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Las partidas mas relevantes del activo de la Sociedad son:
(i)  Inmovilizado material

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en inmovilizado material es el siguiente:

Equipos para el proceso

Inmovilizado material . ..
de la informacion

Saldo a 1-1-2017
Altas 62.606 € 62.606 €
Bajas - -
Dotacidn por amortizacion -11.569 € -11.569 €
Saldo a 31-12-2017
Coste 62.606 € 62.606 €
Amortizacién acumulada -11.569 € -11.569 €
Valor Neto Contable 51.037 € 51.037 €

Durante el ejercicio 2017 y 2016 no se han reconocido ni revertido correcciones valorativas
por deterioro para ningln inmovilizado material.

(ii) Inversiones Inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden un edificio comercial en Madrid en la calle Serrano
61 que se mantiene para la obtencién de rentas y no esta ocupado por la Sociedad.

El inmueble fue aportado el 16 de febrero de 2016 y se encuentra arrendado a diversos
inquilinos, tal y como se describe en el punto 2.6.1 del presente Documento Informativo.

El detalle y los movimientos de las inversiones inmobiliarias, durante el ejercicio anual
finalizado 31 de diciembre de 2017 se detalla en la siguiente tabla:

Inversiones
inmobiliarias
en curso

Terrenos Construcciones

Inversiones Inmobiliarias

Saldo a 1-1-2017 55.566.675 € 15.849.935 € | 15.219.929 € | 86.636.539 €
Coste 55.566.675 € 16.281.550 € | 15.219.929 €| 87.068.154 €
Amortizaciéon acumulada - -431.615 € - -431.615 €

Valor Neto Contable 55.566.675 € 15.849.935 € | 15.219.929 € | 86.636.539 €
Altas - 449.469 € 1.334.548 € 1.784.017 €
Bajas - - - -
Dotacidn por amortizacion - -706.053 € - -706.053 €

Saldo a 31-12-2017 55.566.675 € 15.593.351 € | 16.554.477 €| 87.714.503 €
Coste 55.566.675 € 16.731.019€ | 16.554.477 €| 88.852.171€
Amortizaciéon acumulada - -1.137.668 € -| -1.137.668 €

Valor Neto Contable 55.566.675 € 15.593.351 € | 16.554.477 € | 87.714.503 €
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Las altas de inversiones inmobiliarias en curso se corresponden con las obras que se han
llevado en el centro, y las altas de construcciones se corresponden con los trabajos realizados
y aportaciones a locales arrendados, durante el ejercicio 2017.

El detalle y los movimientos de las inversiones inmobiliarias, durante el ejercicio anual

finalizado 31 de diciembre de 2016 se detalla en la siguiente tabla:

Inversiones
Inversiones Inmobiliarias Terrenos Construcciones inmobiliarias
en curso
Saldo a 1-1-2016
de/;%olrgac'o” del 16 de febrero 55.566.675€| 15.433325€| 7.051.885€| 78.051.885 €
Altas - 848.225 € 8.168.044 € 9.016.269 €
Bajas - - - -
Dotacidn por amortizacion - -431.615 € - -431.615 €
Saldo a 31-12-2016 55.566.675 € 15.849.935 € 15.219.929 €| 86.636.539 €
Coste 55.566.675 € 16.281.550 € 15.219.929€| 87.068.154 €
Amortizaciéon acumulada - -431.615 € - -431.615 €
Valor Neto Contable 55.566.675 € 15.849.935 € 15.219.929€| 86.636.539 €

Las altas de inversiones inmobiliarias en curso se corresponden con las obras que se llevaron
a cabo en el centro, y las altas de construcciones se corresponden con los trabajos realizados
y aportaciones a locales arrendados, durante el ejercicio 2016.

El valor de los inmuebles ha sido determinado sobre la base de valoracién llevada a cabo por
expertos valoradores independientes, de acuerdo a la metodologia establecida por la Royal
Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafia (RICS). La ultima de dichas valoraciones
se ha realizado con fecha 30 de septiembre de 2017 con objeto de la adquisicién de la
Sociedad por parte de Banca March, S.A. y otros accionistas, en fecha 3 de octubre de 2017.

Inversiones financieras a largo plazo

Este epigrafe recoge, principalmente, los depdsitos entregados al Instituto de la Vivienda de
la Comunidad de Madrid (IVIMA) por el depésito de las fianzas de arrendamiento recibidas
de los arrendamientos y cuyo vencimiento es acorde a los contratos de arrendamiento.

Inversiones financieras a largo plazo ‘ 31/12/2017 31/12/2016
Fianzas 483.133 € 442,790 €
Total 483.133 € 442.790 €
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(iv) Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Inversiones financieras a corto plazo ‘ 31/12/2017 31/12/2016

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 850.121 € 639.277 €
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 577.643 € 365.423 €
Linealizacion de las rentas y anticipos 272.478 € 115.630 €
Deudores - 158.224 €
Otros créditos con administraciones publicas 329.340 € 236.599 €
Deudores varios 2.233 € -
Total 1.181.694 € 875.876 €

Durante el ejercicio 2017 se han producido pérdidas por deterioro de las cuentas a cobrar a
clientes y pérdidas por créditos incobrables por un importe de 23,90 €. A 31 de diciembre de
2017 la Sociedad no tiene provisionado ningun importe por dicho concepto.

Durante el ejercicio 2016 no se produjeron pérdidas por deterioro de las cuentas a cobrar a
clientes. La Sociedad no tenia provisionado en el balance abreviado ninglin importe por dicho
concepto al 31 de diciembre de 2016.

El saldo de las cuentas comerciales vencidas, pero no deterioradas, al 31 de diciembre de
2017 es de 199.639 €, y al 31 de diciembre de 2016 es de 97.181 €, que en su mayor parte
corresponde a cuentas vencidas entre 2 y 4 meses.

La linealizacidn de las rentas y anticipos se corresponde con el valor actualizado a cada fecha
de la facturaciéon pendiente de emitir de las rentas estipuladas en los contratos de
arrendamiento.

La exposicién mdaxima al riesgo de crédito es el valor razonable de cada una de las categorias
de cuentas a cobrar indicadas anteriormente.

El importe de la partida Otros Créditos con las Administraciones Publicas se corresponde con
Hacienda Publica deudora por IVA.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El detalle de esta partida se refleja en el siguiente cuadro:

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 31/12/2017 31/12/2016

Tesoreria 10.359.040 €| 1.076.567 €
Total 10.359.040 € | 1.076.567 €

Este epigrafe incluye efectivo en caja y depdsitos bancarios a la vista.

A 31 de diciembre de 2017 las cuentas bancarias se encuentran pignoradas, sea cual fuere su
saldo, tal como se establece en el contrato de préstamo hipotecario con Caixa Bank, como
garantia de pago de la deuda
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Adicionalmente, por el acuerdo de garantia de rentas suscrito en fecha 3 de octubre de 2017,
entre el anterior socio y los actuales, descrito en el punto 2.6.1 de este Documento
informativo, se incluye en la cuenta de Tesoreria a 31 de diciembre de 2017 un depésito de
garantia de rentas indisponible, por un importe de 5.796.104 €.

El resto del importe de esta cuenta corresponde a flujos de caja generados por el negocio de
la Sociedad, y a la ampliacién de capital de fecha 3 de octubre de 2017, saldo que la Sociedad
considera que es temporal.

B. Patrimonio Neto vy Pasivo no corriente vy corriente

PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31/12/2017 31/12/2016 ‘
PATRIMONIO NETO 55.673.159 € 52.969.863 €
Fondos propios 55.673.159 € 52.969.863 €

Capital 3.697.253 € 3.032€
Capital escriturado 3.697.253 € 3.032€
Prima de emision 53.382.843 € 53.382.843 €
Resultados negativos de ejercicios anteriores -369.109 € -
Reservas -46.903 € -46.903 €
Reservas voluntarias - -
Otras reservas -46.903 € -46.903 €
Resultado del ejercicio -990.925 € -369.109 €
PASIVO NO CORRIENTE 36.503.825 € 33.412.663 €
Deudas a largo plazo 36.503.825 € 33.412.663 €
Deudas con entidades de crédito 35.974.159 € 32.884.688 €
Otras (fianzas y depdsitos, efectos a pagar, etc.) 529.666 € 527.975 €
PASIVO CORRIENTE 7.635.009 € 2.679.672 €
Provisiones a corto plazo - 658.879€
Deudas a corto plazo 314.347 € 119.866 €
Deudas con entidades de crédito 244204 € 75.682 €
Otras (fianzas y depésitos, efectos a pagar, etc.) 70.143 € 44,184 €
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.524.558 € 1.900.927 €
Proveedores 1.513.334 € 1.898.017 €
Otras deudas con las Administraciones Publicas 8.468 € 2910€
Acreedores varios 2.756 € -
Periodificaciones a corto plazo 5.796.104 € -
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 99.811.993 € 89.062.198 €
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Las partidas mas relevantes del pasivo de la Sociedad son:

(i)

Patrimonio Neto

Capital y prima de emision

El capital Social a 31 de diciembre de 2015 se componia de 3.000 participaciones
sociales de 1 € de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas por el anterior
socio Unico Zambal Spain Socimi, S.A.

El 16 de febrero de 2016, el Socio Unico decidié ampliar el capital de la Sociedad
mediante la aportacidén no dineraria del Centro Comercial ABC Serrano en la cantidad de
2 € mediante la creacién de 2 participaciones de 1 € de valor nominal cada una. Las
participaciones se emiten con una prima de asuncidn de 39.025.942 € por participacion,
es decir, con una prima de asuncién total de 78.051.884 €. Dichas participaciones
sociales fueron totalmente asumidas y desembolsadas por Zambal Spain Socimi, S.A.
mediante la aportaciéon no dineraria del Centro Comercial ABC Serrano. El socio Unico
aprueba la distribucion de prima de asuncidn por importe de 25.213.112 €, con lo que la
prima de asuncién final queda establecida en 52.838.772 €.

El 16 de febrero de 2016 el anterior socio Unico procedio a la venta de la totalidad de las
participaciones de la Sociedad a Alice RE Holding, S.L., convirtiéndose esta sociedad en
el nuevo Socio Unico de la Sociedad.

El 16 de febrero de 2016 la Sociedad procedid a realizar una nueva ampliacién de capital
por un importe de 30 € mediante la creaciéon de 30 participaciones de 1 € de valor
nominal cada una. Las participaciones se emitieron con una prima de emisién de
18.135,71 € por participacion, es decir, con una prima de asuncion total de 544.071 €.
Dichas participaciones sociales han sido totalmente suscritas y desembolsadas por IBA
Capital Partners, S.L. que en aquel momento era el administrador Unico de la Sociedad.

El 23 de junio de 2017 IBA Capital Partners, S.L. procedié a la venta de la totalidad de su
participacién en el capital social de la Sociedad Alice RE Holding S.L., convirtiéndose esta
en el socio Unico de la Sociedad.

El 19 de septiembre de 2017 la Sociedad amplid su capital social en un importe de
57.038 € mediante la creacién de 57.038 participaciones de 1 € de valor nominal cada
una. Las participaciones se emitieron sin prima de asuncion. Dichas participaciones
fueron totalmente asumidas y desembolsadas por Alice RE Holding S.L.

El 19 de septiembre de 2017 se acordd la transformacién de la Sociedad en Sociedad
Andnima, pasando su capital social a estar representado por 60.070 acciones
nominativas, de la misma clase y serie, de 1 € de valor nominal cada una, integramente
suscritas y desembolsadas.
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El 3 de octubre Alice RE Holding S.L. procedid a la venta de la totalidad de las acciones
representativas del 100% del capital social de la Sociedad a Banca March, S.A. y al resto
de personas fisicas y juridicas a través del contrato de compraventa descrito
anteriormente en el punto 2.4 del presente Documento Informativo.

El 3 de octubre, después de la compraventa descrita anteriormente, la Sociedad amplié
su capital social en un importe de 3.637.183 € mediante la creacién de 3.637.183
participaciones de 1 € de valor nominal, cada una integramente suscritas y
desembolsadas mediante aportaciones dinerarias, y sin prima de emisién. Acordandose
también el cambio de la forma de representacidn de las acciones, de titulos a
anotaciones en cuenta.

Adicionalmente a lo anterior, tal como se indica en el apartado 2.4 anterior, con fecha 5
de marzo de 2018, la Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad aprobd,
entre otros, un aumento de capital social en la cantidad de 1.302.761 euros con cargo a
reserva de prima de emisién, mediante la emisién y puesta en circulacién de 1.302.761
nuevas acciones, nominativas, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una.

A 31 de diciembre de 2017 y 2016 las Sociedades que participan en el capital social en
un porcentaje igual o superior al 10% son las siguientes:

2017

Sociedad N2 Acciones

814.824*

% Participacion

Banca March, S.A.

*Las cifras aqui reflejadas difieren de las recogidas en la auditoria de las cuentas anuales a 31 de
diciembre de 2017 que se adjuntan en el Anexo Il que contiene las Cuentas Anuales a 31 de
diciembre de 2017. A estos efectos, tanto el Emisor como el Auditor declaran que dicho error
numérico no es relevante a efectos de la imagen fiel de las cuentas anuales, por lo que consideran
que no es necesaria la reformulacion de las mismas.

2016
Sociedad N2 Participaciones % Participacion
Alice RE Holing, S.L. 3.002 99%
Iba Capital Partners, S.L. 30 1%
Total 3.032 100%

El detalle del capital y prima de asuncién a 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

S Capital Social Prima de emision
Saldo a 1-1-2016 3.000 3.000 € - 3.000 €
Otros Movimientos 32 32€ 53.382.843 € 53.382.875 €
Saldo a 31-12-2016 3.032 3.032€ 53.382.843 € 53.385.875 €

Otros movimientos reflejan el montante total del sumatorio de la ampliacién de capital
del 16 de febrero de 2016 por importe de 2 € y de la ampliacidon de capital del 16 de
febrero de 2016 por importe de 30 €.
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El detalle del capital y prima de emisidn a 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

Ne Acciones | Capital Social Prima de emisién
Saldo a 1-1-2017 3.032 3.032€ 53.382.843 € 53.385.875 €
Otros Movimientos 3.694.221 3.694.221 € - 3.694.221 €
Saldo a 31-12-2017 3.697.253 3.697.253 € 53.382.843 € 57.080.096 €

b.

Otros movimientos reflejan el montante total del sumatorio de la ampliacién de capital
del 19 de septiembre de 2017 por importe de 57.038 € y de la ampliacién de capital del 3
de octubre de 2017 por importe de 3.637.183 €.

Reservas

El detalle de las reservas es el siguiente:

Reservas 31/12/2017  31/12/2016 |
Reserva Legal - -
Otras Reservas -46.903 € -46.903 €
Resultados negativos de ejercicios anteriores -369.109 € -
Total -416.012 € -46.903 €

Reserva legal

De conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse,
en todo caso, una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta
gue alcance, al menos, el 20% del capital social.

Mientras no supere el limite indicado, sélo podrd destinarse a la compensacion de
pérdidas, en caso de que no existan otras reservas disponibles suficientes para tal fin, y
debe ser repuesta con beneficios futuros.

A 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016, no existe reserva legal dotada al
no haber registrado resultados positivos la Sociedad.

Otras reservas

A 31 de diciembre de 2017 el importe de las otras reservas es de 46.903 € se
corresponden con los gastos de notaria y registro derivados de la ampliacién de capital
por aportacién no dineraria realizada en 2016. A 31 de diciembre de 2016 el importe
ascendia a 46.903 €.

Resultados negativos de ejercicios anteriores

Los resultados negativos de ejercicios anteriores se corresponden con las pérdidas del
ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2016.
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Provisiones a corto plazo

El saldo provisionado a 31 de diciembre de 2016 corresponde al importe devengado del
impuesto sobre bienes inmuebles, de los inmuebles que era titular la Sociedad y de los que
se ha recibido la liquidacién durante el ejercicio 2017.

Provisiones a corto plazo 31/12/2016

Impuesto sobre Bienes Inmuebles y otros titulos 658.879 €
Total 658.879 €

Deudas a largo plazo

A cierre del ejercicio 2017 y 2016 las deudas a largo plazo se muestran en el siguiente

cuadro:
Deudas a largo plazo 31/12/2017 31/12/2016
Deudas con entidades de crédito 35.974.159 € 32.884.688 €
Otras (fianzas y depdsitos, efectos a pagar, etc.) 529.666 € 527.975 €
Total 36.503.825 € 33.412.663 €

La Sociedad suscribié el 16 de febrero de 2016 una péliza de préstamo por importe maximo
de 39.150.500 € con CaixaBank S.A. del que a 31 de diciembre de 2017 quedaban pendientes
de disponer 2.485.414 €,y 5.483.962 € a 31 de diciembre de 2016.

El valor en libros del préstamo fue registrado a 31 de diciembre de 2017, a coste amortizado,
por importe de 36.169.812 €, y a 31 de diciembre de 2016 por importe de 32.884.688 €. A 31
de diciembre de 2016 se encontraba clasificado en su totalidad a largo plazo, dado que
disponia de un periodo de carencia de 2 afios y se comenzard a amortizar el 16 de febrero de
2018.

El préstamo esta dividido en tres tramos cuyas condiciones mas relevantes son las que se
detallan a continuacion:

e Tramo A: 20.000.000 €, con un tipo de interés aplicable de EURIBOR 3 meses mas el
1,75% y vencimiento el 16 de febrero de 2031.

e Tramo B1: 15.650.500 €, con un tipo de interés aplicable de EURIBOR 3 meses mas el
1, 75% y vencimiento el 16 de febrero de 2031.

e Tramo B2: 3.500.000 €, con un tipo de interés aplicable de EURIBOR 3 meses mas el
1, 75% y vencimiento el 16 de febrero de 2031.

Los intereses se pagan trimestralmente. Durante el ejercicio 2016 se han devengado
intereses derivados de esta financiacion por importe de 509.731 € calculados siguiendo el
método del tipo de interés efectivo. A 31 de diciembre de 2016 el saldo por intereses
devengados no pagados es de 75.682 €.
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El mencionado préstamo de CaixaBank esta sujeto al cumplimiento de los siguientes ratios:

e Ratio LTV (Loan to Value, o valor de la deuda sobre valor del activo) maximo del 60%
durante los primeros tres afios. Segun el criterio del drgano de administracién de la
Sociedad se hayan cumplidos al 31 de diciembre de 2017 y 2016.

e Ratio RCSD (Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda), como cociente entre el flujo
de caja generado y el servicio de la deuda durante el aiio, de 1,10x, a cumplir a partir
del 31 de diciembre de 2019.

Asi mismo, la Sociedad ha aportado una serie de garantias del cumplimiento de las
obligaciones de pago del contrato de préstamo, adicionales a la hipotecaria, tales como
prenda sobre el saldo disponible en todas las cuentas bancarias, prenda sobre todos los
derechos de crédito y la constitucion de una hipoteca sobre el inmueble, en garantia el
cumplimiento de las obligaciones de pago del contrato de préstamo, como condicién esencial
para la concesién de este contrato. La hipoteca se constituyé por un plazo de duracién hasta
el 15 de febrero de 2031, existiendo para la Sociedad un derecho de cancelacidon con
anterioridad a dicha fecha en caso de que las obligaciones garantizadas quedasen
extinguidas.

Por otra parte, en el contrato de préstamo se incluyen covenants que exigen que Banca
March, S.A. ostente directa o indirectamente al menos el 10% del capital social de la
Sociedad, y que mantenga su capacidad de designar o cesar a la mayoria de los miembros del
Organo de Administracién de la Sociedad, asi como que tenga un contrato de gestién
inmobiliaria del Centro Comercial con un gestor de reconocido prestigio. El incumplimiento
de estos covenants supondria la amortizacién anticipada obligatoria total del préstamo
referido, lo que tendria un impacto negativo en la situacion patrimonial de la Sociedad.
Adicionalmente, la Sociedad tiene registrado en este epigrafe de “Deudas con entidades de
crédito el arrendamiento financiero del inmovilizado material por un importe de 48.552 € a
31 de diciembre de 2017. En 2016 la Sociedad no tenia contrata ningin arrendamiento
financiero.

Deudas a corto plazo

A cierre de los ejercicios 2017 y 2016, las deudas a corto plazo se muestran en el siguiente
cuadro:

Deudas con entidades de crédito 244.204 € 75.682 €

Otras (fianzas y depdsitos, efectos a pagar, etc.) 70.143 € 44.184 €
Total 314.347 € 119.866 €

Dentro del epigrafe "Deudas con entidades de crédito" a corto plazo estan incluidas las
cantidades del principal del préstamo a amortizar durante los siguientes 12 meses, que
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ascienden a 146.814 € a 31 de diciembre de 2017, asi como los intereses devengados y no
pagados del mencionado préstamo, por un importe de 82.614 € en 2017 y 75.682 € en 2016.

A 31 de diciembre de 2016 la totalidad del principal del préstamo estaba clasificado como
deudas con entidades de crédito a largo plazo.

(v) Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle del epigrafe Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar es el siguiente:

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 31/12/2017 ‘ 31/12/2016

Proveedores 1.513.334 € 1.898.017 €
Otras deudas con las Administraciones Publicas 8.468 € 2.910€
Acreedores varios 2.756 € -

Total 1.524.558 € | 1.900.927 €

Los periodos medios de pago con los proveedores se sitlan entre los 30 y 60 dias.
(vi) Periodificaciones a corto plazo

El detalle del epigrafe Periodificaciones a corto plazo es el siguiente:

Periodificaciones a corto plazo 31/12/2017 31/12/2016

Periodificaciones a corto plazo 5.796.104 € -

Total 5.796.104 € =

El saldo incluido en este epigrafe se corresponde con el importe de la garantia de rentas
pendiente de liberar del acuerdo firmado el 3 de octubre de 2017 entre el socio anterior y los
socios actuales, y que tiene como contrapartida la tesoreria indisponible, siendo la fecha de
vencimiento de dicha garantia el 31 de diciembre de 2019, lo que ha quedado mencionado
anteriormente en el punto 2.12.1.1 de “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes”, y
detallado en el punto 2.6.1 de este Documento Informativo.
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2.12.1.2 Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Los datos correspondientes a la Cuenta de Pérdidas y Ganancias para los ejercicios finalizados a
31 de diciembre de 2017 y 2016 son los siguientes:

PERDIDAS Y GANANCIAS 31/12/2017 31/12/2016

Importe neto de la cifra de negocios 5.307.782 € 3.674.985 €
Prestaciones de servicios 5.307.782 € 3.674.985 €
Gatos de personal -7.076 € -
Sueldos, salarios y acumulados -6.200 € -
Cargas sociales -876 € -
Otros gastos de explotacion -4.879.115 € -3.103.568 €
Servicios exteriores -4.103.562 € -2.439.906 €
Tributos -764.365 € -663.662 €
Otros gastos de gestidn corriente -11.188 € -
:—:‘T:rl;t;:it;:):‘:lne;';;ri\;;\;:lzado material y de las 717.622 € 431615 €
RESULTADO DE EXPLOTACION -296.031 € 139.802 €
Ingresos financieros 47 € 820 €
Gastos financieros -694.941 € -509.731 €
RESULTADO FINANCIERO -694.894 € -508.911 €
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -990.925 € -369.109 €
Impuestos sobre beneficios - -
RESULTADO DEL EJERCICIO -990.925 € -369.109 €

Los epigrafes mas relevantes de la cuenta de Pérdidas y Ganancias de la Sociedad son:

(i) Importe neto de la cifra de negocios

El Importe neto de la cifra de negocios a 31 de diciembre de 2017 asciende a 5.307.782 €,y a
31 de diciembre de 2016 a 3.674.985 €, y se corresponde a las actividades ordinarias de la
Sociedad por arrendamientos de la inversién inmobiliaria.

(ii)

Importe Neto de la Cifra de Negocios 31/12/2017 ‘ 31/12/2016
Arrendamiento de inmuebles 3.790.408 € 2.318.128 €
Arrendamiento de plazas de aparcamiento 659.244 € 577.166 €
Refacturacion de gastos 858.130 € 779.691 €

Total 5.307.782 € 3.674.985 €

Gastos de personal

El desglose de los Gastos de personal a 31 de diciembre de 2017 y 2016 es el siguiente:

Gastos de personal ‘ 31/12/2017
Sueldo, salarios y asimilados 6.200 €
Seguridad social 876 €

Total

7.076 €




(iii)

(iv)
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La Sociedad a 31 de diciembre de 2017 tiene un empleado. A 31 de diciembre de 2016 no
tenia ninglin empleado.

Gastos de explotacién

El desglose de los Gastos de explotacién a 31 de diciembre de 2017 y 2016 es el siguiente:

31/12/2017 31/12/2016

Otros gastos de explotacion -4.879.115 € -3.103.568 €
Servicios exteriores -4.103.562 € -2.439.906 €
Tributos -764.365 € -663.662 €
Otros gastos de gestidn corriente -11.188 € -

Total -4.879.115 € -3.103.568 €

El desglose de los servicios exteriores es el siguiente:

Servicios exteriores 31/12/2017 31/12/2016

Reparaciones y conservaciones 268.827 € 340.043 €
Servicios profesionales independientes 2.609.721 € 966.603 €
Primas de seguro 22.335€ 21.031€
Servicios bancarios y similares 5.573 € 2.936 €
Publicidad y relaciones publicas 317.393 € 343.396 €
Suministros 297.434 € 229.799 €
Otros servicios 582.279 € 536.098 €

Total 4.103.562 € 2.439.906 €

En la partida de servicios profesionales independientes a 31/12/2017, aproximadamente el
82% corresponde a gastos no recurrentes (i) asociados a la compraventa de la Sociedad
(valoraciones de asesores independientes, asesores legales, comisiones de intermediacion,
due diligence técnicas, notaria y registro, etc), de los que el de mayor importe corresponde a
la facturacidn de la sociedad Colliers Internacional por un estudio sobre reposicionamiento
del Centro Comercial, que ascendid a 1.512.500 €; (ii) a costes asociados a la ampliacidn de
capital; y, (iii) a costes asociados al proceso de incorporacién a negociacion de las acciones de
la Sociedad al MAB (duel diligence legal, asesor registrado, etc).

El resto de los servicios profesionales independientes son recurrentes, por importe de
aproximadamente 470.000 €, y corresponden a pagos por servicios de auditoria, gestion
inmobiliaria, etc.

El montante por gastos de gestion facturados por IBA Capital Partners, S.L. por el periodo
comprendido entre octubre 2017 y 31 de diciembre de 2017 asciende a 98.630,14 €.

Ingresos y gastos financieros

El desglose de los ingresos y gastos financieros a 31 de diciembre de 2017 y 2016 es el
siguiente:
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Resultado Financiero 31/12/2017 31/12/2016
Ingresos financieros
Otros ingresos financieros 47 € 820 €
Gastos financieros
Intereses de Préstamos con entidades de crédito -694.941 € -509.731 €
TOTAL -694.894 € -508.911 €

2.12.2 En el caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas, se informard de los motivos, actuaciones conducentes a su
subsanacién y plazo previsto para ello

Las Cuentas Anuales de Serrano 61 SOCIMI han sido auditadas por PwC, que emitid los
correspondientes informes de auditoria, en los que no expresd opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas.

2.12.3 Descripcidn de la politica de dividendos

La Sociedad se encuentra obligada por la Ley 11/2009 (Ley de SOCIMI) a distribuir dividendos
iguales, al menos, a los previstos en la Ley de SOCIMI, en los términos y condiciones contenidos
en dicha norma. En el apartado 2.6.3 anterior se incluye una descripcién mas detallada sobre la
fiscalidad de las SOCIMI, incluyendo la fiscalidad aplicable al reparto de dividendos en las mismas.
De conformidad con la Ley de SOCIMI, tal distribucién debera acordarse dentro de los seis meses
posteriores a la conclusién de cada ejercicio.

La obligacion de distribuir dividendos descrita sélo se activara en el supuesto en que la Sociedad
registre beneficios, y una vez atendidas las obligaciones mercantiles correspondientes.

En relacién con la politica de dividendos, los articulos 42, y 43 de los Estatutos Sociales establecen
lo siguiente:

ARTICULO 42.- APROBACION DE CUENTAS Y APLICACION DEL RESULTADO

1. Las cuentas anuales de la Sociedad asi como las cuentas anuales consolidadas, en su caso,
se someterdn a la aprobacion de la Junta General de accionistas.

2. La Junta General de accionistas resolverd sobre la aplicacion del resultado del ejercicio de
acuerdo con el balance aprobado.

3. Una vez cubiertas las atenciones previstas por estos Estatutos Sociales o la Ley, solo podrdn
repartirse dividendos con cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si
el valor del patrimonio neto contable no es o no resulta ser, a consecuencia del reparto,
inferior al capital social. El importe minimo a distribuir se establecerd de conformidad con la
normativa aplicable en cada momento a las sociedades anénimas cotizadas de inversion en
el mercado inmobiliario (SOCIMI).

4. Si la Junta General de accionistas acuerda distribuir dividendos, determinard el momento y
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la forma de pago con sujecion a lo previsto en estos Estatutos. La determinacion de estos
extremos y de cualesquiera otros que pudieran ser necesarios o convenientes para la
efectividad del acuerdo podrd ser delegada en el Consejo de Administracion.

5. La Junta General de accionistas o el Consejo de Administracion podrd acordar la distribucion
de cantidades a cuenta de dividendos con las limitaciones y cumpliendo los requisitos
establecidos en la normativa aplicable.

6. La Junta General de accionistas podrd acordar que el dividendo sea satisfecho total o
parcialmente en especie, siempre y cuando los bienes o valores objeto de distribucion sean
homogéneos, estén admitidos a negociacion en un mercado oficial o sistema multilateral de
negociacion en el momento de la efectividad del acuerdo o quede debidamente garantizada
por la Sociedad la obtencion de liquidez en el plazo mdximo de un afio y no se distribuyan
por un valor inferior al que tienen en el balance de la Sociedad.

7. La distribucion de dividendos a los accionistas se realizard en proporcion al capital social
que hayan desembolsado.

ARTICULO 43.- REGLAS ESPECIALES PARA LA DISTRIBUCION DE DIVIDENDOS

1. Derecho a la percepcion de dividendos. Tendrdn derecho a la percepcion del dividendo
quienes figuren legitimados en los registros contables de la Sociedad de Gestion de los
Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, Sociedad Andnima

Unipersonal (Iberclear) en la forma que corresponda conforme a lo previsto en la normativa
correspondiente y que acuerde la Junta General o, de ser el caso, el Consejo de
Administracion.

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

3. Indemnizacidn. En la medida en que la Sociedad se vea sometida al gravamen especial del
19% sobre el importe de los dividendos distribuidos a aquellos accionistas con una
participacion igual o superior al 5% que tributen sobre dichos dividendos a un tipo inferior al
10%, dichos accionistas indemnizardn a la Sociedad reintegrando a la misma un importe
equivalente al 19% sobre los dividendos percibidos. El importe de la indemnizacion a
satisfacer por los accionistas se compensard contra el importe de los dividendos a pagar a
aquellos, pudiendo la Sociedad retener el importe de la indemnizacion del liquido a pagar en
concepto de dividendos. En el supuesto de que el ingreso percibido por la Sociedad como
consecuencia de la indemnizacion tribute en el Impuesto sobre Sociedades al tipo de
gravamen general, el importe de la indemnizacion se incrementard en la medida necesaria
para absorber dicho coste impositivo (i.e. elevacion al integro.)

El importe de la indemnizacion serd aprobado por el Consejo de Administracion de forma
previa a la distribucion del dividendo.
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Se incluye a continuacion un ejemplo numérico del cdlculo de la indemnizacion en dos
supuestos distintos:

Supuesto 1: La indemnizacion tributa al 0% en la Sociedad

Beneficio distribuible previo al gravamen especial: 250 / Beneficio a distribuir: 80% =
200/ Beneficio pendiente de distribuir: 50

Accionista A (50%): tributacion superior al 10% / Percibe dividendo de 100

Accionista B (50%): tributacion inferior al 10% / Percibe dividendo de 100 (si bien se
deducirdn/retendrdn 19, percibiendo un neto de 81)

Gravamen especial: 19 (Gasto para la Sociedad)

Indemnizacion a pagar por accionista B a la Sociedad: 19 (Ingreso para la Sociedad
que tributa al 0%)

Beneficio pendiente de distribuir: 50 (i.e. 50-19+19=50)
Efecto en la Sociedad: 0

Supuesto 2: La indemnizacion tributa al 25% en la Sociedad

Beneficio distribuible previo al gravamen especial: 250 / Beneficio a distribuir: 80% =
200/ Beneficio pendiente de distribuir: 50

Accionista A (50%): tributacion superior al 10% / Percibe dividendo de 100

Accionista B (50%): tributacion inferior al 10% / Percibe dividendo de 100 (si bien se
deducirdn/retendrdn 25,33, percibiendo un neto de 74,67)

Gravamen especial: 19 (Gasto para la Sociedad)

Indemnizacion a pagar por accionista B a la Sociedad (elevada al integro) =
19+(19x0,25)/(1-0,25)=25,33 (Ingreso para la Sociedad que tributa al 25%)

Impuesto sobre Sociedades: 25,33 x 25% = 6,33
Beneficio pendiente de distribuir: 50 (i.e. 50-19+25,33-6,33=50)
Efecto en la Sociedad: 0

Derecho de retencion por incumplimiento de la Prestacion Accesoria. En aquellos casos en

los que el pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos dados para el
cumplimiento de la prestacion accesoria, la Sociedad podrd retener a aquellos accionistas o
titulares de derechos econémicos sobre las acciones de la Sociedad que no hayan facilitado
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todavia la informacion y documentacion exigida en el articulo 8.1 precedente una cantidad
equivalente al importe de la indemnizacion que, eventualmente, debieran satisfacer. Una
vez cumplida la prestacion accesoria, la Sociedad reintegrard las cantidades retenidas al
accionista que no tenga obligacion de indemnizar a la sociedad. Asimismo, si no se
cumpliera la prestacion accesoria en los plazos previstos, la Sociedad podrd retener
igualmente el pago del dividendo y compensar la cantidad retenida con el importe de la
indemnizacion, satisfaciendo al accionista la diferencia positiva para éste que en su caso
exista.

5. Otras reglas. En aquellos casos en los que el importe de la indemnizacion pudiera causar un
perjuicio a la sociedad (por ejemplo, el derivado del incumplimiento del requisito exigido por
la Ley 11/2009 consistente en que al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo
procedan de determinadas fuentes), el Consejo de Administracion podrd exigir una
indemnizacion de un importe inferior al calculado de conformidad con lo previsto en el
apartado 3 de este articulo o, alternativamente, retrasar la exigibilidad de dicha
indemnizacion hasta un momento posterior.

2.12.4 Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el emisor

A la fecha de elaboracién del presente Documento Informativo no existen litigios en curso que
puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor o sus proyecciones expuestas en los
apartados precedentes.

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

La dltima informacién disponible son las cuentas anuales auditadas de la Sociedad
correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2017 y las cuentas anuales
abreviadas auditadas correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2016 descritas
en el apartado anterior 2.12.

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. 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

La Unica inversién de la Sociedad ha sido la adquisicién del Centro Comercial ABC Serrano,
descrito en el punto 2.6.1 del presente Documento Informativo.

74



Documento Informativo de incorporacién al MAB-SOCIMI
SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A. Marzo 2018

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no tiene previsto realizar inversiones en
otros activos inmobiliarios.

La Sociedad en la actualidad no tiene inversiones futuras comprometidas.

Las obras realizadas en el inmueble, descritas en el punto 2.6.1, han concluido a la fecha de
presentacién de este Documento Informativo, y han sido sufragadas integramente por el anterior
propietario, tanto durante la duracién de las mismas en periodo previo a la venta de la Sociedad
con fecha 3 de octubre de 2017, como en periodo posterior a dicha transaccion.

El montante total de las mencionadas obras asciende a 7.051.855 € en 2015, 8.168.044 € en 2016
y 1.334.548 € en 2017.

2.15 Informacion relativa a operaciones vinculadas

Informacion sobre las operaciones vinculadas significativas segun la definicion contenida en la
Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el ejercicio en curso y los dos
ejercicios anteriores a la fecha del Documento Informativo de Incorporaciéon. En caso de no
existir, declaraciéon negativa. La informacion se debera, en su caso, presentar distinguiendo
entre tres tipos de operaciones vinculadas:

a) Operaciones realizadas con accionistas significativos
b) Operaciones realizadas con administradores y directivos
c) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo

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

Segun el articulo segundo de la Orden EHA/3050/2004 de 15 de septiembre, una parte se
considera vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que 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 tercero de la citada Orden EHA/3050/2004, se consideran
operaciones vinculadas “toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes
vinculadas con independencia de que exista o no contraprestacion. En todo caso deberd
informarse de los siguientes tipos de operaciones vinculadas: compras o ventas de bienes,
terminados o no;, compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero;
prestacion o recepcion de servicios; contratos de colaboracion; contratos de arrendamiento
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financiero; transferencias de investigacion y desarrollo; acuerdos sobre licencias; acuerdos de
financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en especie;
intereses abonados o cargados, o aquellos devengados pero no pagados o cobrados; dividendos y
otros beneficios distribuidos; garantias y avales; contratos de gestion;, remuneraciones e
indemnizaciones; aportaciones a planes de pensiones y seqguros de vida; prestaciones a compensar
con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcién, obligaciones convertibles,
etc.); compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos que puedan implicar
una transmision de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte vinculada; y las demds
que disponga la Comision Nacional del Mercado de Valores”.

Se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia exceda del 1% de los ingresos o
de los fondos propios de la Sociedad.

Cifra de Negocio 5.308 3.675

Fondos Propios 55.673 52.970
1% Cifra de Negocios 53 37
1% Fondos Propios 557 530

a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

A fecha del presente Documento Informativo, conforme a lo indicado en el apartado 2.6.1 del
mismo, la Sociedad tiene suscrito un Contrato de Gestién de la Sociedad con Banca March, S.A.

En relacidn con lo anterior se hace constar que a la fecha de este Documento Informativo
Banca March, S.A. es titular de 959.758 acciones representativas del 19,20% del capital social
de la Sociedad.

Durante el ejercicio 2017 Banca March, S.A. no ha facturado cantidad alguna a la Sociedad,
comenzando la facturacion en el ejercicio 2018.

b) Operaciones realizadas con administradores y directivos
No aplica.
c) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo

Adicionalmente, las operaciones con partes vinculadas estdn desglosadas en la nota 21 de las
cuentas anuales para el ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2017 y en la nota 13 de las
cuentas anuales abreviadas para el ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2016.

De acuerdo con ello, se presenta en la siguiente tabla los importes de las operaciones con
sociedades del grupo y partes vinculadas en concepto de “Asset Management Fees”:
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Operaciones Vinculadas 31/12/17 31/12/16
Alice RE Holing, S.L. 474.063 € 547.388 €
Iba Capital Partners, S.L. 98.630 € -
Total 572.693 € 547.388 €

A 31 de diciembre de 2017, ambas sociedades han dejado de ser partes vinculadas.

2.16 En el caso de que, de acuerdo con la normativa del Mercado Alternativo
Bursatil o a la voluntad del Emisor, se cuantifiquen previsiones o estimaciones de
cardcter numérico sobre ingresos y costes futuros (ingresos o ventas, costes, gastos
generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos)

La Sociedad, desde su constitucion, cuenta en su activo con el Centro Comercial ABC Serrano de
Madrid, fuente integra de su generacidon de negocio. La fuente de ingresos de la Sociedad, por
tanto, estard completamente constituida por las rentas que puedan producir los alquileres de los
46 locales comerciales del Centro Comercial.

La prevision de resultados de la Sociedad para el ejercicio 2018, y el ejercicio 2019, que
constituyen el Plan de Negocio aprobado por el Consejo de Administracion de la Sociedad, por
unanimidad, en fecha 5 de marzo de 2018, se presenta a continuacion:

ESTIMACION DE PERDIDAS Y GANANCIAS DE SERRANO 61

DESARROLLO SOCIMI, S.A. (Miles de €) 31/12/2018  31/12/2019

Importe neto de la cifra de negocios 5.600 € 5.600 €
Otros gastos de explotacion -1.288 € -1.314 €
Gastos de personal -31€ -31€
Amortizacion -1.082 € -1.082 €
RESULTADO DE EXPLOTACION 3.199 € 3.173 €

Gastos financieros -709 € -705 €
RESULTADO FINANCIERO -709 € -705 €
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 2.490 € 2.468 €
Impuestos sobre beneficios - -
RESULTADO DEL EJERCICIO 2.490 € 2.468 €

Tal y como se indica al inicio de este punto, la totalidad de ingresos que obtiene la Sociedad
provienen de las rentas de alquileres que pudieran producir los 46 locales del Unico inmueble que
compone el activo de la misma, y que es el foco de gestién inmobiliaria de Serrano 61 Desarrollo
SOCIMI, S.A.

Las estimaciones de ingresos de los afios 2018 y 2019 estan complementadas por la garantia de
rentas netas con la que cuenta la Sociedad, descrita en el punto 2.6.1 de este Documento
Informativo. La Sociedad, por motivos de prudencia, establece como estimacién de ingresos en
ambos ejercicios el montante correspondiente a la renta garantizada.
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El plan de negocio de la Sociedad consiste en llevar a la practica la estrategia de comercializacion,
alcanzando un ratio de ocupacion del 90% sobre SBA en 2018 y del 100% sobre SBA en 2019.

El Centro Comercial ABC Serrano, al tratarse de un activo ya construido y en funcionamiento,

permite generar rentas desde el momento en que los accionistas actuales adquirieron la
Sociedad.

El inmueble en el que estd el Centro Comercial ha pasado por un proceso de remodelacidon

integral, centrandose la estrategia de la nueva propiedad de la Sociedad en reposicionar el activo,

comenzando por la ocupacién de los locales de mayor superficie que en este momento no estan

alquilados, y de esta manera implantar polos de atraccién que aporten flujo de visitantes al

centro. A partir de ahi, posicionar los locales de menor superficie, en los que mayor impacto ha

tenido el proceso de obras, y dotar de mayor rotacién y, por tanto, facturacion a las plazas de

parking.

Principales hipdtesis incluidas en la elaboracién de las previsiones de negocio

1.

Importe neto de la cifra de negocios
Factores condicionantes de la partida de importe neto de la cifra de negocios:
Nivel de Ocupacion

El inmueble, en la actualidad, se encuentra ocupado en un 86,2% sobre SBA, tras la
culminacién de las obras que durante mas de 18 meses han transformado la fisionomia del
Centro Comercial.

El plan de negocio contemplado para la gestion del centro comercial implica una ocupacidn
progresiva de los locales que han sufrido la desocupacién, alcanzando unos niveles de
alquiler de locales del 90% sobre SBA a finales de 2018, y hasta el 100% sobre SBA al término
de 2019, manteniendo en gran medida los contratos de alquiler preexistentes.

Precios de alquiler, Renta y Flujo de Caja

Con base en las conversaciones mantenidas con inquilinos potenciales para completar la
ocupacion del Centro Comercial, asi como en los niveles de rentas de mercado, observamos
precios de alquiler medio de 100 €/m?*/mes para los locales pequefios a ocupar, y de los 30
€/m°/mes para los espacios de mas de 250 m”°.

A pesar de que para los locales alquilados actualmente se mantiene, por tanto, el nivel medio
de rentas totales, se contempla una mejora en las mismas debido a:

- Inflacion, a la que se vincula el incremento de rentas, establecida como hipdtesis en
el 2%.
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- Activacién del total de rentas variables de los inquilinos, vinculadas al nivel de ventas
de los mismos, por lo que la consecucién de afluencia de visitantes es primordial

La generacidén de ingresos netos, descontadas las bonificaciones de rentas y carencias, se
mantiene en 84% y 94% para 2018 y 2019 respectivamente.

Como se ha indicado previamente, el importe neto de la cifra de negocio queda
complementado por la garantia de rentas durante los afios 2018 y 2019.

Otros gastos de explotacién

Los importes de mayor peso en la partida de “Otros gastos de explotacidon” se corresponden
con:

Gastos de gestion

Se han contemplado unos gastos de gestion de la Sociedad de entre 0,9% y 1,5% del valor del
capital inicial de la misma, y en funcién del nivel de rentas netas que se consiga al gestionar
el Centro Comercial. De esos gastos de gestion, 527.500 € fijos anuales corresponden al
Contrato de Gestidn de la Sociedad suscrito con Banca March, S.A., mientras que la parte
variable hasta 0,90% o 1,5%, segun el caso, corresponde al Contrato de Gestidon Inmobiliaria
suscrito con IBA Capital Partners, S.L. Estos gastos supondran aproximadamente 527.500 €
(41%) y 400.000 € (31%) de los gastos de explotacion, respectivamente.

Gastos de personal

La Sociedad cuenta con una empleada a tiempo completo, ubicada permanentemente en el
Centro Comercial ABC Serrano, y encargada de la supervision y gestion del dia a dia del
inmueble e inquilinos. El importe previsto de gastos de personal durante los afios 2018 y
2019 asciende a 31.000 € mas dietas y gastos en cada ejercicio.

Gastos financieros

La Sociedad cuenta con una financiacién hipotecaria equivalente al 27% del total del activo
que, durante los afios 2018 y 2019, amortiza un total de 0,875% del importe financiado y, por
la parte de intereses asociados, tiene previsto un coste total de 1.415.000 € en el total de los
dos ejercicios contemplados en el plan de negocio.

Resultado del ejercicio

Se ha asumido que las necesidades de inversion en el activo (CAPEX) han quedado cubiertas
con la remodelacion acometida, por lo que se incluye una distribucién de dividendo por el
maximo del beneficio y caja generada, tras las obligaciones mercantiles relacionadas con el
pago de intereses correspondientes a la financiacion con la que cuenta la Sociedad.
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2.16.1 Declaracion de que se han preparado utilizando criterios comparables a los utilizados
para la informacion financiera historica.

La informacion financiera prospectiva de este apartado 2.16 estd elaborada siguiendo, en lo
aplicable, los principios y normas recogidas en el plan general contable vigente, y son
comparables a los utilizados en el apartado 2.12 del presente Documento Informativo. Dichos
criterios se encuentran recogidos en el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real
Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, y las modificaciones incorporadas al mismo por el Real
Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre y RD 602/2016 de 2 de diciembre. La informacion
financiera prospectiva de este apartado 2.16 no ha sido sometida a ningun trabajo de auditoria,
revisién o aseguramiento de cualquier tipo por parte del auditor de cuentas de la Sociedad.

2.16.2 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.

La evolucién del negocio de la Sociedad en los términos proyectados en sus previsiones obedece
al cumplimiento de las hipdtesis que lo soportan, dependiendo sustancialmente de los siguientes
factores de riesgo que, fundamentalmente, pueden afectar a los ingresos de la Sociedad:

a) Riesgo de retrasos en el ritmo previsto de ocupacién de los locales comerciales
actualmente desocupados.

b) Riesgo de desocupacidon en los inmuebles arrendados.

Se recomienda que el inversor lea detalladamente el apartado 2.23 sobre Factores de Riesgo,
junto con toda la informacién expuesta en el presente Documento Informativo, y antes de
adoptar la decisién de invertir adquiriendo acciones de la Sociedad, ya que podrian afectar de
manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o
patrimonial de la compaiia y, en ultima instancia, a su valoracién. Debe tenerse en cuenta
también que las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacién en
ningin mercado de valores y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen de
contratacidn que alcanzaran las acciones, ni respecto de su efectiva liquidez.

Por todo lo anterior, esta inversidn estaria aconsejada solo para aquellos inversores con suficiente
cualificacion, tras un cuidadoso analisis de la compafia y con el asesoramiento profesional
adecuado.
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2.16.3 Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o estimaciones, con
indicaciéon detallada, en su caso, de los votos en contra

Las previsiones contenidas en el presente apartado han sido aprobadas por el Consejo de
Administracion de la Sociedad el 5 de marzo de 2018, por unanimidad.

2.17 Informacion relativa a los Administradores y Altos Directivos del Emisor

2.17.1 Caracteristicas del organo de administracion (estructura, composicion, duraciéon del
mandato de los administradores), que habra de ser un consejo de Administracion

Los articulos 29 a 36 de los actuales Estatutos Sociales de la Sociedad regulan la administracion y
funcionamiento del Consejo de Administracion.

ARTICULO 29.- CONSEJO DE ADMINISTRACION
1. La Sociedad estard administrada por un Consejo de Administracion.

2. El Consejo de Administracion se regird por las normas legales que le sean de aplicacion y por
estos Estatutos Sociales. El Consejo de Administracion podrd desarrollar y completar tales
previsiones por medio del oportuno Reglamento del Consejo de Administracion, de cuya
aprobacion informard a la Junta General de accionistas.

ARTICULO 30.- COMPETENCIAS DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

1. El Consejo de Administracion es competente para adoptar los acuerdos sobre toda clase de
asuntos que no estén atribuidos por la normativa aplicable o estos Estatutos Sociales a la
Junta General de accionistas.

2. El Consejo de Administracion, al que corresponden los mds amplios poderes y facultades
para gestionar, dirigir, administrar y representar a la Sociedad, como norma general,
confiard la gestion ordinaria de la Sociedad a los érganos delegados de administracion y
concentrard su actividad en la funcion general de supervision y en la consideracion de
aquellos asuntos de particular trascendencia para la Sociedad.

ARTICULO 31.- COMPOSICION DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

1. El Consejo de Administracion estard formado por un numero de miembros no inferior a tres
(3) ni superior a siete (7), que serd determinado por la Junta General de accionistas.

2. Compete a la Junta General de accionistas la fijacion del numero de consejeros. A este
efecto, procederda directamente mediante la fijacion de dicho numero por medio de acuerdo
expreso o, indirectamente, mediante la provision de vacantes o el nombramiento de nuevos
consejeros, dentro del limite mdximo establecido en el apartado anterior.
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ARTICULO 32.- DURACION DE CARGOS

Los consejeros ejercerdn su cargo durante el plazo de cinco (5) afios al término de los cuales
podrdn ser reelegidos una o mds veces por periodos de igual duracion.

El nombramiento de los administradores caducard cuando, vencido el plazo, se haya
celebrado la Junta General de accionistas siguiente o hubiese transcurrido el término legal
para la celebracion de la Junta General de accionistas que deba resolver sobre la aprobacion
de cuentas del ejercicio anterior.

Los consejeros designados por cooptacion ejercerdn su cargo hasta la primera reunion de la
Junta General de accionistas que se celebre con posterioridad a su nombramiento.

ARTICULO 33.- DESIGNACION DE CARGOS EN EL CONSEJO DE ADMINISTRACION

a)

b)

El Consejo de Administracion nombrard de su seno al Presidente y podrd contar con uno o
varios Vicepresidentes, quienes, de acuerdo con el orden que establezca el Consejo,
sustituirdn al Presidente en caso de vacante, ausencia o enfermedad. También designard a
la persona que ejerza el cargo de Secretario. Para ser nombrado Presidente o Vicepresidente
serd necesario que la persona designada sea miembro del Consejo de Administracion,
circunstancia que no serd necesaria en la persona que se designe para ejercer el cargo de
Secretario, en cuyo caso éste tendrd voz pero no voto.

El Consejo de Administracion podrd también nombrar potestativamente a un Vicesecretario
que podrd no ser consejero.

ARTICULO 34.- FACULTADES DE REPRESENTACION

El poder de representacion de la Sociedad, en juicio y fuera de él, corresponde al Consejo de
Administracion, que actuard colegiadamente.

El Secretario y, en su caso el Vicesecretario del Consejo de Administracion, tiene las
facultades representativas necesarias para elevar a publico y solicitar la inscripcion registral
de los acuerdos de la Junta General de accionistas y del Consejo de Administracion.

El poder de representacion de los drganos delegados se regird por lo dispuesto en el
acuerdo de delegacion. A falta de indicacion en contrario, se entenderd que el poder de
representacion se confiere a titulo individual al Consejero Delegado, en caso de existir, y en
el supuesto de que se constituya una Comision Ejecutiva, a su Presidente.

ARTICULO 35.- REUNIONES DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

1.

El Consejo de Administracion se reunird con la frecuencia que resulte conveniente para el
buen desarrollo de sus funciones, respectando en todo caso la frecuencia minima exigida
por la Ley.
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2. La convocatoria, que incluird siempre el orden del dia de la sesion y la informacion relevante
que corresponda, se realizard por el Presidente del Consejo de Administracion o quien haga
sus veces por cualquier medio que permita su recepcion. La convocatoria se cursard con una
antelacion minima de tres dias.

3. Sin perjuicio de lo anterior, el Consejo de Administracion se entenderd vdlidamente
constituido sin necesidad de convocatoria si, presentes o representados todos sus
miembros, aceptasen por unanimidad la celebracion de sesion y los puntos a tratar en el
orden del dia.

4. Asimismo, si ningun consejero se opone a ello, podrdn celebrarse votaciones del Consejo de
Administracion por escrito y sin sesion.

5. El Consejo de Administracion podrd celebrarse en varios lugares conectados por sistemas
que permitan el reconocimiento e identificacion de los asistentes, la permanente
comunicacion entre los concurrentes independientemente del lugar en que se encuentren,
asi como la intervencion y emision del voto, todo ello en tiempo real.

Los asistentes a cualquiera de los lugares se considerardn, a todos los efectos relativos al
Consejo de Administracion, como asistentes a la misma y unica reunion. La sesion se
entenderd celebrada en donde se encuentre el mayor numero de consejeros y, en caso de
empate, donde se encuentre el Presidente del Consejo de Administracion o quien, en su
ausencia, la presida.

ARTICULO 36.- DESARROLLO DE LAS SESIONES

1. El Consejo quedard vdlidamente constituido cuando concurran a la reunion, presentes o
representados por otro consejero, la mitad mds uno de sus miembros. La representacion se
conferird por escrito, necesariamente a favor de otro consejero, y con cardcter especial para
cada sesion comunicdndolo al Presidente.

2. Los acuerdos se adoptardn por mayoria absoluta de los consejeros concurrentes, presentes
o representados, a la reunion, excepto cuando la Ley, estos Estatutos Sociales o, en su caso,
el Reglamento del Consejo de Administracion prevean otras mayorias.

3. De las sesiones del Consejo de Administracion, se levantard acta, que se aprobard por el
propio Consejo de Administracion al final de la reunién o en otra posterior, y que firmardn,
al menos, el Presidente y el Secretario o quienes hagan sus veces.

La composicién del Consejo de Administracion de la Sociedad a fecha del Documento Informativo,
es la siguiente:
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Miembro ‘ Cargo Fecha Nombramiento

D. Rafael Canales Abaitua Presidente 03/10/2017
D. Josep Emil Cloquell Marti Vicepresidente 03/10/2017
D. José Luis Santos Garcia Vocal 05/03/2018
D. José Luis Palao Iturzaeta Secretario no consejero 03/10/2017
Dfa. Li Jun Chen Lin Vicesecretaria no consejera 03/10/2017
D. Félix Ferrefio Pérez Vicesecretario no consejero 03/10/2017

2.17.2 Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso de que el principal o
los principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del principal o los
principales directivos. En 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 incluirdn las aclaraciones y explicaciones, breves, que se
consideren oportunas.

e D. Rafael Canales Abaitua: Licenciado en CC.EE. y Empresariales por la Universidad de
Deusto. Master en Gestién de Empresas de la EOl. PDD del IESE. Desde septiembre de
2016 es Director Territorial de Banca Patrimonial de Banca March, S.A.. Anteriormente ha
sido Director General de Consulnor Servicios Financieros. Previamente ejercié cargos
directivos en Argentaria en el drea de Banca Corporativa y en Manufacturers Hanover
Trust (actual JP Morgan). En el ambito académico ha sido profesor de las asignaturas de
Banca, Financiaciéon Internacional y Direccion Financiera en ICADE, durante varios anos y
en diferentes cursos de E-2 y E-3.

o Don Josep Emil Cloquell Marti: Licenciado en Administracion y Direccidn de Empresas por
la Universidad CEU Cardenal Herrera, CFA charterholder y Executive MBA por IESE.
Cuenta 17 afios de experiencia en el sector financiero, fundamentalmente en gestion de
inversiones liquidas e iliquidas. Comenzd su carrera en gestion de Derivados de Renta
Variable en Banque Oddo para, después de 12 afios, iniciar su carrera profesional en
Banca March, S.A., asesorando a clientes institucionales en inversiones financieras y
reales, liquidas e iliquidas, como Director en banca Patrimonial de Banca March, S.A.
Posteriormente fue Director de la Mesa de Distribucién de Tesoreria, y en la actualidad
dirige la Unidad de Coinversidn de Banca March, S.A.

e D. José Luis Santos Garcia: Licenciado en Ciencias Econédmicas y Empresariales por la
Universidad Pontificia de Comillas (ICADE E-2) en Madrid. Comenzé su carrera profesional
hace 30 afios en BNP Espafia como analista financiero, para dos aiflos mas tarde ser
nombrado director de la oficina de Rafael Calvo. Con posterioridad se incorpora a la Caixa,
y mas tarde ocupa diferentes puestos en Banco Banif — Santander Private Banking.
Continud su carrera profesional en Banco Espirito Santo, Sucursal en Espafia, como
director General de Particulares y responsable del drea de Producto, Banca Institucional y
Redes Externas. Al finalizar este periodo, inicié una nueva etapa en Novobanco como
Director General y miembro del Comité de Direccidn, para posteriormente ser nombrado
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Executive Vicepresidente en Lombard Odier Espafia. Desde noviembre del afio 2016 y en
la actualidad, es el Director del drea de Banca Patrimonial en Banca March.

D. José Luis Palao lturzaeta: Socio del Departamento Mercantil de Garrigues, firma donde
ha desarrollado desde 1998 toda su carrera profesional. Esta especializado en Derecho del
Mercado de Valores y en Derecho Bancario y Financiero, siendo considerado experto en
operaciones de renta variable y renta fija. Asimismo, cuenta con gran experiencia en el
asesoramiento a sociedades cotizadas tanto en el mercado continuo como en el Mercado
Alternativo Bursatil. José Luis Palao es Licenciado en Derecho y Master en Derecho
empresarial (Centro de estudios Garrigues). Cada afio es incluido en los mas prestigiosos
directorios internacionales en el area de capital markets e imparte de forma regular clases
y cursos y es ponente habitual en jornadas y seminarios. Autor de numerosos articulos y
capitulos sobre su drea de especialidad.

Diia. Li Jun Chen Lin: Asociado principal de la practica de Bancario y Financiero, Mercado
de Capitales y Mercantil Societario de Garrigues, firma donde ha desarrollado desde 2007
toda su carrera profesional. Cuenta con una dilatada experiencia en el area del derecho
bancario y financiero, habiendo participado en su experiencia profesional en operaciones
de gran relevancia y transcendencia. Por otra parte, asesora de manera recurrente tanto a
sociedades como a entidades financieras, nacionales e internacionales, en operaciones
financieras (corporativo, infraestructuras, adquisicion y refinanciacion) y societarias.

D. Félix Ferreilio Pérez: Asociado principal del Departamento Mercantil de Garrigues.
Asesora a clientes de diversos sectores en materia de fusiones y adquisiciones,
inversiones de capital riesgo, operaciones de mercado de valores, joint ventures vy
reestructuraciones corporativas. Félix tiene especialmente experiencia asesorando a
clientes del sector asegurador y de capital riesgo. Ha asesorado tanto a bancos como a
aseguradoras en varias de las mas recientes operaciones de bancaseguros y de reaseguro,
y tiene amplia experiencia asesorando en todas las fases del ciclo de inversién del private
equity. Félix se incorpord a Garrigues en septiembre de 2007. De septiembre 2013 a
septiembre 2014 se incorpord en secondment a la oficina de Londres de Cravath como
Foreign Corporate Associate. Durante este aifo su practica se centrd en operaciones de
mercado de valores, tanto deuda como equity.

2.17.3 Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos (descripcion

general que incluird informacién 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.

De conformidad con el articulo 37 de los Estatutos Sociales de la Sociedad la condicion y el

ejercicio del cargo de Administrador no sera retribuido.
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No existen cldusulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos directivos para casos de
extincién de sus contratos, despido o cambio de control.

ARTICULO 37.- RETRIBUCION DE LOS CONSEJEROS

El cargo de Administrador no serd retribuido. Sin perjuicio de lo anterior, los miembros del érgano
de administracion serdn reembolsados por los gastos ordinarios y usuales de viaje, estancia y
manutencion en que incurran como consecuencia de su asistencia a las reuniones del mismo.

2.18 Empleados. Numero total, categorias y distribucion geogrdfica

A la fecha de este Documento Informativo la Sociedad tiene un empleado con el cargo de
Responsable Administrativo, para desarrollar labores administrativas relacionadas con la gestién
del Centro Comercial en Madrid.

2.19 Numero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales,
entendiendo por tales aquellos que tengan una participacion igual o superior al 5%
del capital, incluyendo numero de acciones y porcentaje sobre capital. Asi mismo,
se incluird también detalle en los administradores y directivos que tengan una
participacion igual o superior al 1% del capital social

El Emisor cuenta a la fecha de este Documento Informativo con 9 accionistas titulares de una
participacién igual o superior al 5% del capital social. A continuacidn se muestra el detalle la
composicion accionarial a fecha del presente Documento Informativo.

N2 Acciones Capital social (€) %s/
Capital Social

BORGINO, S.A. 250.003 250.003 5,00%
INGENIERIA'Y COMERCIO INCOM S.L. 250.003 250.003 5,00%
CLINICA ROTGER SL 250.003 250.003 5,00%
SOL PENINSULA REAL STATE S.L. 250.003 250.003 5,00%
ALCOR SOCIEDAD ESTRATEGICA, S.L. 250.003 250.003 5,00%
CORPORACION JUAN SEGARRA, S.L. 250.003 250.003 5,00%
MARFECO, S.L. 250.003 250.003 5,00%
FINMASER DIVERSIFICACION, S.L. 250.003 250.003 5,00%
BANCA MARCH, S.A. 959.758 959.758 19,20%
83 Accionistas minoritarios 2.040.232 2.040.232 40,80%

Total 5.000.014 5.000.014 100,00%

No existen administradores ni directivos que tengan una participacion igual o superior al 1% del
capital social de la Sociedad.
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2.20 Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administraciéon declara mediante Acta de fecha 5 de marzo de 2018 que, después
de efectuar el analisis necesario con la diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante
suficiente para llevar a cabo su actividad durante los doce (12) meses siguientes a la fecha de
incorporacién de la Sociedad al MAB.

2.21 Declaracion sobre la estructura organizativa de la compaiia

El Consejo de Administracion, mediante Acta de fecha 5 de marzo de 2018, declara que la
Sociedad dispone de una estructura organizativa y un sistema de control interno que le permitira
cumplir con las obligaciones informativas impuestas por la Circular del MAB 15/2016, de 26 de
julio, sobre informacion a suministrar por empresas en expansién y SOCIMI incorporadas a
negociacién en el Mercado Alternativo Bursatil.

La Sociedad ha elaborado un informe detallado sobre la estructura organizativa y el sistema de
control interno de la Sociedad, adjunto en el Anexo lll de este Documento Informativo.

2.22 Declaracion sobre la existencia del Reglamento Interno de Conducta

El Consejo de Administracidn de la Sociedad, en reunidn celebrada el dia 5 de marzo de 2018,
aprobo 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.serrano61socimi.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 drganos de administracién, empleados y
representantes en sus actuaciones relacionadas con el Mercado de Valores a partir de la
incorporacién 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, y ha sido remitido a la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

2.23 Factores de riesgo

El negocio y las actividades de SERRANO 61 SOCIMI estan condicionados tanto por factores
intrinsecos, exclusivos de la Sociedad, tal como se ha venido describiendo a lo largo de este
Documento Informativo, como por determinados factores exégenos que son comunes a cualquier
empresa de su sector.
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Los inversores deben estudiar cuidadosamente si la inversiéon en acciones de la Sociedad es
adecuada para ellos teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacion contenida
en el presente Documento Informativo, especialmente la recogida en este punto 2.23 de riesgos.

Si cualquiera de los riesgos descritos a continuacidn se materializase, el negocio, los resultados y
la situacion financiera y patrimonial de SERRANO 61 SOCIMI podrian verse afectados de modo
adverso y significativo. Asimismo, debe tenerse en cuenta que los mencionados riesgos podrian
tener un impacto adverso en el precio de las acciones de SERRANO 61 SOCIMI, lo que podria
conllevar una pérdida parcial o total de la inversidn realizada.

Los riesgos detallados no son los Unicos a los que la Sociedad podria tener que hacer frente.
Ademads, podria darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos o no
considerados como relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el negocio, los
resultados, las perspectivas, la valoracion o la situacidn financiera, econdmica o patrimonial de la
Sociedad.

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

En relacién con el contenido de los sub-epigrafes contenidos en este punto 2.23, se ha
considerado conveniente distinguir entre riesgos operativos (punto 2.23.1), riesgos asociados a la
actividad de la Sociedad y al sector inmobiliario (punto 2.23.2), riesgos asociados a las acciones de
la SOCIMI (punto 2.23.3), y riesgos fiscales (punto 2.23.4).

2.23.1 Riesgos operativos
Riesgo relativo a la gestidn de la deuda y el tipo de interés asociado a ella

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad mantiene una deuda con CaixaBank por
un préstamo hipotecario que a 31 diciembre de 2017 asciende a 36 millones de euros
aproximadamente, a un tipo de interés de Euribor 3 meses + 1,75%, y vencimiento 16 de febrero
de 2031.

Potenciales variaciones al alza en los tipos de interés podrian suponer un incremento de los
costes financieros de la Sociedad, pudiendo provocar un impacto sustancial adverso en el
negocio, resultados y situacion financiera del Emisor.

El nivel de apalancamiento de la Sociedad, a 31 de diciembre de 2017, entendido como el ratio
deuda financiera neta/patrimonio neto, asciende a un 46,45%, considerado por la Sociedad como
aceptable.

Por otra parte, el mencionado préstamo de CaixaBank estd sujeto al cumplimiento de los
siguientes ratios:
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e Ratio LTV (Loan to Value, o valor de la deuda sobre valor del activo) maximo del 60%
durante los primeros tres afios. A diciembre de 2017, el ratio LTV estaba alrededor del
42%, lejos del limite establecido.

e Ratio RCSD (Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda), como cociente entre el flujo de
caja generado y el servicio de la deuda durante el aiio, de 1,10x, a cumplir a partir del 31
de diciembre de 2019. A 31/12/2017 el ratio RCSD era de 14,71x.

Asi mismo, la Sociedad ha aportado una serie de garantias del cumplimiento de las obligaciones
de pago del contrato de préstamo, adicionales a la hipotecaria, tales como prenda sobre el saldo
disponible en todas las cuentas bancarias y prenda sobre todos los derechos de crédito.

Por otra parte, en el contrato de préstamo se incluyen covenants que exigen que Banca March,
S.A. ostente directa o indirectamente al menos el 10% del capital social de la Sociedad, y que
mantenga su capacidad de designar o cesar a la mayoria de los miembros del Organo de
Administracion de la Sociedad, asi como tener un contrato de gestion del inmueble con un gestor
externo de reconocido prestigio. El incumplimiento de estos covenants supondria la amortizaciéon
anticipada obligatoria total del préstamo referido, lo que tendria un impacto negativo en la
situacién patrimonial de la Sociedad.

Riesgo derivado de la concentracidn de la inversién en un tnico activo

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad posee un Unico activo inmobiliario, el
Centro Comercial, por lo que sus resultados son totalmente dependientes del buen desarrollo y
fin de dicho Centro comercial. Por tanto, cualquier desviacion o incumplimiento del plan de
negocio asociado a esta Unica inversion, en plazos de ejecucion y/o costes, puede tener un efecto
adverso en los resultados y en la situacién financiera de la Sociedad.

Concentracion geografica

La Sociedad tiene un uUnico activo inmobiliario en su cartera, el Centro Comercial ABC Serrano,
situado en la ciudad de Madrid, calle Serrano, 61 (el “Centro Comercial ABC Serrano” o el “Centro
Comercial”). En caso de modificaciones urbanisticas especificas que le afecten, o por condiciones
econdmicas particulares que presente esta demarcacion, incluida la estacionalidad turistica,
podria verse afectada negativamente en la situacidn financiera, los resultados o la valoracion de la
sociedad.

Concentracion de inquilinos

Los ingresos provenientes de 4 de los inquilinos del centro comercial, Mercadona, Reebok,
Habitat y Pedro Larumbe, constituyen el 60,87% del total de rentas percibidas del ejercicio 2017.
A continuacién se detallan las rentas percibidas por los inquilinos principales del Centro
Comercial, cuyo orden no coincide con el detalle de clientes numerados anteriormente.
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Renta inquilinos principales - Rentas percibidas

Unidad Total Area Renta Anual % Renta/Total rentas
Bruta (€) percibidas 2017

Inquilino 1 1.754 11,69% 193.431,12 5,81%

Inquilino 2 5.177 34,52% 981.195,72 29,46%

Inquilino 3 2.051 13,67% 514.393,31 15,44%

Inquilino 4 909 6,06% 338.066,16 10,15%

TOTAL 9.891 66% | 2.027.086,31 60,87%

Fuente: IBA Capital Partners, S.L.

En el caso de que alguno o todos estos clientes no renovaran sus contratos al vencimiento, la
Sociedad podria tener dificultades para encontrar nuevos inquilinos, disminuyendo de forma
importante el nivel de ocupacién del inmueble y los ingresos, lo que conllevaria una reduccion del
margen del negocio, de los flujos operativos y de la valoracién de la Sociedad.

Riesgo de competencia a través de nuevos Centros Comerciales, otros establecimientos
localizados en las mismas zonas comerciales asi como el comercio por internet podrian tener un
efecto adverso en el negocio, la situacidn y los resultados de las operaciones financieras de la
Sociedad

La Sociedad se enfrenta a la competencia de otros complejos comerciales dentro de su drea
geografica de interés e influencia, por lo que la apertura de establecimientos comerciales
préximos a la zona en la que la Sociedad tiene localizado su activo comercial (ver punto 2.6.1),
puede dar lugar a: (i) un exceso de oferta de locales; (ii) un descenso de los precios de los espacios
en los centros comerciales; y (iii) una dificultad en la consecucidn de las rentas esperadas debido
a un exceso de oferta de espacio comercial. Asimismo, el Centro Comercial de la Sociedad
compite con otras ofertas minoristas dentro de su area de influencia.

Ademas de los comercios minoristas situados en su zona de influencia comercial, el segmento de
centros comerciales se enfrenta a la creciente competencia de otras formas de venta al por
menor, tanto a través de medios fisicos como electrénicos, que impactan en la demanda de
espacio comercial de la Sociedad. Cualquiera de los actores antes mencionados podria tener un
impacto negativo en el resultado, la situacion financiera y la valoracién de la Sociedad.

Riesgo de reduccion del valor de mercado del activo inmobiliario y de estimacidn inexacta del
valor futuro de venta del mismo

La tenencia y adquisicidn del activo inmobiliario implica ciertos riesgos de inversién, 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
del activo podria reducirse o verse afectado negativamente en determinados casos como, por
ejemplo, en el caso de que varien las rentabilidades esperadas, cambios normativos, etc.

El beneficio del Emisor dependerd en gran medida de que se cumplan o no las estimaciones que
realice sobre esas rentas futuras. En la medida en que éstas sean incorrectas o inexactas esto
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podria provocar un error en la estimacidn del valor futuro de venta del activo, asi como un
impacto sustancial adverso en las actividades, resultados y situacidn financiera de la Sociedad.

Riesgos de la gestion del patrimonio

La actividad principal de SERRANO 61 SOCIMI es el arrendamiento y la gestién del Centro
Comercial ABC Serrano.

En la actividad de arrendamiento, si no se realiza una correcta gestién, existe riesgo de
desocupacion en los inmuebles arrendados relacionados:

(i) Con los indices de ocupacién, en el sentido de mantener locales desocupados, o no
conseguir que los inquilinos renueven los contratos de alquiler a su vencimiento, o no
conseguir nuevos arrendatarios;

(i)  Con la falta de pago del alquiler, y/o la renovacion de contratos en condiciones inferiores a
las estimadas; v,

(iii)  Con incrementos inesperados de costes de mantenimiento y renovacidn, y/o reducciones
en los ingresos previstos por rentas, dificultando la compensacién de las importantes
inversiones iniciales en el inmueble destinado a arrendamiento. Generalmente los costes
de mantenimiento, incluidos impuestos y seguros, no se reducen de manera proporcional
en caso de disminucién de los ingresos generados por las rentas.

Si la Sociedad no lograse (i) unos niveles de ocupacién elevados; o (ii) aumentara el nivel de
impagados o las renovaciones fuesen en condiciones inferiores a las estimadas; o (iii) si no fuera
capaz de disminuir los costes asociados por el mantenimiento y la gestiéon de los inmuebles en
caso de disminucién de los ingresos por rentas, las actividades, los resultados y la situacion
financiera del Emisor podrian verse significativamente afectados.

Por otra parte, en caso de incumplimiento de los arrendatarios, la recuperacién del Inmueble
puede demorarse hasta conseguir el desahucio judicial y, por tanto, la disponibilidad del mismo
para destinarlo nuevamente al alquiler. El concurso, la insolvencia, o un descenso en la actividad
de algun arrendatario importante o de multiples arrendatarios, podrian afectar negativamente al
resultado, a la situacidn financiera y a la valoracién de la Sociedad.

Estos riesgos estdn mitigados dentro de la Sociedad mediante una gestidn activa del inmueble
enfocada en la puesta en valor del mismo, que asegure un posicionamiento, su comercializacién
activa y la seleccién de los inquilinos.

Asi mismo, y hasta diciembre de 2019, actia también como mitigante la existencia de una
“Garantia de Rentas” cuyo contenido queda descrito en el punto 2.6.1 de este Documento
Informativo, y por el cual ALICE RE HOLDINGS, como vendedor de la Sociedad, garantiza a los
compradores de la misma (B. March, S.A. y otros accionistas minoritarios) que la Sociedad,
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percibirda una “Renta Anual Garantizada” de 5.600.000 €, desde la fecha de firma del contrato de
compraventa (3 de octubre de 2017) hasta el 31 de diciembre de 2019.

Riesgo asociado a que factores externos no controlados por la Sociedad puedan tener un
impacto negativo en el nimero de visitas al Centro Comercial y, por tanto, en la demanda y el
valor de la propiedad de la Sociedad

Los ingresos de la Sociedad dependen exclusivamente del Centro Comercial ABC Serrano, siendo
un factor determinante, a la hora de valorar un Centro Comercial o de establecer el precio de un
alquiler por metro cuadrado, el numero de visitas de potenciales clientes que este Centro
Comercial tiene anualmente. Por tanto, una disminucién de dicho nimero de visitas puede
afectar negativamente a la demanda de alquiler de sus espacios comerciales y, por tanto, al valor
del activo.

Ademas, circunstancias o factores externos tales como los accidentes, los fallos del sistema de
control y seguridad, incluyendo atentados o actos vandalicos u otros eventos externos similares,
podrian plantear problemas en la seguridad del centro comercial, y suponer un dano a la
reputacién e imagen del mismo, pudiendo finalmente afectar de forma directa o indirecta a los
resultados de la Compaiiia.

La Sociedad tiene contratados diferentes seguros frente a determinados riesgos. Sin embargo,
dichos seguros pueden no cubrir, total o parcialmente, los dafios que puedan sufrir los activos de
la Sociedad, siendo por otro lado, econdmicamente inviable asegurar todos los posibles riesgos de
la Sociedad.

Consecuentemente, esto podria tener un impacto negativo en el resultado, la situacion financiera
y la valoracién de la Sociedad.

Riesgo de cambio en la normativa que regula la actividad desarrollada por la Sociedad

Las actividades de la Sociedad y/o los arrendatarios de los inmuebles de su propiedad estan
sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de orden técnico, medioambiental, fiscal y
mercantil, asi como a requisitos urbanisticos, de seguridad, técnicos y de proteccién al
consumidor, entre otros. Las administraciones locales, autonémicas o estatales podrian imponer
sanciones por el incumplimiento de dichas normas y requisitos. Las sanciones podrian incluir,
entre otras medidas, restricciones que podrian limitar la realizaciéon de las operaciones por parte
de la Sociedad y/o sus arrendatarios. Adicionalmente, si el incumplimiento fuese significativo, las
multas o sanciones podrdn afectar negativamente al negocio, los resultados y la situacion
financiera de la Sociedad.

Un cambio significativo en las mencionadas disposiciones legales y reglamentarias, en especial, el
régimen fiscal de SOCIMI, o un cambio que pudiera afectar a la forma en que estas disposiciones
legales y reglamentarias se aplican, interpretan o hacen cumplir, podria forzar a la Sociedad a
modificar sus planes y proyecciones y, por tanto, a asumir costes adicionales, lo que afectaria
negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.
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Riesgos relativos a la gestion del activo por parte de terceros

La Sociedad ha externalizado la gestion del Centro Comercial mediante contrato suscrito con IBA
Capital Partners, S.L., (el “Gestor Inmobiliario”) tal como se describe en el punto 2.6.1 de este
Documento Informativo, y en virtud del cual esta entidad se encargara principalmente:

e De todos los aspectos relacionados con la gestion diaria del Centro Comercial, su
comercializacién y explotacidn en régimen de arrendamiento y ulterior venta;

e De determinadas labores de gestidn administrativa del Centro Comercial y de la Sociedad
(mediante subcontratacion o mediante medios propios).

Esta externalizacion de actividades conlleva un riesgo implicito que puede impactar los retornos
de la inversion de los accionistas.

Los intereses del Gestor Inmobiliario pueden diferir de los intereses de los accionistas de la
Sociedad

El Gestor Inmobiliario podra actuar como gestor, promotor, gestor de inversiones, intermediario,
administrador, asesor de inversiones u operador en relacién con, o dedicarse de otro modo a,
otras carteras o cuentas, o crear o promover otras carteras o cuentas que tengan activos y/o un
enfoque geografico comparables a los de la Sociedad.

Cualquiera de tales actividades presentes y futuras de dicho gestor, puede conllevar tiempo y
recursos sustanciales y puede dar lugar a conflictos de interés, lo que, a su vez, podria tener un
efecto desfavorable significativo en el negocio, los resultados o la situacidon financiera vy
patrimonial de la Sociedad.

No puede afirmarse que el Gestor Inmobiliario vaya a tener éxito en la consecucion de las
tareas encargadas por la Sociedad

No existe garantia de que el Gestor Inmobiliario de la Sociedad vaya a tener éxito a la hora de
ejecutar las tareas encargadas por la Sociedad y/o la estrategia establecida para la misma, nien la
situaciéon de mercado actual ni en el futuro. Por otra parte, es posible que los objetivos y/o la
estrategia de la Sociedad se vea modificada puntual o permanentemente (por acuerdo de los
accionistas), de forma que la Sociedad se vea obligada a adaptar su actuacion a una estrategia
diferente a la descrita en el presente Documento Informativo.

La Sociedad no tiene ningln control sobre el personal del Gestor Inmobiliario y podria sufrir
perjuicios si se ve afectada su reputacion o la de su personal

Aungue el Gestor Inmobiliario, ha acordado con la Sociedad dedicar personal y tiempo suficiente
a la prestacion de servicios a la Sociedad, ésta no tiene ningln control directo sobre ello.

En el caso de que el Gestor Inmobiliario no fuera capaz de asignar eficientemente el tiempo y/o
los recursos humanos apropiados a la gestidén de la Sociedad encomendada, o si algin miembro
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del equipo gestor no estuviese disponible, por las razones que fuere, la Sociedad podria verse
perjudicada.

Adicionalmente, el hecho de que cualquiera de los empleados del Gestor Inmobiliario actuara o
fuera acusado de algln asunto que pudiera ser objeto de criticas publicas o de otra publicidad
negativa, o que pudiera conducir a investigaciones, litigios o sanciones, podria tener un efecto
desfavorable en la Sociedad por asociacién, incluso si las citadas criticas o publicidad fueran
inexactas o carecieran de fundamento alguno.

La Sociedad también podria verse perjudicada si su reputacion o la del Gestor Inmobiliario se
viesen alteradas. En particular, los litigios, las acusaciones de mala conducta o los errores
operativos o cualquier otra publicidad negativa asi como especulaciones en la prensa sobre la
Sociedad, sus gestores o cualquiera de los miembros del personal de los mismos, fueran exactos o
no, podrian dafiar la reputacion de la Sociedad, de los referidos gestores o del su personal, lo que
a su vez podria dar lugar a que posibles contrapartes y otros terceros, tales como inquilinos,
socios de empresas conjuntas, prestamistas, administraciones publicas, comercializadores o
inversores, entre otros, alteraran su predisposicion, o incluso no estuvieran dispuestos, a
contratar con la Sociedad, sus gestores o el personal de los mismos. Ello podria determinar un
efecto desfavorable significativo en la capacidad de la Sociedad para obtener la rentabilidad
prevista y, por tanto, podria tener un efecto desfavorable significativo en el negocio, los
resultados o la situacién financiera y patrimonial de la Sociedad.

La Sociedad depende de la pericia del Gestor Inmobiliario y sus empleados, y cualquier salida de
alguno de ellos puede influir desfavorablemente en la Sociedad

La salida o baja, por cualquier motivo, de un miembro del personal del Gestor Inmobiliario podria
tener un efecto desfavorable en la capacidad de éste para lograr los objetivos de inversidn de la
Sociedad.

Ademas, diversos acontecimientos que no se encuentran enteramente bajo el control de la
Sociedad o del Gestor Inmobiliario, tales como la situacidn financiera del propio Gestor
Inmobiliario, o la realizacion de movimientos corporativos, o cambios de sus politicas o
estructuras internas podrian, a su vez, influir en su capacidad para retener a su personal.

En caso de salida o falta de disponibilidad de cualquier miembro del personal del Gestor
Inmobiliario, no existe ninguna garantia de que el mismo sea capaz de encontrar y contratar a
otras personas con niveles similares de pericia y experiencia en el mercado inmobiliario espaiol o
con relaciones de negocio similares en el mercado espafiol, y aun encontrandolas, que dichas
incorporaciones fueran exitosas

Igualmente, la marcha de un miembro del personal del Gestor Inmobiliario de la Sociedad a un
competidor podria tener un efecto desfavorable significativo en la posicion competitiva de la
Sociedad.
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Cualquiera de las circunstancias antedichas podria tener un efecto desfavorable significativo en el
negocio, los resultados o la situacién financiera y patrimonial de la Sociedad.

Por dltimo, si la Sociedad decidiera resolver el Contrato de Gestidon Inmobiliaria que le une
contractualmente con su Gestor Inmobiliario, no existe ninguna garantia de que pueda
encontrarse un gestor alternativo debidamente cualificado, o de que pueda contratarse en
términos comparables a los aplicables en el contrato actual.

2.23.2 Riesgos asociados a la actividad del Emisor y al sector inmobiliario
Ciclicidad del sector

La actividad inmobiliaria a nivel global, y en concreto en el mercado espafiol, esta sujeta a ciclos
dependientes del entorno econémico-financiero. Los niveles de ocupacién de los Inmuebles, los
precios de las rentas obtenidas y, en definitiva, el valor de los activos, estd influido, entre otros
factores, por la oferta y la demanda de Inmuebles de caracteristicas similares, los tipos de interés,
la inflacion, la tasa de crecimiento econdémico, la legislacidn, los acontecimientos politicos y
econdmicos, ademas de factores demograficos y sociales.

La Sociedad no puede predecir cual sera la tendencia del ciclo econdmico en los préximos afios, ni
si se producird o no una ralentizacidn del actual ciclo de mejoria que esta atravesando el sector
inmobiliario en Espaiia, lo que podria ocasionar una disminucién en las ventas y en los precios de
alquiler y un aumento en los costes de financiacién.

Riesgos inherentes relacionados con la inversiéon inmobiliaria

Los activos inmobiliarios se caracterizan por ser mas iliquidos que los de caracter mobiliario. Por
ello, en caso de que la Sociedad quisiera desinvertir, podria verse condicionada negativamente,
tanto en plazo como en precio, para materializar las transacciones necesarias para llevar a cabo
tal desinversion.

Asimismo, los ingresos obtenidos por arrendamientos de los Inmuebles que posee la Sociedad
estan sujetos a una serie de riesgos inherentes, que incluyen, entre otros:

La necesidad periédica de renovar, reparar y re-alquilar los Inmuebles;

e La capacidad para cobrar alquiler y cargos por servicios por parte de los inquilinos en un
tiempo razonable;

e Los retrasos en la recepcion de alquiler, la terminacion del contrato de arrendamiento de
un inquilino o el fracaso de un inquilino a desalojar el Inmueble, que podrian dificultar o
retrasar la venta o re-arrendamiento del mismo; y

e La capacidad para obtener los servicios de mantenimiento o de seguros adecuados en
términos comerciales y en las primas aceptables.
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Consecuentemente esto podria tener un impacto negativo en el resultado, la situacion financiera
y la valoracién de la Sociedad.

2.23.3 Riesgos asociados a las acciones de la compaiiia
Riesgo asociado a la valoraciéon tomada para la fijacién del precio de referencia de las acciones

A la hora de estimar la valoracién de la Sociedad para la fijacidn del precio de referencia de las
acciones, se ha tenido en cuenta (tal como queda recogido en el punto 2.4 de este Documento
Informativo), (i) la compraventa de acciones y la ampliacién de capital de fecha 3 de octubre de
2017, para hacer frente, por parte de Banca March, S.A. y 64 accionistas minoritarios, a la
adquisicion de la Sociedad; vy, (ii) la ampliacién de capital de fecha 5 de marzo de 2018. Esta
valoracion podria no coincidir con las expectativas que el inversor tenga sobre la Sociedad. Asi
mismo, en caso de que el mercado y el Centro Comercial, Unico activo en el balance de la
Sociedad, no evolucionaran conforme a lo previsto por ésta, podria llegar a impactar en el valor
del activo y, por ende, de la propia Sociedad.

Riesgo de falta de liquidez de las acciones

Las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacidn en ningdn mercado
multilateral de negociacién y, por tanto, no existen garantias respecto al volumen de contratacion
gue alcanzaran las acciones, ni respecto de su efectiva liquidez.

No obstante, se han puesto a disposicién del Proveedor de Liquidez (tal y como este término se
define en el punto 3.9 posterior) las acciones necesarias para hacer frente a los compromisos
adquiridos en virtud del contrato de liquidez (ver punto 3.9 posterior).

Influencia del accionista mayoritario

A fecha de presentacién de este Documento Informativo la Sociedad tiene un accionista con una
participacién del 19,20% del capital social, que es Banca March, S.A. Este porcentaje de
participacién no puede disminuir por debajo del 10% debido a un covenant incluido en el contrato
de préstamo hipotecario que la Sociedad tiene contratado con CaixaBank, que exige que Banca
March, S.A. ostente directa o indirectamente al menos el 10% del capital social de la Sociedad, y
que mantenga su capacidad de designar o cesar a la mayoria de los miembros del Organo de
Administracion de la Sociedad. El incumplimiento de este covenant supondria la amortizacion
anticipada obligatoria total del préstamo referido.

Los intereses de este accionista mayoritario pueden ser distintos de los del resto de accionistas de
la Sociedad, lo que podria influir significativamente en la adopcion de acuerdos por la Junta
General de Accionistas de la Sociedad asi como en el nombramiento de los miembros de su
Consejo de Administracion.

No existe ningln otro accionista con una participacidn de control en la Sociedad, aunque si
existen 8 accionistas con una participacion del 5% en el capital social.
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Evolucion de la cotizacion

Los mercados de valores presentan en el momento de la elaboracién de este Documento
Informativo una elevada volatilidad fruto de la coyuntura que atraviesa la economia, lo que
podria tener un impacto negativo en el precio de las acciones de la Sociedad.

Recomendaciones de buen gobierno

Al no resultar de aplicacién a la Sociedad, por no tener el MAB la consideracion de mercado
secundario oficial, la Sociedad no ha implantado a la fecha de este Documento Informativo las
recomendaciones contenidas en el Cédigo unificado de buen gobierno de las sociedades cotizadas
(conocido como el "Cédigo Unificado"), si bien si dispone de un Reglamento Interno de Conducta,
tal y como se menciona en el apartado 2.22 del presente Documento Informativo.

2.23.4 Riesgos fiscales
Pérdida del régimen fiscal aplicable a SOCIMI

Con fecha 3 de octubre de 2017 la Junta General y Universal de Accionistas de la Sociedad acordd
solicitar la aplicacion del régimen fiscal especial previsto para SOCIMI. La preceptiva comunicacién
a la Agencia Tributaria se llevd a efecto con fecha 12 de febrero de 2018, por lo que dicho
régimen se aplica a la Sociedad a partir del 1 de enero de 2018 en adelante. La aplicacién de dicho
régimen fiscal especial esta sujeto al cumplimiento de los requisitos establecidos en la Ley
11/2009 modificada por la Ley 16/2012 (tal y como han quedado descritos en el apartado 2.6.3
anterior). Tal y como se describe en el mismo punto 2.6.3., la falta de cumplimiento de alguno de
dichos requisitos haria que la Sociedad pasase a tributar por el régimen general del Impuesto
sobre Sociedades en el ejercicio en que se produzca dicho incumplimiento, estando obligada a
ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el
régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en periodos
impositivos posteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y
sanciones que, en su caso, resultasen procedentes. La pérdida de dicho régimen fiscal de SOCIMI
afectaria negativamente a la situacion financiera, los resultados operativos, los flujos de efectivo
o la valoracién de la Sociedad.

Supuestos puntuales de tributacién superior al 0%

Se ha de hacer notar que la Sociedad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya
participacién en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5% cuando dichos
dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%.
Dicho gravamen tendra la consideracidn de cuota de Impuesto sobre Sociedades.

En el articulo 43 de los Estatutos Sociales, relativo a Reglas Especiales para la Distribucion de
Dividendos, en su punto 3, queda recogida la indemnizacion a la Sociedad establecida en caso de
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darse esta circunstancia, lo que puede verse en el apartado 2.12.3 de este Documento
Informativo.
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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 admitido valores que den derecho a suscribir o adquirir acciones.
Acuerdos sociales adoptados para la incorporacion

En Junta General y Universal de Accionistas de fecha 3 de octubre de 2017 se acuerda solicitar la
incorporacién a negociacion en el MAB, segmento para MAB-SOCIMI (MAB-SOCIMI), de la
totalidad de las acciones representativas del capital social de la Sociedad, siendo ratificado dicho
acuerdo en Junta General Ordinaria de Accionistas de fecha 5 de marzo de 2018.

A la fecha de este Documento Informativo, el capital social de la Sociedad es de CINCO MILLONES
CATORCE EUROS (5.000.014,00 €), representado por 5.000.014 acciones, de UN EURO (1,00 €) de
valor nominal cada una de ellas, de una sola clase y serie y con iguales derechos politicos y
econdmicos. El capital social de la Sociedad esta totalmente suscrito y desembolsado.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las normas que existan o puedan dictarse en materia
del MAB-SOCIMI vy, especialmente, sobre la incorporacién, permanencia y exclusién de dicho
mercado.

3.2 Grado de difusion de los valores negociables. Descripcion, en su caso, de la
posible oferta previa a la incorporacion en el Mercado que se haya realizado y de
su resultado

En el momento de incorporacidon al MAB, la Sociedad cumple con el requisito de difusion
establecido por la Circular del MAB 9/2017, dado que existen 83 accionistas con porcentajes de
participacién inferiores al 5%, que poseen 2.040.232 acciones cuyo valor estimado asciende a
43.048.895,20 €, en base al precio de referencia acordado por el Consejo de Administracion el 15
de marzo de 2018, de 21,10 € por accidn. El montante total es superior, por tanto, a los 2.000.000
de euros establecidos por dicha Circular.
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3.3 Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan,
incluyendo mencion a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y
nombramiento de administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la ley espafiola y, en
concreto, en el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital (en adelante, “Ley de
Sociedades de Capital” o “LSC”), asi como en la Ley de SOCIMI, Real Decreto Legislativo 4/2015
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Mercado de Valores y en el Real Decreto-
Ley 21/2017 de medidas urgentes para la adaptacién del derecho espafiol a la normativa de la
Unidn Europea en materia del Mercado de Valores, asi como por cualquier otra normativa que las
desarrolle, modifique o sustituya.

Las acciones de la Sociedad estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y estan
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestién de los
Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (en adelante, "lIberclear"),
con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad nimero 1, y de sus entidades participantes autorizadas (en
adelante, las "Entidades Participantes").

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan denominadas en euros (€), tal como se
describe en el Articulo 6 de los Estatutos Sociales, tal como se transcribe a continuacion:

ARTICULO 6.- REPRESENTACION DE LAS ACCIONES

1 Las acciones estdn representadas por medio de anotaciones en cuenta y se constituyen
como tales en virtud de su inscripcion en el correspondiente registro contable. Se regirdn por
la normativa aplicable en materia de mercados de valores.

2. La legitimacion para el ejercicio de los derechos del accionista se obtiene mediante la
inscripcion en el registro contable, que presume la titularidad legitima y habilita al titular
registral a exigir que la Sociedad le reconozca como accionista. Dicha legitimacion podrd
acreditarse mediante exhibicion de los certificados oportunos, emitidos por la entidad
encargada de la llevanza del correspondiente registro contable.

3. Si la Sociedad realiza alguna prestacion a favor de quien figure como titular de conformidad
con el registro contable, quedard liberada de la obligacidn correspondiente, aunque aquél
no sea el titular real de la accion, siempre que la realizara de buena fe y sin culpa grave.

4. En la hipdtesis de que la persona que aparezca legitimada en los asientos del registro
contable tenga dicha legitimacion en virtud de un titulo fiduciario o en su condicion de
intermediario financiero que actua por cuenta de sus clientes o a través de otro titulo o
condicion de andlogo significado, la Sociedad podrad requerirle para que revele la identidad
de los titulares reales de las acciones, asi como los actos de transmision y gravamen sobre
las mismas.
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Asimismo, todas las acciones representativas del capital social de la Sociedad son ordinarias y

gozan de los mismos derechos econdmicos y politicos. Cada accién da derecho a un voto, no

existiendo acciones privilegiadas.

a)

b)

c)

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 liquidacién en las mismas condiciones y no tienen derecho
a percibir un dividendo minimo por ser todas ellas ordinarias.

No obstante lo anterior, el articulo 6 de la Ley de SOCIMI, establece que mientras la
Sociedad haya optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en dicha
Ley, la Sociedad estd obligada a repartir una parte de los beneficios obtenidos en cada
ejercicio tal y como se ha expuesto en el apartado 2.6.3. del presente Documento
Informativo.

Derecho de asistencia y voto

El derecho de asistencia queda recogido en el articulo 25 de los Estatutos Sociales, que se
transcribe a continuacion:

ARTICULO 25.- DERECHOS DE ASISTENCIA, REPRESENTACION E INFORMACION DE LOS
ACCIONISTAS

1. Tendrdn derecho de asistencia a las Juntas Generales de accionistas los accionistas de
la Sociedad cualquiera que sea el numero de acciones de que sean titulares.

2. Los derechos de asistencia, de representacion y de informacion de los accionistas en
relacion con la Junta General se regirdn por la normativa aplicable a la Sociedad en
cada momento y, en su caso, por lo dispuesto en el Reglamento de la Junta General
de accionistas.

3. El Presidente de la Junta General de accionistas podrd autorizar la asistencia de
directivos, gerentes y técnicos de la Sociedad y demds personas que tengan interés en
la buena marcha de los asuntos sociales, asi como cursar invitacion a las personas
distintas de las anteriores que tenga por conveniente.

Derecho de suscripcion preferente

El derecho de suscripcidn preferente queda recogido en el articulo 14 de los Estatutos
Sociales, que se transcribe a continuacion:

ARTICULO 14.- DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE Y SU EXCLUSION

1. En los aumentos del capital social con emisidon de nuevas acciones, ordinarias o
privilegiadas, con cargo a aportaciones dinerarias, cuando proceda de acuerdo con la
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normativa aplicable, los accionistas de la Sociedad podrdn ejercitar dentro del plazo
que a este efecto les conceda el Consejo de Administracion, que no serd inferior al
minimo previsto por la Ley, el derecho a suscribir un numero de acciones proporcional
al valor nominal de las acciones que posean en ese momento.

2. La Junta General de accionistas o, en su caso, el Consejo de Administracion, podrdn
excluir total o parcialmente el derecho de suscripcion preferente por exigencias del
interés social en los casos y con las condiciones previstas en la normativa aplicable.

3. No habrad lugar al derecho de suscripcion preferente cuando el aumento del capital
social se deba a la conversion de obligaciones en acciones o a la absorcion de otra
sociedad o de todo o parte del patrimonio escindido de otra sociedad.

d) Derecho de informacion

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

3.4 En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre
transmisibilidad de las acciones compatible con la negociacion en el MAB-SOCIMI

Las acciones de la Sociedad no estdn sujetas a ninguna restricciéon a su libre transmision, tal y
como se desprende del Articulo 10 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, cuyo texto se
transcribe a continuacion:

ARTICULO 10.- TRANSMISION DE ACCIONES
1. Libre transmision de acciones

Las acciones y los derechos econdmicos que derivan de ellas, incluido el derecho de
suscripcion preferente, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en
Derecho.

2. Transmision en caso de cambio de control

No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacion accionarial
superior al 50% del capital social deberd realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra
dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de accionistas.

El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones, por cuyas condiciones de formulacion, caracteristicas del adquirente y restantes
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circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superior al 50% del capital social, sélo podrd
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 para-sociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que
limiten la transmision de acciones o que afecten al derecho de voto

No existen pactos para-sociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que limiten la
transmisién de acciones o que afecten al derecho de voto.

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

Con motivo de la incorporaciéon en el MAB-SOCIMI de las acciones de la Sociedad y de
conformidad con lo exigido por la Circular MAB 9/2017, los 9 accionistas con una participacion
igual o superior al 5% del capital social se comprometen frente a la Sociedad, respecto de
cualesquiera acciones de la Sociedad de su propiedad, u otros valores que den derecho a la
adquisicion o suscripcidn de dichas acciones, a no ofrecer, vender, acordar la venta o de cualquier
otro modo disponer, directa o indirectamente, ni realizar cualquier transaccion que pudiera tener
un efecto econdmico similar a la venta de acciones, incluso mediante transacciones con
derivados.

El presente compromiso permanecerd durante el plazo de un (1) afio desde la fecha de
incorporacién a negociacion de la Sociedad en el MAB-SOCIMI.

No existen administradores ni directivos que tengan participacién en el capital social de la
Sociedad.

Quedaran expresamente exceptuadas del anterior compromiso, las transmisiones de acciones
gue puedan resultar de la puesta a disposicion del proveedor de liquidez que la Sociedad designe
en cada momento.
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3.7 Previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del MAB relativas a la
obligacion de comunicar participaciones significativas, pactos para-sociales,
requisitos exigibles a la solicitud de exclusion de negociacion en el MAB y cambios
de control de la Sociedad

Los Estatutos Sociales vigentes de la Sociedad se encuentran adaptados a las exigencias
requeridas por la normativa aplicable al segmento MAB-SOCIMI en lo relativo a: (i) las
obligaciones de comunicacién de participaciones significativas; (ii) la publicidad de pactos para
sociales; (iii) los requisitos exigibles a la solicitud de exclusién de negociacién en el MAB; vy (iv) la
comunicacion de cambios de control de la Sociedad.

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

ARTICULO 10.- TRANSMISION DE ACCIONES
1. Libre transmision de acciones.

Las acciones y los derechos econémicos que derivan de ellas, incluido el derecho de
suscripcion preferente, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en
Derecho.

2. Transmision en caso de cambio de control.

No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacion accionarial
superior al 50% del capital social deberd realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra
dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de accionistas.

El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones, por cuyas condiciones de formulacion, caracteristicas del adquirente y restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superior al 50% del capital social, sélo podrd
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.

ARTICULO 48.- COMUNICACION DE PACTOS

1. El accionista estard obligado a comunicar a la Sociedad los pactos que suscriba, prorrogue o
extinga y en virtud de los cuales se restrinja la transmisibilidad de las acciones de su
Propiedad o queden afectados los derechos de voto que le confieren.

2. Las comunicaciones deberdn realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado
al efecto y dentro del plazo mdximo de los cuatro (4) dias hdbiles siguientes a aquel en que
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se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

3. La Sociedad dard publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del Mercado
Alternativo Bursdtil (“MAB”).

ARTICULO 49.- EXCLUSION DE NEGOCIACION EN EL MAB

Desde el momento en el que las acciones de la Sociedad sean admitidas a negociacion en el MAB,
en el caso en que la Junta General adopte un acuerdo de exclusion de negociacion de sus acciones
de dicho mercado que no estuviese respaldado por la totalidad de los accionistas, la Sociedad
estard obligada a ofrecer, a los accionistas que no hubieran votado a favor, la adquisicion de sus
acciones al precio que resulte de la regulacion de las ofertas publicas de adquisicion de valores
para los supuestos de exclusion de negociacion.

La Sociedad no estard sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admision a cotizacion de
sus acciones en un mercado secundario oficial con cardcter simultdneo a su exclusion de
negociacion del MAB.

ARTICULO 50.- COMUNICACION DE PARTICIPACIONES SIGNIFICATIVAS

El accionista estard obligado a comunicar a la Sociedad las adquisiciones de acciones, por
cualquier titulo y directa o indirectamente, que determinen que su participacion total alcance,
supere o descienda del 5% del capital social y sucesivos multiplos.

Si el accionista es administrador o directivo de la Sociedad, esta obligacion de comunicacion se
referird al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberdn realizarse al érgano o persona que la Sociedad haya designado al
efecto y dentro del plazo mdximo de los cuatro (4) dias hdbiles siguientes a aquel en que se
hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad dard publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del MAB.

3.8 Descripcion del funcionamiento de la Junta General

La Junta General de accionistas de la Sociedad se rige por lo dispuesto en la Ley de Sociedades de
Capital y en los Estatutos Sociales de la Sociedad.

ARTICULO 18.- JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS

1. La Junta General de accionistas debidamente convocada y constituida, representard a todos
los accionistas y todos ellos quedardn sometidos a sus decisiones, en relacion con los
asuntos propios de su competencia, incluso los disidentes y no asistentes a la reunion, sin
perjuicio de los derechos de impugnacion establecidos en la normativa aplicable.

105



Documento Informativo de incorporacién al MAB-SOCIMI
SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A. Marzo 2018

2. La Junta General de accionistas se rige por lo dispuesto en la normativa aplicable, en los
Estatutos Sociales y, en su caso, en el Reglamento de la Junta General de accionistas que
completa y desarrolla la regulacion legal y estatutaria en las materias relativas a su
convocatoria, preparacion, celebracion y desarrollo, asi como al ejercicio de los derechos de
informacion, asistencia, representacion y voto de los accionistas. El Reglamento de la Junta
General de accionistas deberd ser aprobado por ésta.

ARTICULO 19.- CLASES DE JUNTAS GENERALES DE ACCIONISTAS
1. Las Juntas Generales de accionistas podrdn ser ordinarias o extraordinarias.

2. La Junta General de accionistas ordinaria se reunird necesariamente dentro de los seis
primeros meses de cada ejercicio, para censurar la gestion social, aprobar, en su caso, las
cuentas del ejercicio anterior y resolver sobre la aplicacion del resultado, sin perjuicio de su
competencia para tratar y decidir sobre cualquier otro asunto que figure en el orden del dia.
La Junta General de accionistas ordinaria serd vdlida aunque haya sido convocada o se
celebre fuera de plazo.

3. Toda Junta General de accionistas que no sea la prevista en el pdrrafo anterior tendrd la
consideracion de Junta General de accionistas extraordinaria y se reunird siempre que sea
convocada por el Consejo de Administracion de la Sociedad a iniciativa propia o bien por
virtud de la solicitud de accionistas que sean titulares de, al menos, un 5% del capital social,
expresando en la solicitud los asuntos a tratar en la Junta.

ARTICULO 20.- CONVOCATORIA DE LAS JUNTAS GENERALES DE ACCIONISTAS

1. Las Juntas Generales de accionistas serdn convocadas por el Consejo de Administracion
mediante anuncio publicado en la forma y con el contenido minimo previstos por la Ley, por
lo menos, un mes antes de la fecha fijada para su celebracidn, sin perjuicio de los supuestos
en que la Ley establezca una antelacion superior.

2. Los accionistas que representen, al menos, el 5% del capital social podrdn, en el plazo y
condiciones establecidos por la Ley, solicitar que se publique un complemento a la
convocatoria de una Junta General de accionistas ordinaria, incluyendo uno o mds puntos
en el orden del dia, solicitdndolo mediante notificacion fehaciente que habrd de recibirse en
el domicilio social dentro de los cinco (5) dias siguientes a la publicacion de la convocatoria.
La Sociedad publicard el complemento de la convocatoria en los términos previstos por la
Ley.

3. Si la Junta General de accionistas, debidamente convocada, no se celebrara en primera
convocatoria, ni se hubiese previsto en el anuncio la fecha de la sequnda, deberd ésta ser
anunciada, con el mismo orden del dia y con los mismos requisitos de publicidad que la
primera, dentro de los quince dias siguientes a la fecha de la Junta General no celebrada y
con, al menos, diez dias de antelacion a la fecha de la reunion.
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4, El érgano de administracion deberd, asimismo, convocar la Junta General de accionistas
cuando lo soliciten socios que sean titulares de, al menos, el 5% del capital social,
expresando en la solicitud los asuntos a tratar en la Junta General, que deberdn ser
necesariamente incluidos en el orden del dia por el drgano de administracion. En este caso,
la Junta General deberd ser convocada para celebrarse dentro del plazo previsto por la
normativa aplicable.

5. Por lo que se refiere a la convocatoria judicial de las Juntas Generales de accionistas, se
estard a lo dispuesto en la normativa aplicable.

ARTICULO 21.- LUGAR Y TIEMPO DE CELEBRACION

1. La Junta General de accionistas se celebrard en el lugar que indique la convocatoria dentro
del término municipal donde la Sociedad tenga su domicilio.

2. La Junta General de accionistas podrd acordar su propia prérroga durante uno o varios dias
consecutivos, a propuesta de los administradores o de un numero de socios que
representen, al menos, la cuarta parte (25%) del capital social concurrente a la misma.
Cualquiera que sea el numero de sus sesiones, se considerard que la Junta General de
accionistas es unica, levantdndose una sola acta para todas las sesiones.

3. La Junta General de accionistas podrd, asimismo, suspenderse temporalmente en los casos y
forma previstos en su Reglamento, caso de ser aprobado.

ARTICULO 22.- CONSTITUCION

La Junta General de accionistas, ordinaria o extraordinaria, quedard vdlidamente constituida, en
primera convocatoria, cuando los accionistas presentes o representados, posean, al menos, el 25%
del capital suscrito con derecho de voto, y en segunda convocatoria, quedard vdlidamente
constituida cualquiera que sea el capital concurrente. Quedan a salvo los supuestos en los que la
normativa aplicable o estos Estatutos Sociales estipulen un quérum de constitucion superior.

No obstante lo anterior, se requerird la asistencia y el voto favorable, de al menos, el setenta y seis
por ciento (76%) del capital social de la Sociedad en primera convocatoria, y de al menos, el
setenta y cinco por ciento (75%) del capital social de la Sociedad en segunda convocatoria para la
adopcion de acuerdos sobre las siguientes materias:

(a) las decisiones relativas al aumento o reduccion voluntario del capital social, al cambio
de ejercicio fiscal y a cualquier otra modificacion de los Estatutos Sociales de la
Sociedad (excepto las modificaciones de los articulos estatutarios contenidos en el
Titulo VI de los presentes Estatutos cuya modificacion solo precisard el voto favorable
de la mayoria simple).

(b) la fusion, escisién, transformacién, concentracion, division del capital social, cesion
global de activos y pasivos, traslado del domicilio social al extranjero, y cualesquiera
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otras operaciones de consolidacion o reestructuracion de la Sociedad o que impliquen
modificaciones estructurales de la Sociedad;

(c) la emision de obligaciones por la Sociedad;

(d)  toda decision relativa a la modificacion del érgano de administracion, o del numero
de integrantes del Consejo; y

(e)  la supresion o la limitacion del derecho de adquisicion preferente de nuevas acciones.

Asimismo, se requerird la asistencia y el voto favorable de, al menos, el ochenta y uno por cien
(81%) del capital social en primera convocatoria y de, al menos, el ochenta por cien (80%) en
segunda convocatoria, para la adopcion de acuerdos relativos a la disolucion o liquidacion
voluntaria de la Sociedad; a la exclusion de negociacion de las acciones de la Sociedad del
Mercado Alternativo Bursdtil y a la venta de activos inmobiliarios.

ARTICULO 23.- JUNTA GENERAL UNIVERSAL

La Junta General de accionistas se entenderd en todo caso convocada y quedard vdlidamente
constituida para conocer y resolver cualquier asunto, siempre que esté presente todo el capital
social y los asistentes acepten por unanimidad su celebracion.

ARTICULO 25.-DERECHOS DE ASISTENCIA, REPRESENTACION E INFORMACION DE LOS
ACCIONISTAS

1. Tendrdn derecho de asistencia a las Juntas Generales de accionistas los accionistas de la
Sociedad cualquiera que sea el numero de acciones de que sean titulares.

2. Los derechos de asistencia, de representacion y de informacion de los accionistas en
relacion con la Junta General se regirdn por la normativa aplicable a la Sociedad en cada
momento y, en su caso, por lo dispuesto en el Reglamento de la Junta General de
accionistas.

3. El Presidente de la Junta General de accionistas podrd autorizar la asistencia de directivos,
gerentes y técnicos de la Sociedad y demds personas que tengan interés en la buena marcha
de los asuntos sociales, asi como cursar invitacion a las personas distintas de las anteriores
que tenga por conveniente.

ARTICULO 26.- PRESIDENCIA DE LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS

La Junta General de accionistas serd presidida por el Presidente del Consejo de Administracion,
quien estard asistido por un Secretario, que serd el Secretario del Consejo de Administracion. En
defecto de los anteriores, se estard a lo dispuesto en el régimen de sustitucion previsto en el
Reglamento de la Junta General de accionistas, en su caso, o en su defecto, actuardn como
Presidente y Secretario los accionistas elegidos por la Junta General.
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ARTICULO 27.- DELIBERACION Y ADOPCION DE ACUERDOS

El Presidente someterd a deliberacion de los accionistas reunidos en Junta General los
asuntos incluidos en el orden del dia. A tal efecto, gozard de las oportunas facultades de
orden y disciplina para que la reunion se desarrolle de forma ordenada.

Una vez que el asunto se halle suficientemente debatido, el Presidente lo someterd a
votacion. Corresponde al Presidente fijar el sistema de votacion que considere mds
apropiado y dirigir el proceso correspondiente ajustdndose, en su caso, a las reglas de
desarrollo previstas en el Reglamento de la Junta General de accionistas.

Cada accion con derecho de voto presente o representada en la Junta General de
accionistas dard derecho a un voto.

Los acuerdos de la Junta se adoptardn con el voto favorable de la mayoria simple del
capital, presente o representado. Quedan a salvo los supuestos en los que la normativa
aplicable o estos Estatutos Sociales estipulen una mayoria distinta.

Se requerird la asistencia y el voto favorable de las mayorias establecidas en el articulo 22
de los estatutos sociales para la adopcion de acuerdos relativos a las materias identificadas
en dicho articulo.

ARTICULO 28.- ACTA DE LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS

El acta de la Junta General de accionistas serd aprobada en cualquiera de las formas
previstas por la normativa aplicable a la Sociedad en cada momento y tendrd fuerza
ejecutiva a partir de la fecha de su aprobacion.

El Consejo de Administracion podrd requerir la presencia de un notario para que levante
acta de la Junta General de accionistas y estard obligado a hacerlo siempre que con cinco
dias de antelacion al previsto para su celebracion lo soliciten accionistas que representen, al
menos, el 1% del capital social. En ambos casos, el acta notarial no necesitard ser aprobada
y tendrd la consideracion de acta de la Junta General de accionistas.

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

Con fecha 6 de marzo de 2018 se ha formalizado un contrato de liquidez (en adelante, el
"Contrato de Liquidez") entre la Sociedad, Banca March, S.A. y BANCO INVERSIS, S.A., que presta
servicios de asesoramiento y servicios bancarios (en adelante, "INVERSIS" o el "Proveedor de
liquidez").

En virtud del Contrato de Liquidez, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a

los titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucidn de las operaciones de compraventa
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de acciones de la Sociedad en el MAB-SOCIMI, de acuerdo con el régimen previsto por la Circular
10/2016, de 5 de febrero, sobre el régimen aplicable al proveedor de liquidez en el MAB y por la
Circular del MAB 7/2017, de 20 de diciembre, sobre normas de contratacién de acciones de
Empresas en Expansién y de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario a través del MAB, (en adelante, la "Circular del MAB 7/2017").

El Proveedor de Liquidez dard contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras
existentes en el Mercado, de acuerdo con sus normas de contratacién y dentro de sus horarios
ordinarios de negociacidn, atendiendo al nimero de accionistas que compongan su accionariado,
no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones previstas en el Contrato de Liquidez a
través de las modalidades de contratacidon de bloques ni de operaciones especiales, tal y como
éstas se definen en la Circular del MAB 7/2017.

Es intencidén de las partes que sea el Emisor quién provea al Proveedor de liquidez el efectivo y las
acciones necesarias para permitir al Proveedor de liquidez cumplir con el objetivo de favorecer la
liquidez y regularidad de la cotizacién de las acciones de la Sociedad en el MAB. No obstante, en
la medida que en la fecha de suscripcién del contrato de liquidez, la Sociedad no es titular del
efectivo y las acciones necesarias para tal fin, inicialmente serd el accionista principal, es decir
Banca March, S.A., quién proveerd de las acciones y el efectivo necesarios para permitir al
Proveedor de liquidez cumplir con el objetivo de favorecer la liquidez y regularidad de la
cotizacion de las acciones de la Sociedad en el MAB. No obstante lo anterior, esta previsto que
una vez que se hayan incorporado a negociacion las acciones de la Sociedad en el MAB, el
mencionado accionista venda a la Sociedad, en un plazo no superior de 15 dias a contar desde la
incorporacioén de las acciones en el MAB, un nimero de acciones suficiente para que sea la propia
Sociedad la que ponga a disposicién del Proveedor de liquidez las acciones y el efectivo necesarios
para cumplir con lo previsto en el contrato. Una vez ser produzca la venta de las mencionadas
acciones por parte de Banca March, S.A. a la Sociedad, Banca March, S.A. dejara de ser parte del
Contrato de Liquidez.

Por tanto, Banca March, S.A. ha puesto a disposicion del Proveedor de Liquidez una combinacion
de 300.000 € en efectivo y un total de 14.219 acciones de la Sociedad, con un valor aproximado
estimado de 300.020 €, considerando el precio de referencia por accién de 21,10 €, y que en total
representan un 0,284% del capital social, con la exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de
Liquidez hacer frente a los compromisos asumidos en virtud del Contrato de Liquidez.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar ni recibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccién alguna sobre el momento, precio o demas condiciones de las drdenes 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 informacidn relevante de la Sociedad que
no sea publica.

La finalidad de los fondos y acciones entregados es exclusivamente permitir al Proveedor de
Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que no se podra disponer de
ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades establecidas por la normativa del MAB.
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El Contrato de Liquidez tendra una duracion indefinida, entrando en vigor en la fecha de
incorporacién a negociacién de las acciones de la Sociedad en el MAB, y pudiendo ser resuelto por
cualquiera de las partes en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del
mismo por la otra parte, o por decisidn unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando asi lo
comunique la otra parte por escrito con una antelacion minima de 30 dias. La resolucién del
contrato de liquidez serd comunicada por la Sociedad al MAB.”
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4 OTRAS INFORMACIONES 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

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 9/2017, de 21 de diciembre, que
obliga a la contratacién de un Asesor Registrado para el proceso de incorporacidn a negociaciéon
en el MAB, segmento de SOCIMI, y al mantenimiento del mismo mientras la Sociedad cotice en
dicho Mercado, la Sociedad designd, el 2 de noviembre de 2017, a ARMABEX Asesores
Registrados, S.L. como Asesor Registrado (en adelante, "ARMABEX" o el “Asesor Registrado”).

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha ARMABEX asiste a la Sociedad en el
cumplimiento de la relacién de obligaciones que le corresponden en funcién de la Circular del
MAB 16/2016.

La Sociedad y ARMABEX declaran que no existe entre ellos ninguna relacién ni vinculo mas alla del
constituido por el nombramiento de Asesor Registrado descrito en este apartado 5.1.

ARMABEX fue autorizado por el Consejo de Administracion del MAB como Asesor Registrado el 2
de diciembre de 2008, segln establece la Circular del MAB 16/2016, y estd debidamente inscrito
en el Registro de Asesores Registrados del MAB.

ARMABEX se constituyd en Madrid el dia 3 de octubre de 2008 por tiempo indefinido y estd
inscrito en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 26097, folio 120, seccién 8 y hoja M470426 e
inscripcion 1. Su domicilio social esta en Madrid, calle Doce de Octubre ndmero 5 y tiene C.I.F.
numero B-85548675. Su objeto social incluye la prestacidén directa o indirecta de todo tipo de
servicios relacionados con el asesoramiento financiero a personas y empresas en todo lo relativo
a su patrimonio financiero, empresarial e inmobiliario.

ARMABEX tiene experiencia dilatada en todo lo referente al desarrollo de operaciones
corporativas en empresas. El equipo de profesionales de ARMABEX que ha prestado el servicio de
Asesor Registrado estd formado por un equipo multidisciplinar de profesionales que aseguran la
calidad y rigor en la prestacidn del servicio.

ARMABEX actua en todo momento en el desarrollo de sus funciones como Asesor Registrado,
siguiendo las pautas establecidas en su cddigo interno de conducta.
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5.2 En caso de que el Documento incluya alguna declaracion o informe de tercero
emitido en calidad de experto se deberd hacer constar, incluyendo cualificaciones
y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el Emisor

No aplica

5.3 Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de
incorporacion

El despacho J&A Garrigues, S.L.P., con N.I.LF. B 81709081 y domicilio en calle Hermosilla n93, ha
prestado asesoramiento legal y fiscal en el marco del proceso de incorporacién de las acciones de
la Sociedad en el MAB, y ha realizado una due diligence societaria sobre la Sociedad.

PwC Asesores de Negocios S.L. ha realizado un informe de due diligence financiera de la Sociedad,
con fecha 19 de marzo de 2018.

Como entidad agente y entidad encargada de la llevanza del libro registro de accionistas de la
Sociedad ha prestado y presta sus servicios la sociedad BANCO INVERSIS, S.A., entidad constituida
con arreglo a la legislacion espafiola, con domicilio social en Avenida de la Hispanidad n2 6,
Madrid, y con CIF A-83/131.433.
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ANEXO | Comunicacion a la Agencia Tributaria de la opcion para aplicar el
régimen de SOCIMI

ANEXO Il Cuentas anuales a 31 de diciembre de 2017 y cuentas anuales
abreviadas a 31 de diciembre de 2016, junto a los informes de auditoria

ANEXO Il Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control
interno
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régimen de SOCIMI
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La autenticidad de este documento, firmado electrénicamente (art. 20 RD 1671/2009 y
Resoluciones de la Presidencia de la AEAT de 28-12-2009 y de 4-2-2011), puede ser
comprobada mediante el Cédigo Seguro de Verificacién 9T4BFCZYWBDUBBMS5 en
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concurriera alguna de las causas de rechazo contenidas en el articulo 29.1 del Real
Decreto 1671/2009, de 6 de noviembre.
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Informe de Auditoria,
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al 31 de diciembre de 2017
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

Alos accionistas de Serrano 61 Desarrollo SOCIMI, S.A.:

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Serrano 61 Desarrollo SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2017, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2017, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen més adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacién con la auditorta de
las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia segiin lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no hemos
prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurride situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a
la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material més significativos en nuestra auditoria de
las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre éstas, y no
expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Hemos determinado que no existen riesgos més significativos considerados en la auditoria que se
deban comunicar en nuestro informe.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Esparia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, www.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folia 75, tormo 9.267, libro 8.054, seccién 3°
Inscrita en el R.0.A.C. con el numera S0242 - CIF: B-79 031280
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Otra informaciéon: Informe de gestién

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2017, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opini6n de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacién distinta de la
obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e
informar de si el contenido y presentacién del informe de gestién son conformes a la normativa que
resulta de aplicacién. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segiin lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2017y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espaiia, y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segtin
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de liquidar la
sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditorfa de cuentas vigente en Espaiia
siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.
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Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

) Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditorfa suficiente y adecuada para proporcicnar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
errdneas, o la elusién del control interno.

o Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

. Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores.

o Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basindonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como
empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere
que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién
revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una
opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta
la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

o Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida la
informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados més significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditor{a salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

AUDITORES

Eapaka

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

Ao 2018 N 01/18/00648
5 de febrero de 2018 SELLO CORPORATIVO: 98,00 EUR

Informe de auditoria de cuentas sujeto 3
ala normativa de auditoria de cuentas
espanola o internacional
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SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.
BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y 2016

(Expresado en Euros)

ACTIVO Nota 3111212017 31/12/2016
ACTIVO NO CORRIENTE 88.248.673 87.079.329
Inmovilizado material 5 51.037 -
Inversiones inmobiliarias 6 87.714.503 86.636.539
Inversiones financieras a largo plazo 7.8 483.133 442.790
Otros activos financieros 483.133 442.790
ACTIVO CORRIENTE 11.563.320 1.982.869
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 7,9 1.181.694 875.876
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 7,9 850.121 639.277
Otros créditos con las administraciones publicas 7,16 329.340 236.599
Deudores varios 2.233 -
Periodificaciones a corto plazo 22.586 30.426
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10 10.359.040 1.076.567
TOTAL ACTIVO 99.811.993 89.062.198

Las notas 1 a 24 de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales.




Serra,no61

SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.
BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y 2016

(Expresado en Euros)
PATRIMONIO NETO Y PASIVO
PATRIMONIO NETO
FONDOS PROPIOS

Capital
Capital escriturado

Prima de emision
Resultados negativos de ejercicios anteriores
Reservas

Reservas Voluntarias

Oftras reservas

Resultado del ejercicio
PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo
Deudas con entidades de crédito

Otras (fianzas y depésitos, efectos a pagar, etc.)

PASIVO CORRIENTE
Provisiones a corto plazo

Deudas a corto plazo
Deudas con entidades de crédito

Otras (fianzas y depo6sitos, efectos a pagar, etc.)

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Proveedores

Oftras deudas con las Administraciones Publicas

Acreedores varios

Periodificaciones a corto plazo

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Nota

11

11

11

11

12

7.14

13

14

7,14
7,14
10,16

15

3111212017 31/12/2016
55.673.159 52.969.863
55.673.159 52.969.863

3.697.253 3.032
3.697.253 3.032
53.382.843 53.382.843
(369.109) -
(46.903) (46.903)
(46.903) (46.903)
(990.925) (369.109)
36.503.825 33.412.663
36.503.825 33.412.663
35.974.159 32.884.688
529.666 527.975
7.635.009 2.679.672
- 658.879

314.347 119.866
244.204 75.682
70.143 44.184
1.524.558 1.900.927
1.513.334 1.898.017
8.468 2.910
2.756 -
5.796.104 -
99.811.993 89.062.198

Las notas 1 a 24 de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales.
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SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y 2016

(Expresada en Euros)
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

Importe neto de la cifra de negocios
Prestaciones de servicios

Gastos de personal

Sueldos, salarios y asimilados
Cargas sociales

Otros gastos de explotacion
Servicios exteriores
Tributos
Otros gastos de gestion corriente

Amortizacién del inmovilizado material y de las
inversiones inmobiliarias

RESULTADO DE EXPLOTACION

Ingresos financieros
Gastos financieros

RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
Impuesto sobre beneficios

RESULTADO DEL EJERCICIO

Nota

17

17

17

56

18
18

18

16

3111212017 31112/2016
5.307.782 3.674.985
5.307.782 3.674.985

(7.076) .
(6.200) L
(876)
(4.879.115) (3.103.568)
(4.103.562) (2.439.906)
(764.365) (663.662)
(11.188) .
(717.622) (431.615)
(296.031) 139.802
47 820
(694.941) (509.731)
(694.894) (508.911)
(990.925) (369.109)
(990.925) (369.109)

Las notas 1 a 24 de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales.
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SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y 2016

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS
(Expresado en Euros)

31 de diciembre de | 31 de diciembre de
2017 2016

Resultado del ejercicio (990.925) (369.109)
Ingresos y gastos imputados directamente al ) )
patrimonio neto
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ) )
ganancias
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS
RECONOCIDOS (990.925) (369.109)

Las notas 1 a 24 de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales.
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SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y EL 31 DE DICIEMBRE

DE 2016. (Expresado en Euros)

31 de 31 de diciembre
Notas diciembrede de 2016 (*) No

2017 Auditado
Flujos de efectivo de actividades de explotacién
Resultado del ejercicio antes de impuestos 12 (990.925) (369.109)
Ajustes del resultado:
- Amortizacion de inversiones inmobiliarias y del
inmovilizado material oy6 717.622 431.615
- Variaciéon de provisiones 13y 17 11.164 658.879
- Ingresos financieros 18 (47) (820)
- Gastos financieros 18 694.941 509.731
Cambios en el capital circulante:
- Deudores y otras cuentas a cobrar 7y9 (305.818) (875.876)
- Acreedores y otras cuentas a pagar 7y14 (376.369) 1.900.927
- Otros activos y pasivos corrientes 14y 15 5.818.740 (22.291)
- Otros activos y pasivos nho corrientes (697.531) 45.719
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion:
- Cobros de intereses 18 47 820
- Pagos de intereses 18 (630.862) (405.389)
Flujos de efectivo de actividades de explotacién 4.240.962 1.874.206
Flujos de efectivo de actividades de inversién
Pagos por inversiones:
- Inversiones inmobiliarias 6 (1.784.017) (9.016.269)
- Inversiones inmovilizado material 5 (62.606) -
Flujos de efectivo de actividades de inversién (1.846.623) (9.016.269)
Flujos de efectivo de actividades de financiacién
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
- Emision: Deudas con entidades de crédito 7y14 3.193.913 32.884.688
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero:
- Emisién de instrumentos de patrimonio y otras
aportaciones de socios " 3.694.221 24104
- Pago de Dividendos 11 - (25.213.111)
Flujos de efectivo de actividades de financiacién 6.888.134 8.215.678
Variacion neta de efectivo o equivalentes 9.282.473 1.073.615
Efectivo o equivalentes al inicio del ejercicio 1.076.567 2.952
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 10.359.040 1.076.567

Las notas 1 a 24 de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales.
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SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

(Expresada en Euros)

1. Informacion general

SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad”) es una sociedad
espafiola con CIF numero A-87311361, constituida inicialmente con forma de “sociedad limitada”,
por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante notario de Madrid el 11 de junio de 2015 e
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 33.602, Folio 167, Seccion 8, inscripcion n®
1y Hoja M604818. Actualmente la Sociedad tiene su domicilio social en la calle Serrano 61, 28006
Madrid.

El 19 de septiembre de 2017 se adoptaron, entre otros, los siguientes acuerdos sociales: (a) se
amplio el capital social de la Sociedad de 3.032 euros a 60.070 euros mediante la creacion de
57.038 participaciones sociales de un euro de valor nominal cada una, sin prima de asuncién, y
desembolsadas mediante aportaciones dinerarias; y (b) se aprob6 la transformacion de la
Sociedad en sociedad anénima (y consecuentemente se cambidé su denominacion social de
“SERRANO 61 DESARROLLO, S.L.” a "SERRANO 61 DESARROLLO S.A"). Tales acuerdos se
formalizaron mediante escritura otorgada ante notario e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid.

El 3 de octubre de 2017 se adoptaron, entre otros, los siguientes acuerdos sociales: (a) se tomoé
conocimiento de la dimision de IBA Capital Partners, S.L.. como administrador Unico de la
Sociedad y se acordd el nombramiento de un consejo de administracién formado por D. Rafael
Canales Abaitua (presidente), D. Josep Emil Cloquell Martin (vicepresidente) y D. Jon
Garaiyurrebaso Eguia (vocal); (b) se amplié el capital social de la Sociedad de 60.070 euros a
3.697.253 euros mediante la emision de 3.637.183 acciones de un eurc de valor nominal cada
una, sin prima de emision, y desembolsadas mediante aportaciones dinerarias; (c) se acord¢ optar
por la aplicacion del régimen establecido por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se
regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI™),
con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2018; y (d) se
adoptaron una serie de modificaciones estatutarias tales como el cambio de la denominacién
social de “SERRANO 61 DESARROLLO, S.A” a “SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A"; el
traslado del domicilio social a calle Serrano nimero 61, 28006 Madrid; la creacion de la pagina
web corporativa de la Sociedad (www.serrano61socimi.com), la modificacion del sistema de
representacion de las acciones de la Sociedad, pasando de estar representadas por titulos a estar
representadas por anotaciones en cuenta; y, para adaptarlo al objeto social propio de las SOCIMI,
se acordo modificar el objeto social de la Sociedad que pasoé a ser el siguiente:

(i) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

(i) Latenencia de participaciones en el capital de sociedades andnimas cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario (“SOCIMI’) o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquélias y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios.

(i)  La tenencia de participaciones 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 a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

(v) 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.

(v) Oftras actividades accesorias a las anteriores, con sujeciéon a lo dispuesto en la Ley de
SOCIMls.
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2, Bases de presentacion
a) Imagen fiel

Estas cuentas anuaies se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad, con
objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad, asi como la veracidad de los flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de
efectivo y se han formulado por Consejo de Administracion de la Sociedad de acuerdo con el
marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que esta establecido en:

- Codigo de Comercio reformado conforme a la ley 10/2007 de 4 de julio y la restante
legistacion mercantit.

— Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 de 20 de noviembre,
el RD 1159/2010 de 17 de septiembre por el que se aprueban las normas de formulacion de
Cuentas Anuales Consolidadas y el RD 602/2016 de 2 de diciembre por el que se modifica el
PGC de 2007.

— 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 la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

Las cuentas anuales abreviadas correspondientes al gjercicio finalizado e! 31 de diciembre de 2016
fueron aprobadas por la Junta General de Socios en fecha 12 de mayoc de 2017. Las cuentas anuales
del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, que han sido formuladas por el Consejo de
Administracion de la Sociedad, se someteran a la aprobacién de la Junta General Ordinaria de
Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificaciones.

Las cifras contenidas en estas cuentas anuales se muestran en euros, salvo mencion expresa.

b) Principios contables no obligatorios

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores han
formulado estas cuentas anuales teniendoc en consideracion la totalidad de los principios y normas
contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No
existe ningun principio contable que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

c) Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales requiere que la Sociedad realice estimaciones e hipétesis, en
relacion con el futuro, que pueden afectar a las politicas contables adoptadas y al importe de los
activos, pasivos, ingresos, gastos y desgloses con ellos relacionados. Las estimaciones e hipétesis se
evalian continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores, incluidas las
expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias. Las estimaciones
contables resultantes, por definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados reales.

Se detallan a continuacion las principales estimaciones realizadas por los Administradores de la
Sociedad:

Deterioro de activos financieros

La Sociedad analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros
mediante la realizacion de los analisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias.
Para ello, se procede a la determinacion del valor recuperable de los citados activos.

El calculo de valores razonables puede implicar la determinacién de flujos de efectivo futuros y la
asuncion de hipétesis relacionadas con los valores futuros de los citados flujos, asi como con las
tasas de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas estan
basadas en la experiencia historica y en otros factores entendidos como razonables de acuerdo con
las circunstancias que rodean la actividad desarrollada por la Sociedad (ver Nota 6).
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Valoracién de los activos no corrientes

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de
estimaciones con el fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible
deterioro, especialmente de Ias inversiones inmobiliarias. Para determinar este valor razonable los
Administradores de la Sociedad han encargado a un experto independiente la realizacion de una
valoracion de las inversiones inmobiliarias en funcién de una estimacién de los flujos de efectivo
futuros esperados de dichos activos y utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular el
valor actual de esos flujos de efectivo.

Valor razonable de derivados u otros instrumentos financieros

El valor razonable de los instrumentos financieros que no se negocian en un mercado activo se
determina usando técnicas de valoracion. La Sociedad usa el juicio para seleccionar una variedad de
métodos y hacer hipétesis que se basan principalmente en las condiciones de mercado existentes
en la fecha de cada balance abreviado.

Arrendamientos

La Sociedad obtiene rentas por el arrendamiento del inmueble. Los ingresos derivados de los
arrendamientos se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.

La Sociedad estima el incentivo concedido al arrendatario en base a la estimacién de que el contrato
de arrendamiento llegara a su vencimiento minimo en el que hay fijada una renta establecida en
contrato, y por tanto calcula los mismos atendiendo a dicho periodo de tiempo, procediendo a
reestimar la situacion en cada cierre.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad ha estado acogida a la tributacion recogida en la Ley del Impuesto de Sociedades,
27/2014, de 27 de noviembre, hasta el ejercicio 2017, a partir del afic préximo esta acogida al
régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el
cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad estd sometida a un tipo impositivo en
relacion al Impuesto sobre Sociedades del 0%. Los Administradores realizaran una
monitorizacion del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de
guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido la estimacién de los
Administradores es que dichos requisitos seran cumplidos, en los términos y plazos fijados, se ha
procediendo a registrar un impacto en el resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

d) Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprensién del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de
cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, estos estados se presentan de forma
agrupada, recogiéndose los andlisis requeridos en las notas correspondientes de la presente
memoria.

e) Comparacién de la informacion

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presentan, a efectos comparativos, con cada una de las
partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias y del estado de cambios en el patrimonio
neto, ademas de las cifras del ejercicio 2017 las correspondientes al ejercicio anterior.

Las presentes cuentas anuales se han presentado completas de forma voluntaria al considerar, con
su futura incorporacién en el MAB, cumplira con uno de los requisitos establecidos en la Circular MAB
15/2016 para su preparacion obligatoria. Al tratarse del primer ejercicio con cuentas anuales
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completas se incluye el estado de flujo de efectivo comparativo del ejercicio finalizado al 31 de
diciembre de 2016 a efectos comparativos, sin encontrarse este auditado.

3. Criterios contables
3.1 Inmovilizado material

Los elementos del inmovilizado material se reconocen por su precio de adquisicion o coste de
produccién menos la amortizacién acumulada y el importe acumulado de las pérdidas reconocidas.

El importe de los trabajos realizados por la empresa para su propio inmovilizado material se calcula
sumando al precio de adquisicion de las materias consumibles, los costes directos o indirectos
imputables a dichos bienes y figuran como ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los costes de ampliacién, modernizacién o mejora de los bienes del inmovilizado material se
incorporan al activo como mayor valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su
capacidad, productividad o alargamiento de su vida (til, y siempre que sea posible conocer o estimar
el valor contable de los elementos que resultan dados de baja del inventario por haber sido
sustituidos.

Los costes de reparaciones importantes se activan y se amortizan durante la vida Gtil estimada de los
mismos, mientras que los gastos de mantenimiento recurrentes se cargan en la cuenta de pérdidas y
ganancias durante el ejercicio en que se incurre en ellos.

La amortizacion del inmovilizado material, con excepcion de los terrenos que no se amortizan, se
calcula usando el método lineal en base a las vidas Utiles estimadas y el valor residual de los activos.

Las vidas Utiles estimadas de las distintas categorfas de activos son las siguientes:

Equipos para el proceso de informacion 4

El valor residual y la vida util de los activos se revisa, ajustandose si fuese necesario, en la fecha de
cada balance.

Cuando el valor contable de un activo es superior a su importe recuperable estimado, su valor se
reduce de forma inmediata hasta su importe recuperable.

Las pérdidas y ganancias por la venta de inmovilizado material se calculan comparando los ingresos
obtenidos por la venta con el valor contable y se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.2 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe de inversiones inmobiliarias del balance recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones o instalaciones que se mantienen para la obtencion de rentas a largo plazo y que no
estan siendo ocupadas por la Sociedad.

Los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, que corresponde a su
precio de adquisicion. El precio de adquisicion incluye, ademas del importe facturado por el vendedor
después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y
directamente relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias, se valoran por su precio de

adquisicion menos la amortizacion acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las
correcciones valorativas por deterioro reconocidas.

10
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La amortizacién de estos elementos se realiza de manera sistematica y racional en funcion de la vida
atil de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacion que normalmente sufran por su
funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica o
comercial que pudiera afectarlos. Las vidas Utiles estimadas de las distintos componentes
identificados bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias son las siguientes:

Anos
Obra civil (*) 50
Fachadas y cubiertas (*) 30
Instalaciones generales 20
Otras instalaciones 15

(*) Estos elementos se encuentran registrados en el movimiento de inversiones inmobiliarias (Nota 6) bajo el
capitulo de “Construcciones.”

Las aportaciones a los trabajos realizados para las obras de los inquilinos, que se encuentran bajo el
capitulo de “Construcciones”, se amortizan en base a la duracién de los contratos de arrendamiento.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida Util y el método de
amortizacion de un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables, salvo que
se tratara de un error.

Los gastos de mantenimiento o reparacion de las inversiones inmobiliarias que no mejoren los flujos
de caja futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren o su vida Util, se adeudan en
las cuentas de gastos incluidas en pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

Al cierre del ejercicio la Sociedad evalta si existen indicios de que la inversion inmobiliaria pueda
estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones
valorativas que procedan. La asignacion del citado deterioro asi como su reversion se efectua
conforme lo indicado al respecto en las normas de registro y valoracion incluidas en el Plan General
de Contabilidad. Adicionalmente se ajustaran las amortizaciones de los ejercicios siguientes de la
inversion inmobiliaria deteriorada, teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

3.3 Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros
La Sociedad no mantiene en su balance activos intangibles con vida util indefinida.

A cada cierre la Sociedad revisa los activos sujetos a amortizacion para verificar si existe algun
suceso 0 cambio en las circunstancias que indique que el importe en libros puede no ser recuperable.
Se reconoce una pérdida por deterioro por el exceso del valor contable del activo sobre su importe
recuperable, entendido éste como el valor razonable del activo menos los costes de venta o el valor
en uso, el mayor de los dos. A efectos de evaluar las pérdidas por deterioro del valor, los activos se
agrupan al nivel mas bajo para el que hay flujos de efectivo identificables por separado (unidades
generadoras de efectivo). Para aquellos activos que no generan flujos de efectivo independientes, el
importe recuperable se determina para las unidades generadoras de efectivo a las que pertenecen los
activos valorados. Los activos no financieros, que hubieran sufrido una pérdida por deterioro se
someten a revisiones a cada fecha de balance por si se hubieran producido reversiones de la pérdida.

3.4 Activos financieros

La Sociedad determina la clasificacion de sus inversiones, a efectos de su valoracién, en el momento
de reconocimiento inicial y revisa la clasificacion en cada cierre del ejercicio. La clasificacion depende
del propésito con el que se adquirieron los activos financieros, valorandose los mismos conforme a los
siguientes criterios:

a) Préstamos vy partidas a cobrar: Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no
derivados con cobros fijos o determinables que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en
activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses desde de la fecha del
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balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se
incluyen en “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de
transaccion que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado
reconociendo los intereses devengados en funcion de su tipo de interés efectivo, entendido como
el tipo de actualizacion que iguala el valor en libros del instrumento con la totalidad de sus fiujos de
efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante lo anterior, los créditos por operaciones
comerciales con vencimiento no superior a un afio se valoran, tanto en el momento de
reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no
actualizar los flujos no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectlian las correcciones valorativas necesarias por deterioro
de valor si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el
valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el
momento de reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversion,
se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

b) Inversiones mantenidas hasta el vencimiento: Los activos financieros mantenidos hasta su
vencimiento son valores representativos de deuda con cobros fijos o determinables y vencimiento
fijo, que se negocien en un mercado activo y que ia direccién de la Sociedad tiene la intencién
efectiva y la capacidad de mantener hasta su vencimiento. Si la Sociedad vendiese un importe que
no fuese insignificante de los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, la categoria
completa se reclasificaria como disponible para la venta. Estos activos financieros se incluyen en
activos no corrientes, excepto aquellos con vencimiento inferior a 12 meses a partir de la fecha del
balance que se clasifican como activos corrientes.

Los criterios de valoracion de estas inversiones son los mismos que para los préstamos y partidas
a cobrar.

Los activos financieros se dan de baja en el balance cuando se traspasan sustancialmente todos los
riesgos y beneficios inherentes a ia propiedad del activo. En el caso concreto de cuentas a cobrar se
entiende que este hecho se produce en general si se han transmitido los riesgos de insolvencia y de
mora.

3.5 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

E!l efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja, los depdsitos a la vista
en entidades de crédito, otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento
original de tres meses o inferior y que no estén sujetos a cambios de valor significativos. En el
balance, los descubiertos bancarios se clasifican como recursos ajenos en el pasivo corriente. Ni a
31 de diciembre de 2017 ni a 31 de diciembre de 2016, la Sociedad tiene descubiertos bancarios.

3.6 Patrimonio neto

El capital social estad representado por acciones ordinarias representadas por anotaciones en
cuenta.

Los costes de emisién de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el
patrimonio neto, como menores reservas.

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada,
incluido cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta
su cancelacion, emision de nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven
a emitir posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la
transaccion directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.
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3.7 Pasivos financieros
Los pasivos financieros corresponden, a efectos de su valoracion, a la siguiente categoria:

Débitos y partidas a pagar:

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales.
Estos recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un
derecho incondicional a diferir su liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del
balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion
directamente imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segin el metodo del
tipo de interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacion que iguala el valor en libros
del instrumento con la corriente esperada de pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un
afio y que no tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como
posteriormente, por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es
significativo.

Estos pasivos financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores,
por su valor razonable, imputando los cambios que se produzcan en dicho valor en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio. Los costes de transaccion directamente imputables a la emision se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio en que surgen.

Un pasivo financiero se da de baja cuando la obligacion correspondiente se ha extinguido.
3.8 Impuestos corrientes y diferidos

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso
por el impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las
liquidaciones fiscales del Impuesto sobre el Beneficio relativas a un 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
éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion
de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se
identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las
diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las
bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los créditos por deducciones fiscales
no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o
crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias 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
combinacion de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se
considere probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que
poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos
directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.
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Respecto a lo sefialado en los 4 parrafos anteriores y relacion a lo que se explicita posteriormente,
se debe comentar que la contabilizacion de los impuestos diferidos, tanto de activo y de pasivo, se
reval(la considerando que la Sociedad esta acogida al régimen SOCIMI, por lo gque Gnicamente se
registran aquellos activos por impuestos que se esperan utilizar o aquellos pasivos por impuesto
que se esperan liquidar como consecuencia del no cumplimiento de los requisitos establecidos en
la legislacién que regulan este tipo de sociedades.

Con fecha 3 de octubre de 2017 la Sociedad solicité acogerse al régimen regulado establecido por
la Ley 11/2008, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI"), con fecha efectiva del 1 de enero de 2018.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por la aplicacion del
régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el
Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de
aplicacién el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobado por
el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultara de aplicacion el
régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, lll y IV de dicha norma.
En todo lo demas no previsto en la Ley 11/2009, sera de aplicacion supletoriamente [o establecido
en el Texto Refundido de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el
capital social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus
socios, estén exentos o tfributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

3.9 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones para restauraciéon medioambiental, costes de reestructuraciéon y litigios se
reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacion presente, ya sea legal o implicita, como
resultado de sucesos pasados, es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para
liguidar la obligacién y el importe se puede estimar de forma fiable. Las provisiones por
reestructuracion incluyen sanciones por cancelacién del arrendamiento y pagos por despido a los
empleados. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacion futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean
necesarios para liquidar la obligacion usando un tipo antes de impuestos que refleje las
evaluaciones del mercado actual del valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la
obligacion. Los ajustes en la provision con motivo de su actualizaciéon se reconocen como un gasto
financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo
no se descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién sea reembolsado
por un tercero, el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea
practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como
consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurra o no uno
0 mas eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes
no son objeto de registro contable presentandose detalle de los mismos en la memoria en el caso
de existir.

—

(=

cl__

14



Serrano 6]

3.10 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion 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
el que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos por alquileres
se reconocen linealmente durante el periodo de duracién del contrato.

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, no
manteniendo la gestién corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

Los ingresos por arrendamiento se reconocen atendiendo a un criterio de devengo, sobre una base
lineal a lo largo de la duracion estimada del contrato.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés
efectivo y los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso,
los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.11 Transacciones en moneda extranjera

Moneda funcional y de presentacion

Las cuentas anuales de la Sociedad se presentan en Euros, que es la moneda de presentacion y
funcional de la Sociedad.

Transacciones y saldos

Las transacciones en moneda extranjera se convierten a la moneda funcional utilizando los tipos
de cambio vigentes en la fecha de las transacciones.

Las pérdidas y ganancias en moneda extranjera que resultan de la liquidacién de estas
transacciones y de la conversion a los tipos de cambio de cierre de los activos y pasivos
monetarios denominados en moneda extranjera se reconocen en la cuenta de resultados.

3.12 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de
los mismos se deduzcan que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se
clasifican como arrendamientos operativos. Los ingresos derivados del arrendamiento se
reconocen de forma lineal durante el plazo de arrendamiento.

Arrendamiento financiero

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, la Sociedad no tiene contratados arrendamientos financieros.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se registran en la
cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan, durante la duracion de los
contratos y atendiendo a un método lineal.

Asimismo, el coste de adquisiciéon 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.
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Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara
como un cobro o pago anticipado que se imputard a resultados a lo largo del periodo del
arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

3.13 Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento
inicial por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la
diferencia se registra atendiendo a la realidad econémica de la operacion. La valoracién posterior
se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes normas.

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusion, escision o aportacion no dineraria de un
negocio los elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que
corresponde a los mismos, una vez realizada la operacion, en las cuentas anuales consolidadas
del grupo o subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, las cuentas
anuales a considerar a estos efectos seran las del grupo o subgrupo mayor en el que se integren
los elementos patrimoniales cuya sociedad dominante sea espafiola.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y
pasivos de la sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones,
donaciones y legados recibidos y ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital y
prima de emision, en su caso, emitido por la sociedad absorbente se registra en reservas.

3.14 Costes por intereses

Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicién o construccion de elementos de las
inversiones inmobiliarias que necesiten un periodo de tiempo superior a un afio para estar en
condiciones de uso se incorporan a su coste hasta que se encuentran en condiciones de
funcionamiento.

3.15 Fianzas

En las fianzas entregadas o recibidas por arrendamientos operativos o por prestacion de servicios,
la diferencia entre su valor razonable y el importe desembolsado (debida, por ejemplo, a que la
fianza es a largo plazo y no esta remunerada) se considerard como un pago o cobro anticipado
por el arrendamiento o prestacion del servicio, que se imputard a la cuenta de pérdidas y
ganancias durante el periodo del arrendamiento. En el caso de fianzas remuneradas recibidas por
arrendamientos a largo plazo, las mismas son reconocidas como un pasivo financiero a su valor
razonable en el momento de su registro inicial (generaimente, el importe recibido en efectivo), el
cual corresponde con el importe por el que van a ser reembolsadas, descontado al tipo de interés
explicito correspondiente. Al estimar el valor razonable de las fianzas, se tomara como periodo
remanente el plazo contractual estimado comprometido durante el cual no se pueda devolver su
importe, sin tomar en consideracién el comportamiento estadistico de devolucion. Cuando la fianza
sea a corto plazo, no sera necesario realizar el descuento de flujos de efectivo si su efecto no es
significativo.

La Sociedad ha recibido de sus arrendatarios las correspondientes fianzas. Siguiendo la normativa
en vigor, el 90% de esta fianza se deposita en el organismo autonémico correspondiente (IVIMA).
De esta forma, se clasifica en el pasivo a largo plazo del balance abreviado la fianza recibida del
arrendatario y en el activo a largo plazo del balance abreviado la depositada en el [IVIMA. El valor
por el que dichos activos y pasivos son registrados no difiere significativamente de su valor
razonable.
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3.16 Estado de flujos de efectivo
En el estado de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones:

e Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y otros activos liquidos
equivalentes (Nota 12).

e Flujos de efectivo de las actividades de explotacion; pagos y cobros de las actividades
tipicas de la Sociedad, asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de
inversién o financiacion.

» Flujos de efectivo de las actividades de inversion: pagos y cobros que tienen su origen en
adquisiciones y enajenaciones de activos no corrientes.

e Flujos de efectivo de las actividades de financiacion: pagos y cobros procedentes de la
colocacién y cancelacion de pasivos financieros, instrumentos de patrimonio o dividendos.

4, Gestion del riesgo financiero
41 Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad exponen a la misma a diversos riesgos financieros: riesgo de
mercado (incluye riesgo de tipo de interés y de tipo de cambio), riesgo de crédito y riesgo de
liquidez. El programa de gestion del riesgo global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de
los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre la
rentabilidad financiera de la Sociedad.

A juicio de los Administradores de la Sociedad no existen instrumentos financieros que por tener
caracteristicas similares, estén afectados de forma similar por cambios en condiciones
econdmicas o en otras variables, y en caso contrario se considera que los detalles facilitados en la
presente memoria son suficientes.

a) Riesgo de mercado

La crisis econdmica internacional que en Espafia se acusa, especialmente en los sectores
inmobiliaric y financiero, supone en si misma un importante factor de riesgo de mercado.

a.1) Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a
tipos variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Durante
los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2017 y el 31 de diciembre de 2016, los préstamos
de la Sociedad a tipo de interés variable estaban denominados en Euros.

La Sociedad esta expuesta a este tipo de riesgo al 31 de diciembre de 2017 como consecuencia
de la financiacién mediante préstamos con Caixabank por un importe nominal de 36.811.900 euros
(33.666.538 euros a 31 de diciembre de 20186). Dichas deudas gue han generado unos intereses
por importe de 637.794 euros (481.071 euros a 31 de diciembre de 2016) estaban remunerados a
tipo variable, siendo la referencia el Euribor.

a.2) Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad opera en el ambito nacional y, ya que toda su operacion la realiza en euros, su
moneda funcional, por tanto, no estd expuesta a riesgo de tipo de cambio por operaciones con
monedas extranjeras. El riesgo de tipo de cambio surge de transacciones comerciales futuras,
activos y pasivos reconocidos e inversiones netas en operaciones en el extranjero que la Sociedad
no realiza.
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b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es considerado por los Administradores de la Sociedad como reducido, ya que
los arrendatarios son de calidad crediticia razonable y ratificada por el hecho de que las rentas se
suelen cobrar mensualmente por anticipado y el resto de gastos a distribuir a los arrendatarios no
suele tener antigliedad superior a tres meses. Adicionalmente, la Sociedad se cubre dicho riesgo
mediante avales y fianzas que son solicitados a sus inquilinos.

Por lo tanto, la gestién del riesgo de crédito por parte de la Sociedad se realiza enfocada en la
siguiente agrupacién de activos financieros:

« Saldos relacionados con Inversiones financieras a largo y corto plazo (Nota 7)
« Saldos relacionados con Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar (Nota 9)

c) Riesgo de liquidez

Una gestién prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de suficiente efectivo y
valcres negociables, la disponibilidad de financiacion mediante un importe suficiente de facilidades
de crédito comprometidas y tener capacidad para liquidar posiciones de mercado.

Los Administradores de la Sociedad realizan un seguimiento de las previsiones de la reserva de
liquidez de la Sociedad {(que comprende las disponibilidades de crédito y el efectivo y equivalentes
al efectivo) en funcion de los flujos de efectivo esperados.

Los importes que se muestran en la siguiente tabla corresponden a los flujos de efectivo
esperados sin descontar y estimados en base a los tipos de interés actuales. Los saldos a pagar
dentro de 12 meses equivalen a los importes en libros de los mismos, dado que el efecto del
descuento no es significativo.

Menosde Entre1y2 Entre2y5 Masde5

Al 31 de diciembre de 2017 un afo afios afios afios Total
Q;:g:e:dores comerciales y otras cuentas a 1524558 } ) ) 1.524 558
Deudas con entidades de crédito 244204 211.182 7.320.889 28.442.088 36.218.363
Otras cuentas a pagar 70.143 73.772 265.274 190.620 599.809
Total 1.838.905 284.954 7.586.163 28.632.708 38.342.730
Al 31 diciembre de 2016 Ponesic NSUSTE) SEAEWZYIS MasdeS  Total
/:acgzerdores comerciales y otras cuentas a 1.900.927 ) ) ) 1.900.927
Deudas con entidades de crédito 75.682 146.814 4572775 28.165.099 32.960.370
Oftras cuentas a pagar 44.184 - - 527.975 572.159
Total 2.020.793 146.814 4.572,775 28.693.074 35.433.456

4.2. Gestion del capital

Los objetivos de la Sociedad a la hora de gestionar capital son salvaguardar la capacidad del
mismo para confinuar como un negocio en funcionamiento y asi poder proporcionar rendimiento a
los propietarios, asi como beneficios para otros tenedores de instrumentos de patrimonio y
mantener una estructura de capital éptima para reducir el coste de capital.
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Con el fin de mantener o ajustar la estructura de capital, la Sociedad podra ajustar el importe de
los dividendos a pagar a los propietarios, devolverles capital, emitir nuevas acciones o vender
activos para reducir deuda.

La Sociedad hace seguimiento del capital de acuerdo a los siguientes indices:
e El indice de Apalancamiento se calcula como la posicién de deuda neta dividida entre el
patrimonio neto. La posicién de deuda neta se calcula como el total de deuda mantenida con

entidades de crédito menos la tesoreria.

e Igualmente se determina el indice que relaciona la posicion de deuda neta entre el patrimonio

neto.
31 de diciembre 31 de diciembre
de 2017 de 2016
Posicion de deuda neta 25.859.323 31.883.803
Patrimonio Neto 55.673.159 52.969.863
% Posicién neta de deuda / Patrimonio Neto 46,45% 60,19%

El ratio anteriormente calculado se encuentra dentro de los rangos que los Administradores de la
Sociedad consideran como aceptables.

4.3. Valor razonable

El valor razonable es el importe al que un instrumento financiero es intercambiado entre partes
interesadas y debidamente informadas en una transaccién en condiciones normales de mercado.

El valor razonable de los instrumentos financieros comercializados en mercados activos se basa
en los precios de venta de mercado al cierre del ejercicio.

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se
determina usando técnicas de valoracion. La Sociedad utiliza principalmente técnicas de
valoracién que usan informacién de transacciones recientes realizadas de acuerdo a las
condiciones de mercado existentes para instrumentos similares y el descuento de los flujos de
efectivo estimados. Para determinar el valor razonable del resto de instrumentos financieros se
utilizan otras técnicas, como flujos de efectivo descontados estimados.

Se asume que el importe en libros menos la provisién por deterioro de valor de las cuentas a
cobrar y a pagar se aproxima a valor razonable. El valor razonable de los pasivos financieros a
efectos de la presentacion de la informacién financiera se estima descontando los flujos
contractuales futuros de efectivos al tipo de interés corriente del mercado del que puede disponer
la Sociedad para instrumentos financieros similares.
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5. Inmovilizado material
El detalle y movimiento de las partidas incluidas en inmovilizado material es el siguiente:

Equipos para el proceso de la

informacién Total
Saldo a 1.01.2017 - -
Altas 62.606 62.606
Bajas - -
Dotacion para amortizacion (11.569) (11.569)
Saldo a 31.12.2017:
Coste 62.606 62.606
Amortizacion acumulada (11.569) (11.569)
Valor contable 51.037 51.037

a) Pérdidas por deterioro

Durante el ejercicio 2017 y 2016 no se han reconocido ni revertido correcciones valorativas por
deterioro para ningtin inmovilizado material.

b) Inmovilizado material situado en el extranjero

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 la Sociedad no tiene inmovilizado material ubicado en el
extranjero.

c) Bienes totalmente amortizados

Al 31 de diciembre de 2017 y 20186, no habia elementos de inmovilizado material incluidos en balance
y totalmente amortizados.

d) Seguros

Es politica de la Sociedad contratar todas las polizas de seguros que se estiman necesarias para la
cobertura de los posibles riesgos que pudieran afectar a los elementos del Inmovilizado material.

e) Bienes bajo arrendamiento operativo

En la cuenta de pérdidas y ganancias se han incluido gastos por arrendamiento operativo
correspondientes al alquiler de elementos por importe de 31.511 euros (9.975 euros en el ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2016) bajo el epigrafe “Reparaciones y conservacion” y "Otros
servicios” en base a la naturaleza y el uso del bien arrendado.

f) Bienes bajo arrendamiento financiero

Los bienes recogidos dentro de este epigrafe se encuentran sujetos a un contrato de arrendamiento
financiero, con una deuda total asociada de 48.552 euros, de los cuales 14.776 euros se
corresponden con las cuotas a pagar durante los proximos 12 meses y por ello se encuentran
clasificados dentro del epigrafe de “Deudas con entidades de crédito” a corto plazo.
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6. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden un edificio comercial en Madrid en “zona premium” que se
mantiene para la obtencion de rentas y no esta ocupado por la Sociedad. El inmueble fue aportado el
16 de febrero de 2016, como parte de una ampliacion de capital de su socio anterior, y se encuentra
arrendado a diversos inquilinos.

El movimiento de las partidas que componen las inversiones inmobiliarias durante el ejercicio anual
finalizado el 31 de diciembre de 2017 fue el siguiente:

Inversiones
Terrenos Construcciones inmobiliarias en Total

curso
Saldo a 1.1.2017 55.566.675 15.849.935 15.219.929 86.636.539
Coste 55.566.675 16.281.550 15.219.929 87.068.154
Amortizacién acumulada - (431.615) - (431.615)
Valor neto contable 55.566.675 15.849.935 15.219.929 86.636.539
Altas - 449,469 1.334.548 1.784.017
Bajas - - - -
Dotacién para amortizacion - (706.053) - (706.053)
Saldo a 31.12.2017 55.566.675 15.593.351 16.554.477 87.714.503
Coste 55.566.675 16.731.019 16.554.477 88.852.171
Amortizacion acumulada - (1.137.668) - (1.137.668)
Valor neto contable 55.566.675 15.593.351 16.554.477 87.714.503

La Sociedad no ha realizado adquisiciones de inversiones inmobiliarias durante este ejercicio, todas
las altas de inversiones inmobiliarias en curso se corresponden con las obras que se estan llevando
en el centro y las altas de construcciones se corresponden con los trabajos realizados y aportaciones
a locales arrendados.

El movimiento de las partidas que componen las inversiones inmobiliarias durante el ejercicio anual
finalizado el 31 de diciembre de 2016 ha sido el siguiente:

Inversiones
Terrenos Construcciones inmobiliarias en Total
curso
Saldo a 1.01.2016 5 - - -
Aportacion del 16 de febrero de 2016 55.566.675 15.433.325 7.051.885 78.051.885
Altas - 848.225 8.168.044 9.016.269
Bajas - - - -
Dotacién para amortizacion - (431.615) - (431.615)
Saldo a 31.12.2016 55.566.675 15.849.935 15.219.929 86.636.539
Coste 55.566.675 16.281.550 15.219.929 87.068.154
Amortizacién acumulada - (431.615) - (431.615)
Valor neto contable 55.566.675 15.849.935 15.219.929 86.636.539

La Sociedad no realizé realizado adquisiciones de inversiones inmobiliarias durante el 2016, todas las
altas de inversiones inmobiliarias en curso se corresponden con las obras que se estan llevando en el
centro y las altas de construcciones se corresponden con las obras realizadas y aportaciones a obras

de locales arrendados.
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a) Pérdidas por deterioro

De acuerdo a la Norma de valoracién N° 2 del Plan General de Contabilidad y a la Resolucion de 1
de marzo de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, la Sociedad al menos al
cierre de cada ejercicio revisa el valor razonable, la vida til y los métodos de valoracién de los
inmuebles que posee.

Cuando el valor de mercado de un bien o cualquier otro valor que le corresponda sea inferior al
valor amortizado, se procede a efectuar correcciones valorativas, dotando a tal efecto la pertinente
provision por deterioro, cuando, la depreciacién sea reversible.

El vaior de mercado de los inmuebles ha sido determinadec sobre la base de valoracién llevada a
cabo por expertos valoradores independientes. Durante el ejercicio 2017 y 2016 se han realizado
la valoracién del inmueble propiedad de la Sociedad, por un experto independiente, la ultima de
dichas valoraciones se ha realizado con fecha 30 de septiembre de 2017 (31 de diciembre de
2018).

La valoracion de dicho activo inmobiliario ha sido realizada bajo la hipétesis “valor de mercado”,
siendo esta valoracion realizada de acuerdo con las declaraciones del método de Tasacién-
Valoracion de bienes y guia de observaciones publicado por la Royal Institution of Chartered
Surveyors de Gran Bretafta (RICS) valoracién estandar, 10® edicion.

El “Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse
intercambiar a la fecha de valoracion, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras
un periodo de comercializacion razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con
conocimiento, prudencia y sin coaccién alguna.

La metodologia de valoracion adoptada en el presente ejercicio para la determinacién del valor
razonable fue el método de descuento de flujos de caja.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccion de los probables ingresos netos
que generaran los activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor
residual de los mismos al final de dicho periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa
interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para
reflejar el riesgo asociado a la inversion y las hipétesis adoptadas. Las variables claves son, por
tanto, los ingresos netos, la aproximacion del valor residual y la tasa interna de rentabilidad.

El inmueble se ha valorado considerando de forma individual cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del periodo y en su caso los previsibles.

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2017 y 2016, la Sociedad no ha registrado
ningun deterioro de inversiones inmobiliarias atendiendo al resultado de la valoracién, realizada
por un experto independiente en dichos ejercicios, cuyas hipétesis fueron las siguientes: Tasa de
descuento 7,30% (2016:8,00%) Exit yield 4,50% (2016:4,50%).

b) Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero

Al 31 de diciembre de 2017 y al 31 de diciembre de 2016 la Sociedad no tiene inversiones
inmobiliarias situadas en el extranjero.

c) Bienes totalmente amortizados

Al 31 de diciembre de 2017 y al 31 de diciembre de 2016, la Sociedad no tiene elementos de
inversiones inmobiliarias incluidos en balance y totalmente amortizados.

d) Seguros

Es politica de la Sociedad contratar todas las pélizas de seguros que se estiman necesarias para
la cobertura de los posibles riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias.
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e) Garantias

La inversion inmobiliaria registrada en este epigrafe es garantia de la hipoteca constituida el 16 de
febrero de 2016 con la entidad financiera Caixabank, S.A. (ver Nota 14).

f) Ingresos y gastos reconocidos provenientes de las inversiones inmobiliarias

En la cuenta de pérdidas y ganancias se han reconocido los siguientes ingresos y gastos
provenientes de estas inversiones inmobiliarias:

31 de diciembre 31 de diciembre de

de 2017 2016
Ingresos por arrendamiento 3.450.274 2.779.663
Otros ingresos vinculados al arrendamiento 999.378 115.630
Re-facturacion de gastos 858.130 779.690
Ingresos (Gastos) directos de explotacion
que surgen de inversiones inmobiliarias que (3.357.618) (2.897.407)

generan ingresos por arrendamiento

Ingresos (Gastos) directos de explotacion

que no surgen de inversiones inmobiliarias (2.941.090) (1.146.686)
que generan ingresos por arrendamiento (*)

(*) Recoge servicios profesionales independientes propios de la gestion de la Sociedad y otros ingresos/
(gastos) de explotacion

7. Analisis de instrumentos financieros

7.1  Andlisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la
norma de registro y valoracion de “Instrumentos financieros” es el siguiente:

a) Activos financieros:

A 31 de Diciembre de 2017 A largo plazo A corto plazo 2017
Créditos Créditos

Otros Otros Total

Préstamos y partidas a cobrar (Nota 9) 483.133 852.354 1.335.487

Total 483.133 852.354 1.335.487

A 31 de Diciembre de 2016 A largo plazo A corto plazo 2016
Créditos Créditos

Otros Otros Total

Préstamos y partidas a cobrar (Nota 9) 442.790 639.277 1.082.067

Total 442.790 639.277 1.082.067

Dentro de otros activos financieros se encuentran reconocidas como inversiones mantenidas hasta
el vencimiento las fianzas propias de la actividad inmobiliaria que se encuentran depositadas en el
IVIMA, por importe de 475.177 euros (434.834 euros en el gjercicio anual finalizado el 31 de
diciembre de 2016), cuyo vencimiento es acorde a los contratos de arrendamiento.
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b) Pasivos financieros:

2017

Débitos y partidas a pagar (Nota 14)
Total

2017

Débitos y partidas a pagar (Nota 14)
Total

Total pasivos financieros

2016

Débitos y partidas a pagar (Nota 14)
Total

2016

Débitos y partidas a pagar (Nota 14)
Total

Total pasivos financieros

A largo plazo

Deudas con Créditos
entidades de Derivados Total
crédito Otros
2017
35.974.159 529.666 36.503.825
35.974.159 529.666 36.503.825
A corto plazo
Deudas con Creditos
entidades de Derivados Total
crédito Otros
2017
244204 1.586.233 1.830.437
244.204 1.586.233 1.830.437
36.218.363 2.115.899 38.334.262
A largo plazo
Deudas con Créditos
entidades de Derivados Totai
crédito Otros
2016
32.884.688 527.975 33.412.663
32.884.688 527.975 33.412.663
A corto plazo
Deudas con Créditos
entidades de Derivados Total
crédito Otros
2016
75.682 1.942.201 2.017.883
75.682 1.942.201 2.017.883
32.960.370 2.470.176 35.430.546
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8. Inversiones financieras
31 de diciembre 31 de diciembre
de 2017 de 2016
Fianzas 483.133 442.790
inversiones financieras a largo plazo 483.133 442.790

E! epigrafe “Fianzas” recoge, principalmente, los depdsitos entregados al Institutc de Ia Vivienda
de la Comunidad de Madrid (IVIMA) por el depésito de las fianzas de arrendamiento recibidas de
los arrendatarios y cuyo vencimiento es acorde a los contratos de arrendamiento.

9. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Préstamos y partidas a cobrar a corto plazo:

31 de 31 de
diciembre de  diciembre de

2017 2016
Clientes por ventas y prestacién de servicios 577.643 365.423
Linealizacion de las rentas y anticipos 272.478 115.630
Anticipos a Proveedores 2.233 -
Deudores - 158.224
Otros créditos con las Administraciones Pablicas 329.340 236.599
1.181.694 875.876

Durante el ejercicio 2017 se han producido pérdidas por deterioro de las cuentas a cobrar a
clientes y pérdidas por créditos incobrables por un importe de 23,90 euros. La Sociedad no tiene
provisionado en el balance ningun importe por dicho concepto al 31 de diciembre de 2017.
Durante el ejercicio 2016 no se produjeron pérdidas por deterioro de las cuentas a cobrar a
clientes. Ademas, la Sociedad no tenfa provisionado en el balance abreviado ningtin importe por
dicho concepto al 31 de diciembre de 2016.

El saldo de las cuentas comerciales vencidas, pero no deterioradas, al 31 de diciembre de 2017 es
de 199.639 euros (97.181 euros al 31 de diciembre de 2016), que en su mayor parte corresponde
a cuentas vencidas entre 2 y 4 meses.

Los valores contables de los "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” estan denominados
en Euros.

La exposicién maxima al riesgo de crédito a la fecha de presentacion de la informacion es el valor
razonable de cada una de las categorias de cuentas a cobrar indicadas anteriormente.

10. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

31 de diciembre de 31 de diciembre de
2017 2016
Tesoreria 10.359.040 1.076.567
10.359.040 1.076.567

Este epigrafe incluye efectivo en caja y dep6sitos bancarios a la vista.

A 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016 las cuentas bancarias se encuentran
pignoradas, tal como se establece en el contrato de préstamo hipotecario y 500.000 euros estan
restringidos como garantia de cobertura del servicio de la deuda hasta 16 de febrero de 2018.

Adicionalmente por el acuerdo de garantia de rentas suscrito en fecha 3 de octubre de 2017, entre
el anterior socio y los actuales, por un importe de 5.796.104 euros se encuentran indisponibles a
31 de diciembre de 2017 (Nota 15).

A efectos del estado de flujos de efectivo, el saldo de tesoreria incluye el saldo del epigrafe de
efectivo 0 equivalentes.
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11. Capital, Prima de emision y Reservas

a) Capital y Prima de emision

El capital social a 31 de diciembre de 2015 se componia de 3.000 participaciones sociales de 1
euro de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas por el entonces socio Unico, Zambal
Spain Socimi, S.A.

El 16 de febrero de 2016, Zambal Spain Socimi, S.A., como socio unico de la Sociedad en ese
momento, decidié ampliar el capital de la Sociedad en la cantidad de 2 euros mediante la creacion
de 2 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una. Las participaciones se emitieron con
una prima de asuncién de 39.025.942 euros por participacion, es decir, con una prima de asuncién
total de 78.051.884 euros. Dichas participaciones sociales fueron totalmente asumidas y
desembolsadas por Zambal Spain Socimi, S.A. mediante la aportacion no dineraria del Centro
Comercial ABC Serrano. El socio unico de la Sociedad en ese momento aprob6 la distribucion de
prima de asuncion por importe de 25.213.112 euros, con lo que la prima de asuncion final quedo
establecida en 52.838.772 euros.

El 16 de febrero de 2016 Zambal Spain Socimi, S.A. procedié a la venta de la totalidad de las
participaciones de la Sociedad a Alice RE Holding, S.L., convirtiéndose esta en el nuevo socio
unico de la Sociedad.

El 16 de febrero de 2016 la Sociedad procedié a realizar una nueva ampliacion de capital por un
importe de 30 euros mediante la creacion de 30 participaciones de 1 euro de valor nominal cada
una. Las participaciones se emitieron con una prima de asunciéon de 18.135,71 euros por
participacion, es decir, con una prima de asuncion total de 544.071 euros. Dichas participaciones
sociales fueron totalmente asumidas y desembolsadas por IBA Capital Partners, S.L., en aquel
momento administrador Gnico de la Sociedad.

El 23 de junio de 2017 IBA Capital Partners, S.L. procedié a la venta de la totalidad de su
participacion en el capital social de la Sociedad a Alice RE Holding, S.L., convirtiéndose esta, de
nuevo, en el socio Unico de la Sociedad.

El 19 de septiembre de 2017 la Sociedad amplié su capital social en un importe de 57.038 euros
mediante la creacion de 57.038 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una. Las
participaciones se emitieron sin prima de asuncion. Dichas participaciones fueron totalmente
asumidas y desembolsadas por Alice RE Holding, S.L.

El 19 de septiembre de 2017 se acordé la transformacion de la Sociedad en sociedad anénima,
pasando su capital social a estar representado por 80.070 acciones nominativas, de la misma
clase y serie, de 1 euro de valor nominal cada una, integramente suscritas y desembolsadas.

El 3 de octubre de 2017 Alice RE Holding, S.L. procedio a la venta de la totalidad de las acciones
representativas del 100% del capital social de la Sociedad a Banca March, S.A. y al resto de
personas fisicas y juridicas identificadas como compradores en el contrato de compraventa
suscrito y elevado a publico en esa misma fecha.

El 3 de octubre de 2017, inmediatamente después de la referida compraventa, la junta general de
accionistas de la Sociedad acord6 la ampliacién del capital social en un importe de 3.637.183
euros mediante la creacion de 3.637.183 acciones nominativas de 1 euros, de la misma clase y
serie, de 1 euro de valor nominal cada una, integramente suscritas y desemboisadas mediante
aportaciones dinerarias. Las nuevas acciones se emitieron sin prima de emisién. En esa misma
fecha, se acord6 cambiar la forma de representacion de las acciones, de titulos a anotaciones en
cuenta.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 las sociedades que participan en el capital social en un

porcentaje igual o superior al 10% son las siguientes:
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2017

Nudmero de Porcentaje de
Saciedad acciones participaciéon
Banca March, S.A. 1.016.612
2016

Numero de Porcentaje de
Sociedad participaciones participacion
Alice RE Holding, S.L. 3.002
Iba Capital Partners, S.L. 30

El detalle del capital y prima de emisién a 31 de diciembre de 2017 y 2016 es el siguiente:

Prima de
N°® Acciones Capital social emisién Total
Saldo al 1 de enero de 2017 3.032 3.032 53.382.843 53.385.875
Otros movimientos 3.694.221 3.694.221 - 3.694.221
Saido al 31 de diciembre de 2017 3.697.253 3.697.253 53.382.843 57.080.096
Prima de
N°® Acciones Capital social emisién Total
Saldo al 1 de enero de 2016 3.000 3.000 0 3.000
Otros movimientos 32 32 53.382.843 53.382.875
Saldo al 31 de diciembre de 2016 3.032 3.032 53.382.843 53.385.875

b) Acciones en patrimonio propias
A 31 de diciembre de 2017 la Sociedad no es titular de acciones propias.

c) Reservas

31 de diciembre de 2017 31 de diciembre de 2016

Reserva Legal -

Otras Reservas (46.903)
Resultados negativos de ejercicios anteriores (369.109) -
(416.012) (46.903)
I Reserva legal

De conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse,
en todo caso, una cifra igual al 10 por 100 del beneficio del ejercicio a la reserva legal
hasta que alcance, al menos, el 20 por 100 del capital social.

Mientras no supere el limite indicado, s6lo podra destinarse a la compensacién de
perdidas, en el caso de que no existan otras reservas disponibles suficientes para tal fin, y
debe ser repuesta con beneficios futuros.

A 31 de diciembre de 2017 y 2016, no existe reserva legal dotada al no haber registrado
resultados positivos la Sociedad.

Il Ofras reservas
El importe de las ofras reservas es de 46.903 euros se corresponden con los gastos de

notaria y registro derivados de la ampliacion de capital por aportacién no dineraria
realizada en 2016 (46.903 euros a 31 de diciembre de 2016).

1. Resultados negativos de ejercicios anteriores

Los resultados negativos de ejercicios anteriores se corresponden con las pérdidas del
ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2016.
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d) Ganancias por accion

Las ganancias basicas por accion se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neta del periodo
atribuible a los propietarios de Sociedad entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias
en circulacion durante el periodo, excluido el nimero medio ponderado de las acciones propias
mantenidas a lo largo de ejercicio.

Las ganancias diluidas por accién se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neto del periodo
atribuible a los propietarios de Sociedad entre el nimero medioc ponderado de acciones ordinarias
en circulacion durante el afio mas el nimero medio ponderado de acciones ordinarias que se
emitirian en la conversién de todos los instrumentos potencialmente dilusivos. La Sociedad no
disponia ni a 31 de diciembre de 2017 ni a 31 de diciembre de 2016 de ningun instrumento
dilusivo, de ahi que no se incluya distincién entre ambos.

El siguiente cuadro refleja los ingresos e informacién del numero de acciones utilizadas para el
céalculo de las ganancias basicas y diluidas por accion:

31 de 31 de

Calculo de las ganancias / (pérdidas) basicas y diluidas diciembre de diciembre de
2017 2016

Beneficio / (pérdida) neto (990.925) (369.109)
Promedio ponderado del nimero de acciones emitidas 906.289 3.028
Numero medio de acciones propias en cartera
Beneficio / (pérdida) Basico por Accidn (euros) (1,09) (121,89)
Beneficio / (pérdida) diluido por Accidn (euros) (1,09) (121,89)

En relacion con el calculo de las ganancias por accion, no ha habido transacciones sobre las
acciones ordinarias o acciones potenciales ordinarias entre la fecha de cierre de las cuentas
anuales y la de formulacién de los mismos, que no se hayan tenido en cuenta en dichos calculos
para el ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016.

12. Resultado del ejercicio

Propuesta de distribucion de resuitados

La propuesta de distribucion del resultado a presentar a la Junta General de Accionistas y el
aprobado en la Junta General de Socios correspondiente al ejercicio anual anterior son los
siguientes:

31 de diciembre de 2017 °1 de diciembre de

2016
Base de reparto
Pérdidas y ganancias (990.925) (369.109)
(990.925) (369.109)
Aplicacion
Resultados negativos de ejercicios anteriores (990.925) (369.109)
(990.925) (369.109)

Como consecuencia de su condicién de SOCIMI, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma
de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, de conformidad con lo previsto en el articulo 6
de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de

Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).
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13. Provisiones a corto plazo
31 de diciembre de 31 de diciembre de
2017 2016

Impuesto sobre Bienes Inmuebles y otros tributos - 658.879
- 658.879

El saldo provisionado a 31 de diciembre de 2016 corresponde ai importe devengado de! impuesto
sobre bienes inmuebles, de los inmuebles de los que era titular la Sociedad y de los que se ha
recibido la liquidacién durante el presente ejercicio.

14. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de los débitos y partidas a pagar a 31 de diciembre de 2017 y 2016 es el siguiente:

2017 2016
Débitos y partidas a pagar a largo plazo:
Deudas con entidades de crédito 35.974.159 32.884.688
Fianzas 529.666 527.975
Total 36.503.825 33.412.663
2017 2016
Débitos y partidas a pagar a corto plazo:
Deudas con entidades de crédito 244204 75.682
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.516.090 1.898.017
Fianzas 70.143 44,184
Otras deudas con Ias Administraciones Publicas 8.468 2910
Total 1.838.905 2.020.793
Total débitos y partidas a pagar 38.342.730 35.433.456

a) Deudas con entidades de crédito y derivados financieros

La Sociedad suscribi6 el 16 de febrero de 2016 una péliza de préstamo por importe maximo de
39.150.500 euros con Caixabank, S.A. del que a 31 de diciembre de 2017 quedaban pendientes
de disponer 2.485.414 euros (5.483.962 euros a 31 de diciembre de 2016).

El valor en libros del préstamo a 31 de diciembre de 2017, a coste amortizado, es de 36.169.812
euros (32.884.688 euros a 31 de diciembre de 2016), el importe clasificado a corto plazo se
corresponde con las cantidades a amortizar durante los proximos 12 meses, que ascienden a
146.814 euros, asi como los intereses devengados y no pagados por un importe de 82.614 euros
(75.682 euros en 2016). A 31 de diciembre de 2016 se encontraba clasificado en su totalidad a
largo plazo, dado que disponia de un periodo de carencia de 2 afios y se comenzaba a amortizar
el 16 de febrero de 2018.

El prestamo esta dividido en tres tramos cuyas condiciones mas relevantes son las que se detallan
a continuacion:

Tramo A: 20.000.000 euros, con un tipo de interés aplicable de EURIBOR 3 meses mas el 1,75% y
vencimiento el 16 de febrero de 2031.

Tramo B1: 15.650.500 euros, con un tipo de interés aplicable de EURIBOR 3 meses mas el 1,75%
y vencimiento el 16 de febrero de 2031.
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Tramo B2: 3.500.000 euros, con un tipo de interés aplicable de EURIBOR 3 meses mas el 1,75% y
vencimiento el 16 de febrero de 2031.

Los intereses se pagan trimestralmente. Durante el ejercicio 2016 se han devengado intereses
derivados de esta financiacion por importe de 509.731 euros calculados siguiendo el método del
tipo de interés efectivo. A 31 de diciembre de 2016 el saldo por intereses devengados no pagados
es de 75.682 euros.

La Sociedad aportaba una serie de garantias tales como prenda sobre el saldo disponible en todas
las cuentas bancarias, prenda sobre todos los derechos de crédito y la constitucion de una
hipoteca sobre el inmueble, en garantia del cumplimiento de las obligaciones de pago del contrato
de préstamo, como condicion esencial para la concesion de este contrato. La hipoteca se
constituyé por un plazo de duracion hasta el 15 de febrero de 2031, existiendo para la Sociedad un
derecho de cancelacion con anterioridad a dicha fecha en caso de que las obligaciones
garantizadas quedasen extinguidas.

La vigencia del préstamo esta sujeta al cumplimiento de ciertas ratios, a 31 de diciembre de los
primeros 3 afios es el de cumplir con la ratio deuda sobre valor del inmueble (LTV) inferior al 60%,
que segln el criterio del 6rgano de administracion de la Sociedad se hayan cumplidos al 31 de
diciembre de 2017 y 2016.

Adicionalmente, la Sociedad tiene registrado bajo el epigrafe de “Deudas con entidades de crédito”
el arrendamiento financiero descrito en la Nota 5 por un importe de 48.552 euros a 31 de
diciembre de 2017 (a 31 de diciembre de 2016 no habia arrendamientos financieros contratados
por la Sociedad).

Acreedores

Los periodos medios de pago tedricos acordados con los proveedores se sitian entre los 30 y 60
dias.

Informacion sobre los aplazamientos de pagos efectuados a proveedores, Disposicion adicional
tercera. "Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de 5 de julio.

Conforme a lo establecido por la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014 y aplicando la
Resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de 29 de enero de 2016, se ha
revisado la existencia de saldos con proveedores y acreedores a 31 de diciembre de 2016
pendientes de pago que puedan sobrepasar el plazo maximo legal establecido asi mismo la
totalidad de pagos realizados durante el ejercicio han sido pagados dentro del plazo fijado por la
Ley.

2017 2016
Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 44,54 38,24
Ratio de operaciones pagadas 43,63 38,76
Ratio de operaciones pendientes de pago 57,73 33,16

Euros Euros
Total pagos realizados 7.184.727 9.730.118
Total pagos pendientes 494.393 1.006.953

31

<



Serrano 61

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquelios
que por su naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y

servicios, de modo que incluyen los datos relativos al epigrafe “Proveedores” del pasivo corriente del
balance.

El plazo méaximo legal de pago aplicable a la Sociedad segun la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por
la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y
conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 60 dias.

15.  Periodificaciones a corto plazo

El saldo incluido en este epigrafe en el pasivo corriente por importe de 5.796.104 euros, a 31 de
diciembre de 2017, se corresponde con el importe de la garantia de rentas pendiente de fiberar del
acuerdo firmado el 3 de octubre de 2017, entre el antiguo socio tnico y los socios actuales, y que
tiene como contrapartida la tesoreria indisponible en el epigrafe de “Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes”. La fecha de vencimiento de dicha garantia es el 31 de diciembre de 2019.

16. Impuesto sobre beneficios y situacion fiscal

La conciliacién entre el importe neto de ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del
impuesto sobre beneficios para el ejercicio 2017 y 2016 son las siguientes:

31 de diciembre de 2017
Ingresos y gastos imputados

Cuenta de pérdidas y ganancias directamente al patrimonio neto
Saldo ingresos y gastos del
ejercicio (990.925) (990.925) - - -

Aumentos Disminuciones Aumentos Disminuciones

Impuesto sobre Sociedades - - - . - -
Diferencias permanentes 11.188 - 11.188 - - -
Diferencias temporarias - - - - - -
Base imponible (resultado
fiscal) (979.737)

31 de diciembre de 2016
Ingresos y gastos imputados

Cuenta de pérdidas y ganancias directamente al patrimonio neto
Saldo ingresos y gastos del
ejercicio (369.109) - - -

Aumentos Disminuciones Aumentos Disminuciones
Impuesto sobre Sociedades - - - - - -
Diferencias pemmanentes 1.501 - 1.501 - - -
Diferencias temporarias - 2 - - - -
Base imponible (resultado
fiscal) (367.608)
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De acuerdo con el Real Decreto-ley 12/2012, de 30 de marzo, por el que se introducen diversas
medidas tributarias y administrativas dirigidas a la reduccion del déficit publico, con efectos para todos
los periodos impositivos que se inicien a partir del 1 de enero de 2012 se limita la deducibilidad de los
gastos financieros. De esta forma, sélo seran deducibles los gastos financieros netos hasta alcanzar
el 30% del beneficio operativo de cada ejercicio. No obstante, se admite la deducibilidad de 1.000.000
de euros, aunque se supere el indicado porcentaje. Adicionalmente se limita en un 30 por ciento la
deducibilidad fiscal de las amortizaciones durante los periodos 2014 y 2015.

Por ultimo, segin establece la legislaciéon 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 prescripcion de cuatro afios. Al cierre del
ejercicio 2017 la Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los ejercicios desde su constitucion. Los
Administradores de la Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de
los mencionados impuestos, por lo que, atn en 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 adjuntas.

Debido a la modificacién introducida por la Ley 27/2014 de 27 de noviembre, el tipo general de
gravamen del Impuesto sobre Sociedades para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de
enero de 2016 asciende al 25%.

Por otra parte, se ha publicado en el BOE el 3 de diciembre de 2016 el Real Decreto-ley de 3/2016 de
2 de diciembre, por el que se adoptan relevantes modificaciones en el Impuesto de Sociedades
aplicables al ejercicio 2016. Entre otros aspectos implica:

- Nuevo mecanismo de reversién de deterioros de participaciones que en normativa anterior se
consideraron deducibles: reversion por importe anual, en 5 afios, de forma automatica (mayor si asi
es requerido por reglas generales).

- Nuevos limites a deducibilidad de BINs: rangos de deducibilidad del 0% / 70%, 50% (de 20 a
60 millones de euros de cifra de negocio), y de deducciones fiscales para evitar la doble imposicion (si
la Sociedad tiene mas de 20 millones de cifra de negocio, el 50%).

- Caso especial de no aplicacion de limites ante reversion automética de deterioros las BINs
generadas fueron por causa de deterioros deducibles que supusieron mas de un 90% de los gastos
deducibles de ese periodo).

Los saldos a 31 de diciembre de 2017 y a 31 de diciembre de 2016 son los siguientes:

2017 2016
Activos y Pasivos
Hacienda Publica deudora por retenciones 9 156
Hacienda Publica deudora por IVA 329.331 236.443
Hacienda Publica acreedora por Seguridad Social (962) -
Hacienda Publica acreedora por IRPF (7.506) (2.910)
Total activos y pasivos 320.872 233.689

Las bases imponibles pendientes de compensar a 31 de diciembre de 2017 ascienden a 1.347.345
euros (367.608 euros a 31 de diciembre de 2016).
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17. Ingresos y gastos

a) importe neto de la cifra de negocios

El porcentaje del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a las actividades ordinarias
de la Sociedad se distribuye geograficamente como sigue:

. 31 de

Mercado Silkcle d'ﬂ:’;g{‘; diciembre

de 2016

Madrid 100% 100%
- 31 de
Actividad Slads d'ﬂ:’gg;; diciembre
de 2016
Arrendamiento de inmuebles 3.790.408 2.318.128
Arrendamiento de plazas de aparcamiento 659.244 577.166
Refacturacion de gastos (Nota 6.1) 858.130 779.691
5.307.782 3.674.985

b) Transacciones efectuadas en moneda extranjera

No se han realizado transacciones en moneda extranjera durante el ejercicio 2017 ni durante el
ejercicio 2016.

c) Gastos de personal

31 de diciembre

de 2017

Sueldos y salarios 6.200
Seguridad social 876
7.076

El nimero medio de empleados en el curso del ejercicio distribuido por categorias es el siguiente:

31 de diciembre
de 2017

Altos directivos
Titulados, técnicos y administrativos
Comerciantes -

-

La distribucién del personal por sexos al cierre del ejercicio del personal de la Sociedad es el
siguiente:

31 de diciembre de 2017

Hombres Mujeres Total
Altos directivos - - -
Titulados, técnicos y administrativos - 1 1
Comerciales - - -
- 1 1
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La Sociedad no tenia empleados durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2016.

Durante el ejercicio 2017 y 2016 no ha habido personas empleadas, con discapacidad mayor o

igual al 33%.

d) Otros gastos de explotacién

El detalle de este epigrafe en la cuenta de pérdidas y ganancias es el siguiente:

Servicios exteriores:

Reparaciones y conservacion

Servicios de profesionales independientes
Primas de seguros

Servicios bancarios y similares

Publicidad y Relaciones Publicas
Suministros

Otros servicios

Oftros gastos de explotacion

Tributos

18. Resultado financiero

Ingresos financieros:
De valores negociables y otros instrumentos financieros
- De terceros

Gastos financieros:
Intereses de Préstamos con entidades de crédito
Otros

Resultado financiero

19. Contingencias

a) Pasivos contingentes

31 de diciembre

31 de diciembre

de 2017 de 2016
268.827 340.043
2.609.721 966.603
22.335 21.031
5.573 2.936
317.393 343.396
297.434 229.799
582.279 536.098
11.188 -
4.114.750 2.439.906
764.365 663.662
4.879.115 3.103.568

31 de diciembre

31 de diciembre

de 2017 de 2016
47 820

47 820
(694.941) (509.731)
(694.941) (509.731)
(694.894) (508.911)

La Sociedad no tiene pasivos por litigios surgidos en el curso normal del negocio, distintos de

aquellos que ya estén provisionados.
b) Compromisos

Compromisos de compra de activos fijos

No hay inversiones comprometidas significativas por compra de activos a la fecha de balance.

35

L



Serrano@y1

Compromisos por arrendamiento operativo

La Sociedad alquila varios locales y edificios bajo contratos no cancelables de arrendamiento
operativo (ver Nota 6). Estos arrendamientos tienen términos variables, clausulas por tramos y
derechos de renovacion.

Los cobros minimos futuros (sin actualizar ni considerar la repercusion de gastos) por
arrendamientos operativos no cancelables son los siguientes:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2017 de 2016

Menos de 1 afio 2.918.216 2.943.758
Entre 1y 5 afios 8.624.686 10.150.768
Mas de 5 afios 12.236.458 13.061.947

20. Retribucién al Consejo de Administracion y alta direccion

a) Retribucién a los miembros del Consejo de Administracion

Los miembros del Consejo de Administracién no han recibido retribuciones por ningdn concepto, ni se
les ha concedido anticipos o créditos, durante el ejercicio 2017 y 2016.

b) Retribucién al personal de alta direccién

La Sociedad no tiene suscrito ninglin contrato de alta direccién con el personal de la Sociedad y
adicionalmente durante el ejercicio 2017 y 2016 no ha habido personal en |la Sociedad gue pueda
haber sido incluido como personal de la alta direccion atendiendo a la siguiente definicién:

e Ejercita funciones relativas a los objetivos generales de la Sociedad: Planifica, dirige y
controla las actividades de la Sociedad, de forma directa o indirecta.

» Lieva a cabo sus funciones con autonomia y plena responsabilidad, s6lo limitadas por los
criterios e instrucciones directas del titular/titulares juridicos de la Sociedad o de los érganos
superiores de gobierno y administracién que representan a dichos titulares.

Las decisiones clave de planificacion, direccion y control de la Sociedad, asi como toma las
decisiones que afectan a las politicas econdémicas y estratégicas, son tomadas por el Consejo de
Administracion (Administrador Unico en 2016).

c) Informacion requerida por el art. 229 de la Ley de Sociedades de Capital

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto Legislativo
172010 de 2 de julio, impone a los administradores el deber de comunicar al Consejo de
Administracién y, en su defecto, a los otros Administradores o, en caso de administrador Unico, a
ta Junta General 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, analoge o complementario género de actividad al que constituya el objeto social, y
comunicaran igualmente los cargos o las funciones que en ella ejerzan.

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de
julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, los miembros
del Consejo de Administracion han comunicado a la Sociedad que, durante el ejercicio 2017, ellos
o las personas vinculadas con su persona, no han incurrido en situaciones de conflicto, ya sea
directo o indirecto con el interés de SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.
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21. Otras operaciones con partes vinculadas
Las operaciones con partes vinculadas son las siguientes:
a) Operaciones realizadas durante el ejercicio con sociedades del grupo y partes vinculadas

Se presenta a continuacion los importes de las operaciones con sociedades del grupo y partes
vinculadas en concepto de “Asset Management Fees”.

A 31 de diciembre de 2017 Servicios recibidos

Alice Re Holding, S.L."" 474.063
IBA Capital Partners, S.L. 7 98.630
Total gastos 572.693
A 31 de diciembre de 2016 Servicios recibidos

Alice Re Holding, S.L.© 547.388
Total gastos 547.388

(*) A 31 de diciembre de 2017 y tal como se indica en la Nota 11, dichas Saciedades han dejado de ser partes vinculadas.

Adicionalmente, en virtud del contrato firmado con Alice RE Holding, S.L., indicado en la nota 15,
se ha liberado como garantia de rentas 842.530 euros, durante el ejercicio 2017.

Los servicios recibidos se derivan de las operaciones normales del negocio de la Sociedad y han
sido realizadas en condiciones normales de mercado.

22. Informaciéon sobre medio ambiente

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene activos, provisiones ni
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen
desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacion de
cuestiones medioambientales.

23. Hechos posteriores al cierre

El 16 de enero de 2018 D. Jon Garaiyurrebaso Eguia presento su dimision al cargo de consejero de la
Sociedad con efectos desde esa misma fecha.

Salvo por lo anterior, desde la fecha de cierre del ejercicio hasta la formulacion de las cuentas anuales
no se han producido acontecimientos significativos que no hayan sido recogidos en dichas cuentas
anuales.

24. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante el ejercicio 2017 por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.
por los servicios de auditoria de cuentas de la Sociedad ascendieron a 20.000 euros y 2.500 euros
por otros servicios de revision (15.000 euros por los servicios de auditoria en el ejercicio 2016). Ni
durante 2017 ni durante 2016 se habian devengado otro tipo de honorarios por ninguna sociedad
vinculada con la marca PricewaterhouseCoopers.
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INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2017

1. Exposicion fiel del negocio y actividades principales

La actividad de SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A. se basa en la gestién de su
patrimonio inmobiliario, consistente en el alquiler de sus propiedades, mediante contratos de
arrendamiento. Desde el 3 de octubre de 2017, la Sociedad esta acogida al régimen regulado
establecido por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), con efectos para los periodos
impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2018. La Sociedad esta inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid y su domicilio social se encuentra en la calle Serrano 61 de Madrid.

La Sociedad se ha dedicado al alquiler del Centro Comercial ABC sito en la calle Serrano 61 con
el que ha obtenido un resultado satisfactorio de su explotacién. Las perspectivas futuras de las
rentas sitian a la Sociedad en una linea de obtencién de ingresos que tendran un reflejo positivo
en la cuenta de pérdidas y ganancias.

El Consejo de Administracion de la Sociedad desarrolla su actividad conforme a las normas
internas recogidas en los Estatutos Sociales.

El Consejo de Administracién es el 6rgano de supervisién y control de la actividad de la compaiiia,
con competencia sobre materias como la aprobacion de las politicas y estrategias generales de la
Sociedad, la politica de gobierno corporativo y de responsabilidad social corporativa, y la politica
de control y gestion de riesgos y, en todo caso, sobre el cumplimiento de los requisitos para
mantener la condicién de Socimi de la Sociedad.

2. Magnitudes financieras

En el ejercicic 2017, las ventas netas de la Sociedad fueron de 5.307.782 euros (3.674.985 euros
en el ejercicio 2016) (incluyendo la linealizacion y la garantia de rentas), gracias a la consolidacion
de los inquilinos en la inversion inmobiliaria adquirida por la Sociedad. El resultado de explotacion,
antes de amortizacion, fue de 421.591 euros en el ejercicio 2017 (571.417 euros en el ejercicio
2016) y el resultado del ejercicio 2017 ascendié a unas pérdidas de 990.925 euros (unas pérdidas
de 369.109 euros en el gjercicio 2016).

3. Investigacion y desarrollo

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, ésta no ha realizado ningan tipo de gasto en
actividades relacionadas con investigacion y desarrollo.

4. Acontecimientos significativos posteriores al cierre

El 16 de enero de 2018 D. Jon Garaiyurrebaso Eguia presento su dimisién al cargo de consejero
de la Sociedad con efectos desde esa misma fecha.

Salvo por lo anterior, desde la fecha de cierre del ejercicio hasta la formulacion de las cuentas
anuales no se han producido acontecimientos significativos que no hayan sido recogidos en dichas
cuentas anuales.

5. Adquisicién de acciones propias

Ni a 31 de diciembre de 2017 ni a 31 de dicembre de 2016 la Sociedad es titular de acciones
propias.
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6. Politica de Dividendos

Desde el 3 de octubre de 2017, la Sociedad esta acogida al régimen regulado establecido por la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anodnimas Cotizadas de
inversién en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), con efectos para los periodos impositivos
iniciados a partir del 1 de enero de 2018.

Las SOCIMIs se hayan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009, de
26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las
sociedades anonimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario. Estaran obligadas a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma
siguiente:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una
vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley,
afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios 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. 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 reinversion se transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios
deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, a la
parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el
régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

c) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.
El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.
Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de
un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara
obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.
La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la
reserva legal, hasta que ésta alcance el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el
limite del 20% del capital social, no es distribuible a los accionistas. Los estatutos de las SOCIMIS
no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.
La propuesta de distribucion del resultado para el presente ejercicio es la recogida en la Nota 12.
7. Uso de instrumentos financieros

La Sociedad no ha contratado, ni de los contratos firmados durante el ejercicio han surgido,
instrumentos financieros que debieran estar contabilizados.
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8. Gestion de riesgos financieros

La Sociedad tiene establecido un sistema de control de riesgos que cubre su actividad y es
adecuado a su perfii de riesgo. Dichas politicas estan controladas por el Consejo de
Administracién.

E! principal riesgo para la consecucién de los objetivos de la Sociedad es el cumplir con los
requisitos normativos necesarios para mantener su condicion de Socimi.

El sistema de controf de riesgos incluye también la gestién del riesgo financiero.

Los principales riesgos financieros y los procedimientos para su gestion se detallan en la Nota 4
de la memoria adjunta.

9. Informacion sobre el Pago a proveedores

Conforme a lo establecido por la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014 y aplicando la
Resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de 29 de enero de 2016, se ha
revisado la existencia de saldos con proveedores y acreedores a 31 de diciembre de 2016
pendientes de pago que puedan sobrepasar el plazo méaximo legal establecido asi mismo la
totalidad de pagos realizados durante el ejercicio han sido pagados dentro del plazo fijado por la
Ley.

2017 2016
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 44 54 38,24
Ratio de operaciones pagadas 43,63 38,76
Ratio de operaciones pendientes de pago 57,73 33,16
Euros Euros
Total pagos realizados 7.184.727 9.730.118
Total pagos pendientes 494.393 1.006.853

Conforme a lo permitido en la Disposicién adicional Gnica de la mencionada Resolucién del
Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, para este primer ejercicio de aplicacion de la
Resolucion, no se expresa informacion comparativa, calificandose estas cuentas anuales como
iniciales a los exclusivos efectos en lo que se refiere a la aplicacion del principio de uniformidad y
del requisito de comparabilidad.

10. Personal
El nimero medio de empleados en el curso del ejercicio distribuido por categorias es el siguiente:

31 de diciembre de
2017

Altos directivos -
Titulados, técnicos y administrativos 1
Comerciales -
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La distribucion del personal por sexos al cierre del ejercicio del personal de la Sociedad es el
siguiente:

31 de diciembre de 2017

Hombres Mujeres Total
Altos directivos - - -
Titulados, técnicos y administrativos - 1 1
Comerciales - - -
- 1 1

Durante el ejercicio 2017 y 2016, no ha habido personas empleadas, con discapacidad mayor o
igual al 33%.

11. Informacion sobre servicios profesionales exteriores

Dentro de Ia cifra del epigrafe de Otros gastos de explotacion en la cuenta de pérdidas y
ganancias y, en concreto, en el apartado de Servicios exteriores, se incluye una cantidad de
gastos, en principio, no recurrentes que corresponden a servicios profesionales incurridos con el
objeto de mejorar el mix comercial, posicionamiento e imagen del centro comercial.

12. Medio ambiente

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene activos, provisiones ni
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con el
patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen
desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacién de
cuestiones medioambientales.
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SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.

FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO 2017

El Consejo de Administracion de la sociedad SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A. en fecha
5 de febrero de 2018, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley
de Sociedades de Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las
Cuentas Anuales y el Informe de gestién del ejercicio 2017, los cuales vienen constituidos por los
documentos anexos que preceden a este escrito.

FIRMANTES FIRMA

Consejero.

Consejero:



SERRANO 61 DESARROLLO, S.L.

Informe de auditoria independiente de
cuentas anuales abreviadas al 31 de diciembre de 2016
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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS
Alos socios de Serrano 61 Desarrollo, S.L. por encargo del Administrador tinico:

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de la sociedad Serrano 61 Desarrollo, S.L.,
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 tinico 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 Serrano 61
Desarrollo, S.L. 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 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 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 evaluacion de la adecuacion
de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la
direccion, 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 opinion de auditoria.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Cuastellana 259 B, 28046 Madrid, Espaiia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, wWww.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccidn 32
Inscrita en el R.O.A.C. con el nimero S0242 - CIF: B-79 031290
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Opinién

En nuestra opini6n, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la sociedad Serrano 61
Desarrollo, S.L. 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 informacién financiera
que resulta de aplicacion y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el
mismo.

Otras cuestiones

Las cifras correspondientes al gjercicio anterior, 2015, que se incluyen a efectos comparativos en cada
uno de los estados de las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2016, no han sido auditadas.

se€oopers Auditores, S.L.
PRICEWATERHOUSECOOPERS

k
4
AUDITORES, S.L.

Goretty 2017 01/17/24808

Afio NQTIVO 96,00 EUR
SELLO CORPORA 3
31 de marzo de 2017

............... vaseansesessonanes
Informe de auditaria de cuentas sujeto
ala normativa de auditoria de cuentas

espafiola o internacional
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SERRANO 61 DESARROLLO, S.L.

Cuentas Anuales abreviadas
Al 31 de diciembre de 2016
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SERRANO 61 DESARROLLO, S.L.
BALANCE ABREVIADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2016 Y 2015
(Expresado en euros)

ACTIVO Nota 2016 2015 (*)
ACTIVO NO CORRIENTE 87.079.329 -
Inversiones inmobiliarias 4 86.636.539 -
Inversiones financieras a largo plazo 442790 -
Oftras inversiones financieras a largo plazo. 56 442.790
ACTIVO CORRIENTE 1.982.869 3.069
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 875.876 117
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 56 639.277 -
Administraciones pablicas 6, 11 236.599 117
Periodificaciones 30.426 -
Efectivo y otros activos liquidos equivaientes. 7 1.076.567 2,952
TOTAL ACTIVO 89.062.198 3.069

(*) No auditado

Las notas 1 a la 17 de la memoria abreviada adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales
abreviadas

—+S
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SERRANO 61 DESARROLLO, S.L.

BALANCE ABREVIADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2016 Y 2015

(Expresado en euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO
Fondos propios
Capital
Capital escriturado
Prima de asuncién
Reservas
Reservas Voluntarias
Otras reservas
Resultados de ejercicios anteriores
Resultado del ejercicio

PASIVO NO CORRIENTE
Deudas a largo plazo

Deudas con entidades de crédito
Otras (fianzas y depdsitos, efectos a pagar,
etc.)

PASIVO CORRIENTE
Provisiones
Deudas a corto plazo

Deudas con entidades de crédito
Otras (fianzas y depdésitos, efectos a pagar,
etc.)
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Acreedores varios
Otras deudas con las Administraciones Puablicas

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

(*) No auditado

Nota

5,10

10
5,10

5,10
10, 11

2016 2015 (*)
52.969.863 2.407
52.969.863 3.000
3.032 3.000
3.032 3.000
53.382.843 ’
(46.903) (593)
(46.903) (593)
(369.109) :
33.412.663 -
33.412.663 -
32.884.688 -
527.975 -
2.679.672 662
658.879 -
119.866 662
75.682
44.184
1.900.927
1.898.017 662
2.910 .
89.062.198 3.069

Las notas 1 a la 17 de la memoria abreviada adjunta son parte integrante de las presentes cuentas

anuales abreviadas.

i
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SERRANO 61 DESARROLLO, S.L.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA CORRESPONDIENTE
AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 y AL
PERIODO COMPRENDIDO DESDE EL 11 DE JUNIO DE 2015 HASTA EL 31
DE DICIEMBRE DE 2015

(Expresada en euros)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA

Nota 2016 2015 (*)
Importe neto de la cifra de negocios. 12 3.674.985 -
Otros gastos de explotacion. 12 (3.103.568)
Amortizacién de las inversiones inmobiliarias. 4 (431.615) -
RESULTADO DE EXPLOTACION 139.802 -
Ingresos financieros. 820
Gastos financieros (5609.731) -
RESULTADO FINANCIERO 12 (508.911)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (369.109) -
Impuestos sobre beneficios 11 -
RESULTADO DEL EJERCICIO (369.109)

(*) No auditado

Las notas 1 a la 17 de la memoria abreviada adjunta son parte integrante de las presentes cuentas

anuales abreviadas.
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SERRANO 61 DESARROLLO, S.L.
MEMORIA ABREVIADA DEL EJERCICIO 2016

(Expresada en Euros)

1. Informacioén general

La sociedad Serrano 61 Desarrollo, S.L., (en adelante la Sociedad) fue constituida el 11 de junio de
2015 y tiene su domicilio social en calle José Ortega y Gasset n°11, 1° Derecha, 28006, de Madrid.

Su objeto social es la adquisicion, participacion, administracion, gestion, venta, financiacién e
intercambio de bienes inmuebles o de valores de sociedades tenedoras de bienes inmuebles asi
como prestacion de servicios a empresas del grupo.

Llevar a cabo cualquier actividad estimada (til para el logro de su objeto, siempre no obstante bajo
las limitaciones expuestas por las normas y regulaciones aplicables en Espafia, siempre y cuando
se cifian exclusivamente al objeto social expuesto en el parrafo anterior.

Se exceptan aquellas actividades propias de las Sociedades de Inversion Colectiva o que estén
sujetas a requisitos especiales por |a legislacion sobre el Mercado de Valores y las propias entidades
de crédito, asi como todas aquellas actividades incluidas en el objeto que estén sujetas a cualquier
legislacion especial, que seré la que las regule.

Tales actividades podran ser desarrolladas por la sociedad, total o parcialmente, bien en forma
directa, bien en forma indirecta mediante la titularidad de acciones o participaciones en otras
entidades de objeto idéntico 0 andlogo o mediante cualesquiera otras formas admitidas en derecho.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos especiales
que no queden cumplidos por esta sociedad.

La Sociedad forma parte de un grupo de Sociedades (en adelante, el “Grupo”), siendo su accionista
principal Alice RE Holding, S.L. domiciliada en calle José Ortega y Gasset 11, 1° Derecha, 28006,
de Madrid.

2. Bases de presentacion

a) Imagen fiel

Estas cuentas anuales abreviadas se han formulado por el Administrador Unico de la Sociedad de
acuerdo con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que esta
establecido en:

- Cadigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

~  Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 de 20 de noviembre,
el RD 1159/2010 de 17 de septiembre por el que se aprueban las normas de formulacion
de Cuentas Anuales Consolidadas y el RD 602/2016 de 2 de diciembre por el que se
modifica el PGC de 2017.

—  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 la normativa contable espariola que resulte de aplicacion.

~
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b)

Las cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio comprendido entre el 11 de junio
de 2015y el 31 de diciembre de 2015 fueron aprobadas por el Socio Unico en fecha 15 de febrero
de 2016 y no han sido auditadas. Las cuentas anuales abreviadas del ejercicio anual finalizado
el 31 de diciembre de 2016, que han sido formuladas por el Administrador Unico de la Sociedad,
se someteran a la aprobaciéon de la Junta de Socios, estimandose que seran aprobadas sin
modificaciones.

Las cifras contenidas en estas cuentas anuales abreviadas se muestran en euros, salvo mencién
expresa.

Principios contables no obligatorios

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores
han formulado estas cuentas anuales abreviadas teniendo en consideracién la totalidad de los
principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en
dichas cuentas anuales abreviadas. No existe ningn principio contable que siendo obligatorio,
haya dejado de aplicarse.

Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales abreviadas requiere que la Sociedad realice estimaciones
e hipdtesis, en relacion con el futuro, que pueden afectar a las politicas contables adoptadas vy al
importe de los activos, pasivos, ingresos, gastos y desgloses con ellos relacionados. Las
estimaciones € hipotesis se evallan continuamente y se basan en |a experiencia histérica y otros
factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las
circunstancias. Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente igualaran a los
correspondientes resultados reales.

Se detallan a continuacion las principales estimaciones realizadas por el Administrador Unico de
la Sociedad:

Deterioro de activos financieros

La Sociedad analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros
mediante la realizacion de los andlisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las
circunstancias. Para ello, se procede a la determinacién del valor recuperable de los citados
activos.

El célculo de valores razonables puede implicar la determinacion de fiujos de efectivo futuros y
la asuncién de hipétesis relacionadas con los valores futuros de los citados flujos, asi como con
las tasas de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas
estan basadas en la experiencia historica y en otros factores entendidos como razonables de
acuerdo con las circunstancias que rodean la actividad desarrollada por la Sociedad.

O
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d)

e)

Valoracion de los activos no corrientes

La valoracién de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacién de
estimaciones con el fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible
deterioro, especialmente de las inversiones inmobiliarias. Para determinar este valor razonable
el Administrador Unico de la Sociedad han encargado a un experto independiente la realizacion
de una valoracion de las inversiones inmobiliarias en funcion de una estimacién de los flujos de
efectivo futuros esperados de dichos activos y utilizando una tasa de descuento apropiada para
calcular el valor actual de esos flujos de efectivo.

Valor razonable de derivados u otros instrumentos financieros

El valor razonable de los instrumentos financieros que no se negocian en un mercado activo se
determina usando técnicas de valoracion. La Sociedad usa el juicio para seleccionar una
variedad de métodos y hacer hipdtesis que se basan principalmente en las condiciones de
mercado existentes en la fecha de cada balance.

Estimacion de los incentivos al arrendamiento

La Sociedad tiene su inversiéon inmobiliaria arrendada a varios inquilinos por periodos variables.
La Sociedad procede a registrar los ingresos por arrendamientos atendiendo a un método lineal,
generandose una cuenta a cobrar por las cantidades pendientes de facturar. Dicha cuenta es el
resultado de linealizar las rentas atendiendo a los afios en los que las rentas estan estipuladas
en los contratos y no dependen de las variaciones del mercado. Estas estimaciones son
analizadas al cierre de cada ejercicio por el Administrador Unico.

Comparacion de la informacién

Dado que, tal y como se detalla en la Nota 1, la Sociedad fue constituida con fecha 11 de junio
de 2015, el pasado ejercicio social tuvo una duracién inferior a un afio, desde el 11 de junio de
2015 hasta el 31 de diciembre de 2015, mientras que las referentes al afio actual incluyen el
ejercicio fiscal integro, es decir, desde el 1 de enero de 2016 hasta el 31 de diciembre de 2016,
en consecuencia, las cifras del ejercicio no son comparativas.

Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprensién del balance abreviado y de la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada, estos estados se presentan de forma agrupada, recogiéndose los analisis
requeridos en las notas correspondientes de la memoria.

3.Normas de registro y valoracién

a) Inversiones inmobiliarias

El epigrafe de inversiones inmobiliarias del balance abreviado recoge los valores de terrenos,
edificios y otras construcciones o instalaciones que se mantienen para la obtencion de rentas a
largo plazo y que no estan siendo ocupadas por la Sociedad.

/Yj 7
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Los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, que corresponde
a su precio de adquisicion. El precio de adquisicion incluye, ademas del importe facturado por el
vendedor después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos
adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de
funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias, se valoran por su precio
de adquisicion menos la amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las
correcciones valorativas por deterioro reconocidas.

La amortizacion de estos elementos se realiza de manera sistematica y racional en funcion de la
vida Util de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente
sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia
técnica o comercial que pudiera afectarlos. Las vidas Utiles estimadas de los distintos
componentes identificados bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias son las siguientes:

Afos
Obra civil (*) 50
Fachadas y cubiertas (*) 30
Instalaciones generales 20
Otras instalaciones 15

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida util y el método de
amortizacion de un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables, salvo
gue se tratara de un error.

Los gastos de mantenimiento o reparacion de las inversiones inmobiliarias que no mejoren los
flujos de caja futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren o su vida Util, se
adeudan en las cuentas de gastos incluidas en pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
incurren.

Al cierre del ejercicio la Sociedad evalla si existen indicios de que la inversion inmobiliaria pueda
estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones
valorativas que procedan. La asignacion del citado deterioro asi como su reversion se efectia
conforme lo indicado al respecto en las normas de registro y valoracion incluidas en el Plan
General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustaran las amortizaciones de los ejercicios
siguientes de la inversién inmobiliaria deteriorada, teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

b) Costes por intereses

Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicién o construccion de elementos de
la inversion inmobiliaria que necesiten un periodo de tiempo superior a un afo para estar en
condiciones de uso se incorporan a su coste hasta que se encuentran en condiciones de

funcionamiento.
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c) Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros

Los activos que tienen una vida util indefinida, como es el caso del fondo de comercio, no estan
sujetos a amortizacion y se someten anualmente a pruebas de pérdidas por deterioro del valor.
Los activos sujetos a amortizacion se someten a pruebas de pérdidas por deterioro siempre que
algln suceso o cambio en las circunstancias indiquen que el valor contable puede no ser
recuperable. Se reconoce una pérdida por deterioro por el exceso del valor contable del activo
sobre su importe recuperable, entendido éste como el valor razonable del activo menos los costes
de venta o el valor en uso, el mayor de los dos. A efectos de evaluar las pérdidas por deterioro
del valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo para el que hay flujos de efectivo identificables
por separado (unidades generadoras de efectivo). Los activos no financieros, distintos del fondo
de comercio, que hubieran sufrido una pérdida por deterioro se someten a revisiones a cada
fecha de balance abreviado por si se hubieran producido reversiones de la pérdida.

d) Activos financieros

Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o
determinables que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto
para vencimientos superiores a 12 meses desde de la fecha del balance abreviado que se
clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se incluyen en “Créditos
a empresas’ y “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance abreviado.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de
transaccion que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado
reconociendo los intereses devengados en funcién de su tipo de interés efectivo, entendido como
el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del instrumento con la totalidad de sus flujos
de efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante lo anterior, los créditos por operaciones
comerciales con vencimiento no superior a un afo se valoran, tanto en el momento de
reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no
actualizar los flujos no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectlan las correcciones valorativas necesarias por deterioro
de valor si existe evidencia objetiva de que no se cobrarén todos los importes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo
y el valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo
en el momento de reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su
reversion, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.

2%
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Fianzas vy depodsitos

La Sociedad ha recibido de sus arrendatarios las correspondientes fianzas. Siguiendo la
normativa en vigor, el 90% de esta fianza se deposita en el organismo autondémico
correspondiente (IVIMA). De esta forma, se clasifica en el pasivo a largo plazo del balance
abreviado la fianza recibida del arrendatario y en el activo a largo plazo del balance abreviado la
depositada en el IVIMA. EIl valor por el que dichos activos y pasivos son registrados no difiere
significativamente de su valor razonable.

e) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen, la tesoreria depositada en la caja de la
Sociedad, los depésitos bancarios a la vista y los instrumentos financieros que sean convertibles
en efectivo, siempre que no exista riesgo significativo de cambios de valor y formen parte de la
politica de gestion normal de la tesoreria de la Sociedad.

f) Patrimonio neto

El capital social esta representado por participaciones ordinarias.

g) Pasivos financieros

Débitos y partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no
comerciales. Estos recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la
Sociedad tenga un derecho incondicional a diferir su liquidacion durante al menos 12 meses
después de la fecha del balance abreviado.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de
transaccion directamente imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado
segun el método del tipo de interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacién que
iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de pagos futuros previstos
hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a
un afio y que no tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como
posteriormente, por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no
es significativo.

En el caso de producirse renegociacion de deudas existentes, se considera que no existen
modificaciones sustanciales del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo préstamo es
el mismo que el que otorgo el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de efectivo, incluyendo
las comisiones netas, no difiere en mas de un 10% del valor actual de los flujos de efectivo
pendientes de pagar del pasivo original calculado bajo ese mismo método.

g0
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h) Impuestos corrientes y diferidos

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las
liquidaciones fiscales del Impuesto sobre el Beneficio relativas a un 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
éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion
de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se
identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las
diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las
bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los créditos por deducciones fiscales
no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o
credito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos 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 negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se
considere probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que
poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos
directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

i} Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones para restauracion medioambiental, costes de reestructuracion vy litigios se
reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacion presente, ya sea legal o implicita, como
resultado de sucesos pasados, es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para
liquidar la obligacion y el importe se puede estimar de forma fiable. Las provisiones por
reestructuracion incluyen sanciones por cancelacién del arrendamiento y pagos por despido a los
empleados. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacion futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean
necesarios para liquidar la obligacién usando un tipo antes de impuestos que refleje las
evaluaciones del mercado actual del valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la
obligacion. Los ajustes en la provisién con motivo de su actualizacion se reconocen como un
gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afo, con un efecto financiero no significativo
no se descuentan.

g8
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Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provision sea
reembolsado por un tercero, el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre
gue sea practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como
consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion estd condicionada a que ocurra 0 no
uno o mas eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad. Los eventuales pasivos
contingentes no son objeto de registro contable presentandose detalle de los mismos, de
haberlos, en la memoria abreviada.

j) Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce
la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del
momento en el que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos
por alquileres se reconocen linealmente durante el periodo de duracion del contrato.

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, no
manteniendo la gestidn corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

Los ingresos por arrendamiento se reconocen atendiendo a un criterio de devengo, sobre una
base lineal a lo largo de la duracién estimada del contrato.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés
efectivo y los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier
caso, los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento
de la adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.

k) Arrendamientos

La Sociedad obtiene rentas por los arrendamientos de los locales de un Centro Comercial. Los
ingresos derivados de los arrendamientos se reconocen de forma lineal durante el plazo de cada
arrendamiento.

La Sociedad estima los incentivos concedidos a los arrendatarios en base a la estimacion de que
el contrato de arrendamiento llegara a su vencimiento maximo en el que hay fijada una renta
establecida en contrato, y por tanto calcula los mismos atendiendo a dicho periodo de tiempo,
procediendo a reestimar la situacion en cada cierre.

I} Transacciones entre partes vinculadas

Con carécter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento
inicial por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la
diferencia se registra atendiendo a la realidad econémica de la operacién. La valoracién posterior
se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes normas.
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m) Costes por intereses

Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicién o construccion de elementos de
las inversiones inmobiliarias que necesiten un periodo de tiempo superior a un afo para estar en
condiciones de uso se incorporan a su coste hasta que se encuentran en condiciones de
funcionamiento.

n) Medioambiente
No se realizan actuaciones empresariales con incidencia en el medioambiente.
4.Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden un edificio comercial en Madrid que se mantiene para
la obtencidén de rentas y no esta ocupado por la Sociedad. El inmueble fue aportado el 16 de
febrero de 2016 y se encuentra arrendado a diversos inquilinos.

Durante el ejercicio comprendido entre el 11 de junio de 2015 y el 31 de diciembre de 2015 la
Sociedad no disponia de inversiones inmobiliarias.

El detalle y los movimientos de las inversiones inmaobiliarias, durante el gjercicio anual finalizado
el 31 de diciembre de 2016, se muestran en la tabla siguiente:

Euros
] Inmovilizado
Terrenos Construcciones Total
en curso

Saldo a 1-1-2016 - - B -
Aportacion del 16 de febrero de 2016 55.566.675 15.433.325 7.051.885 78.051.885
Altas - 848.225 8.168.044 9.016.269
Bajas - - - -
Dotacién para amortizacion - (431.615) - (431.615)
Saldo a 31-12-2016 55.566.675 15.849.935 15.219.929 86.636.539
Coste 55.566.675 16.281.550 15.219.929 87.068.154
Amortizacion acumulada - (431.615) - (431.615)
Valor neto contable 31-12-2016 55.566.675 15.849.935 15.219.929 86.636.539

Las cifras de la cuenta de resultados abreviada a 31 de diciembre de 2016 provienen
exclusivamente de la dotacién de amortizacidn de la inversion inmobiliaria.

a) Pérdidas por deterioro

De acuerdo a la Norma de valoracion N° 2 del Plan General de Contabilidad y a la Resolucion de
1 de marzo de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, la Sociedad al menos
al cierre de cada ejercicio revisa el valor razonable, la vida util y los métodos de valoracion de los
inmuebles que posee.

Cuando el valor de mercado de un bien o cualquier otro valor que le corresponda sea inferior al
valor amortizado, se procede a efectuar correcciones valorativas, dotando a tal efecto la

pertinente provision por deterioro, cuando, la depreciacion sea reversible.
© "
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El valor de mercado del inmueble ha sido determinado sobre la base de valoracion llevada a cabo
por expertos valoradores independientes. Durante el gjercicio anual finalizado el 31 de diciembre
de 2016 se ha realizado la valoracién de los inmuebles en propiedad de la Sociedad, por un
experto independiente, dichas valoraciones se han realizado con fecha 31 de diciembre de 2016.

La valoracién de dicho activo inmobiliario ha sido realizada bajo la hipétesis “valor de mercado”,
siendo esta valoracion realizada de acuerdo con las declaraciones del método de Tasacidon-
Valoracion de bienes y guia de observaciones publicado por la Royal Institution of Chartered
Surveyors de Gran Bretaha (RICS) valoracion estandar, 82 edicién.

El “Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse
intercambiar a la fecha de valoracion, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras
un periodo de comercializacién razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con
conocimiento, prudencia y sin coaccién alguna.

La metodologia de valoracién adoptada en el presente ejercicio para la determinacion del valor
razonable fue el método de descuento de flujos de caja.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccidn de los probables ingresos netos
que generaran los activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor
residual de los mismos al final de dicho periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa
interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para
reflejar el riesgo asociado a la inversion y las hipdtesis adoptadas. Las variables claves son, por
tanto, los ingresos netos, la aproximacién del valor residual y la tasa interna de rentabilidad.

El inmueble se ha valorado considerando de forma individual cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del periodo y en su caso los previsibles.

b) Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015 la Sociedad no tiene inversiones inmobiliarias situadas en el
extranjero.

c) Bienes totaimente amortizados

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, la Sociedad no tiene elementos de inversicnes inmobiliarias
incluidos en el balance abreviado y totalmente amortizados.

d) Seguros

La Sociedad tiene contratada varias pélizas de seguro para cubrir los riesgos a que estén sujetos
los elementos de las inversiones inmobiliarias.

e) Garantias

La inversiones inmobiliarias registradas en este epigrafe son garantia de la hipoteca constituida
el 16 de febrero de 2016 con la entidad financiera Caixabank S.A. (ver nota 10).

/\> 14



Serrano61

5. Analisis de instrumentos financieros

5.1 Andlisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la

norma de registro y valoracion de “Instrumentos financieros”, es el siguiente:

Activos financieros:

2016

Préstamos y partidas a cobrar (Nota 6)

Total

A largo plazo A corto plazo 2016
Créditos Créditos
Otros Otros Total
442.790 639.277 1.082.067
442.790 639.277 1.082.067

Al 31 de diciembre de 2015 no habia activos financieros en la sociedad.

Pasivos financieros:

2016

Débitos y partidas a pagar (Nota 10)
Total

2016

Débitos y partidas a pagar (Nota 10)
Total

Total pasivos financieros

2015

Débitos y partidas a pagar (Nota 10)
Total

Total pasivos financieros

A largo plazo

Deudas con Créditos
entidades de Derivados Total
crédito Otros
2016
32.884.688 527.975 33.412.663
32.884.688 527.975 33.412.663
A corto plazo
Deudas con Créditos
entidades de Derivados Total
crédito Otros
2016
75.682 1.942.201 2.017.883
75.682 1.942.201 2.017.883
32.960.370 2.470.176 35.430.546
A corto plazo
Créditos
Derivados Total
Otros
662 662
662 662
662 662
15
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6.Préstamos y partidas a cobrar

El detalle de los préstamos y partidas a cobrar es como sigue:

2016
Préstamos y partidas a cobrar a largo plazo:
Fianzas (nota 5) 442.790
Total 442.790
2016
Préstamos y partidas a cobrar a corto plazo:
Clientes por ventas y prestacion de servicios 365.423
Linealizacién de las rentas y anticipos 115.630
Deudores 168.224
Otros creditos con las Administraciones Publicas 236.599
Total 875.876
Total préstamos y partidas a cobrar 1.318.666
2015
Préstamos y partidas a cobrar a corto plazo:
Otros créditos con las Administraciones Publicas 117
Total 117
Total préstamos y partidas a cobrar 117

Durante el ejercicio 2016 no se produjeron pérdidas por deterioro de las cuentas a cobrar a clientes.
Ademas, la Sociedad no tenia provisionado en el balance abreviado ninglin importe por dicho
concepto al 31 de diciembre de 2016.

El saldo de las cuentas comerciales vencidas, pero no deterioradas, al 31 de diciembre de 2016 es
de 97.181 euros (0 euros al 31 de diciembre de 2015), que en su mayor parte corresponde a cuentas
vencidas entre 1 y 2 meses.

Los valores contables de los “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar’ estan denominados
en Euros.

La exposicion maxima al riesgo de crédito a la fecha de presentacion de la informacién es el valor
razonable de cada una de las categorias de cuentas a cobrar indicadas anteriormente.

%
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7.Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

31 de diciembre de 2016 31 de diciembre de 2015

Tesoreria 1.076.567 2.952
1.076.567 2.952

Este epigrafe incluye efectivo en caja y depésitos bancarios a la vista.

El 31 de diciembre de 2016 las cuentas bancarias se encuentran pignoradas, tal como se
establece en el contrato de prestamo hipotecario y 500.000 euros estan restringidos como
garantia de cobertura del servicio de la deuda hasta 16 de febrero de 2018, a 31 de diciembre
de 2015 no habia efectivo ni otros activos liquidos equivalentes con disponibilidad restringida.

8.Capital y prima de asuncion

El capital social a 31 de diciembre de 2015 se componia de 3.000 participaciones sociales de 1
euro de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas por el anterior socio Unico Zambal
Spain Socimi, S.A.

El 16 de febrero de 2016, el Socio Unico decidié ampliar el capital de la Sociedad mediante la
aportacién no dineraria del Centro Comercial ABC Serranc en la cantidad de 2 euros mediante la
creacion de 2 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una. Las participaciones se emiten
con una prima de asuncién de 39.025.942 euros por participacion, es decir, con una prima de
asuncién total de 78.051.884 euros. En acto dnico el Socio Unico aprueba la distribucion de prima
de asuncién por importe de 25.213.112 euros, con lo que la prima de asuncion final queda
establecida en 53.838.772 euros.

El 16 de febrero de 2016 el anterior socio Unico procedié a la venta de la totalidad de las
participaciones a Alice RE Holding, S.L., convirtiéndose este en el nuevo Socio Unico de la

Sociedad.

El 16 de febrero de 2016 la Sociedad procedid a realizar una nueva ampliacion de capital por un
importe de 30 euros con una prima de emision de 18.135,71 euros por participacion, es decir,
con una prima de asuncién total de 544.071 euros. Dichas participaciones sociales han sido
totalmente suscritas y desembolsadas por IBA Capital Partners, S.L. que es asimismo el actual
Administrador Unico de la Sociedad. Mediante este hecho la Sociedad pierde su caracter de
unipersonalidad.

El detalle del capital y prima de emision a 31 de diciembre de 2016 y 2015 es el siguiente:

2016 2015
Capital escriturado 3.032 3.000
Prima de asuncién 53.382.843 -
53.385.875 3.000

Del total de las participaciones sociales 3.002 de ellas se encuentran pignoradas en favor del

préstamo hipotecario descrito en la nota 10.
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9. Reservas

Reserva legal

De conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse, en todo
caso, una cifra igual al 10 por 100 del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que alcance,
al menos, el 20 por 100 del capital social.

Mientras no supere el limite indicado, s6lo podra destinarse a la compensacion de pérdidas, en
el caso de que no existan otras reservas disponibles suficientes para tal fin, y debe ser repuesta
con beneficios futuros.

A 31 de diciembre de 2016, no existe reserva legal dotada al no haber registrado resultados
positivos la Sociedad.

Otras reservas

El importe de las ofras reservas es de 46.903 euros se corresponden con los gastos de notaria
y registro derivados de la ampliacion de capital por aportacién no dineraria (593 euros a 31 de
diciembre de 2015).

10. Débitos y partidas a pagar

El detalle de los débitos y partidas a pagar a 31 de diciembre de 2016 y 2015 es el siguiente:

2016 2015
Débitos y partidas a pagar a largo plazo:
Deudas con entidades de crédito 32.884.688 -
Fianzas 527.975 -
Total 33.412.663 -
2016 2015
Débitos y partidas a pagar a corto plazo:
Deudas con entidades de crédito 75.682 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.898.017 662
Fianzas 44.184 -
Otras deudas con las Administraciones Publicas 2.910 -
Total 2.020.793 662
Total débitos y partidas a pagar 35.433.456 662

a) Deudas con entidades de crédito y derivados financieros

La Sociedad suscribio el 16 de febrero de 2016 una poliza de préstamo por importe maximo de
39.150.500 euros con Caixabank S.A. del que a 31 de diciembre quedaban pendientes de
disponer 5.483.962 euros.

%
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El valor en libros del préstamo fue registrado, a 31 de diciembre de 2016, a coste amortizado por
importe de 32.884.688 euros, clasificado en su totalidad a largo plazo, dado que dispone de un
periodo de carencia de 2 afios y se comenzara a amortizar el 16 de febrero de 2018. El tnico
importe reconocido a corto plazo corresponde a los intereses devengado y no pagados al 31 de
diciembre de 2016.

El préstamo esta dividido en tres tramos cuyas condiciones mas relevantes son las que se
detallan a continuacién:

Tramo A: 20.000.000 euros, con un tipo de interés aplicable de EURIBOR 3 meses mas el 1,75%
y vencimiento el 16 de febrero de 2031.

Tramo B1: 15.650.500 euros, con un tipo de interés aplicable de EURIBOR 3 meses mas el 1,75%
y vencimiento el 16 de febrero de 2031.

Tramo B2: 3.500.000 euros, con un tipo de interés aplicable de EURIBOR 3 meses mas el 1,75%
y vencimiento el 16 de febrero de 2031.

Los intereses se pagan trimestralmente. Durante el ejercicio 2016 se han devengado intereses
derivados de esta financiacién por importe de 509.731 euros calculados siguiendo el método del
tipo de interés efectivo. A 31 de diciembre de 2016 el saldo por intereses devengados no pagados
es de 75.682 euros.

La Sociedad aportaba una serie de garantias tales como prenda sobre el saldo disponible en
todas las cuentas bancarias, prenda sobre todos los derechos de crédito y la prenda sobre las
participaciones sociales.

La Sociedad constituyé una hipoteca sobre el inmueble, en garantia del cumplimiento de las
obligaciones de pago del contrato de préstamo, como condicién esencial para la concesién de
este contrato. La hipoteca se constituy6 por un plazo de duracién hasta el 15 de febrero de 2031,
existiendo para la Sociedad un derecho de cancelacion con anterioridad a dicha fecha en caso
de que las obligaciones garantizadas quedasen extinguidas.

La vigencia del préstamo esta sujeta al cumplimiento de ciertos ratios, que segun el criterio del
Administrador Unico de la Sociedad se hayan cumplidos al 31 de diciembre de 2016.

b) Acreedores

Los periodos medios de pago tedricos acordados con los proveedores se sitlian entre los 30 y 60
dias.

"Informacién sobre los aplazamientos de pagos efectuados a proveedores, Disposicion adicional
tercera. "Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio”.
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11. Situacion fiscal

El detalle de los saldos con Administraciones Publicas es como sigue:

2016 2015
Activos y Pasivos -
H.P. acreedora por retenciones 156 -
H.P. acreedora por IVA 236.443 (117)
H.P. acreedora por IRPF (2.910)
Total activos y pasivos 233.689 (117)

A continuacion se incluye un detalle de la base imponible fiscal que la Sociedad espera declarar
tras la oportuna aprobacion de las cuentas anuales abreviadas:

Euros
2016
Aumentos Disminuciones Neto

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio (369.109)
Impuesto sobre sociedades - - -
Resultado antes de impuestos (369.109)
Diferencias permanentes 1.501 1.501
Diferencias temporarias -
Compensacion de bases imponibles negativas -
1.501
Base imponible (resultado fiscal) (367.608)
Tipo impositivo 25%
Cuota integra -
Retenciones y pagos a cuenta 156
Hacienda Publica a cobrar / (pagar) 156

Durante el ejercicio comprendido entre el 11 de junio de 2015 y el 31 de diciembre de 2015 no se
ha llevado a cabo actividad alguna por la empresa, por lo que no procede el calculo del impuesto
de sociedades.

De acuerdo con el Real Decreto-ley 12/2012, de 30 de marzo, por el que se introducen diversas
medidas tributarias y administrativas dirigidas a la reduccion del déficit publico, con efectos para
todos los periodos impositivos que se inicien a partir del 1 de enero de 2012 se limita la
deducibilidad de los gastos financieros. De esta forma, so6lo seran deducibles los gastos
financieros netos hasta alcanzar el 30% del beneficio operativo de cada ejercicio. No obstante,
se admite la deducibilidad de 1.000.000 de euros, aunque se supere el indicado porcentaje.
Durante el ejercicio 2016 no hay gastos financieros que superen dicho umbral, por lo que la
totalidad de los gastos financieros se ha considerado deducible. Adicionalmente se limita en un
30 por ciento la deducibilidad fiscal de las amortizaciones durante los periodos 2014 y 2015.

5
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Por otro lado, el 27 de diciembre 2012 a través del Real Decreto-Ley 16/2012 se adoptan diversas
medidas tributarias entre la que se encuentra (articulo 7) Ia limitacién del 30% de la deducibilidad
fiscal de las amortizaciones para los periodos 2014 y 2015. Por lo tanto, la amortizacion contable
que no resulte fiscalmente deducible en virtud de lo dispuesto en esta ley se deducira de forma
lineal durante un plazo de 10 afios u opcionalmente durante la vida Gtil del elemento patrimonial,
a partir del 2015.

Debido a la modificacion introducida por la Ley 27/2014 de 27 de noviembre, esta limitacion, del
30% de la deducibilidad fiscal de las amortizaciones, no tiene efecto mas alla del cierre del
ejercicio 2015, si bien se mantiene el limite a la deducibilidad del gasto financiero.

Por dltimo, segun 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 prescripcion de cuatro afios. Al cierre
del ejercicio 2016 la Sociedad tiene abiertos a inspeccién todos los ejercicios desde su
constitucion. El Administrador Unico de la Sociedad considera que se han practicado
adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por o que, atn en 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.

Ejercicios pendientes de comprobacién:

Segun 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 prescripcion de cuatro afios. Al cierre del
ejercicio 2016 la Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los impuestos que le son de
aplicacion.

El Administrador Unico de la Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, ain en 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.

Se ha producido la modificacion introducida por la Ley 27/2014 de 27 de noviembre 2014, segln
la cual el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades ha sido modificado pasando
del 30% al 28%, para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2015 y al 25%,
para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2016. En virtud de dicha Ley la
compensacion de bases imponibles queda limitada al 70% permitiéndose en todo caso un minimo

de un millén de euros, siendo el plazo de aplicacion ilimitado.
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Por otra parte, se ha publicado en el BOE el 3 de diciembre de 2016 el Real Decreto-ley de 3/2016
de 2 de diciembre, por el que se adoptan relevantes modificaciones en el Impuesto de Sociedades
aplicables al ejercicio 2016. Entre otros aspectos implica:

- Nuevo mecanismo de reversion de deterioros de participaciones que en normativa
anterior se consideraron deducibles: reversién por importe anual, en 5 afos, de forma
automatica {(mayor si asi requerido por reglas generales).

- Nuevos limites a deducibilidad de BINs: rangos de deducibilidad del 60% / 70%, 50% (de
20 a 60 millones de euros de cifra de negocio), y de deducciones fiscales para evitar la
doble imposicion (si mas de 20 millones de cifra de negocio, el 50%).

- Caso especial de no aplicacidn de limites ante reversion automatica de deterioros (+90%
gastos deducibles cuando se generaron las BINs fueron por causa de deterioros
deducibles).

12.Ingresos y gastos

a) Ingresos

El importe de la cifra de negocios registrado a 31 de diciembre de 2016 por importe de 3.674.985
euros (0 euros al 31 de diciembre de 2015) se corresponde con el ingreso por arrendamientos de
la Inversion Inmobiliaria.

Las rentas han sido calculadas de forma lineal tal y como se estipula en la Nota 3.j de la presente
memoria abreviada.

A cierre del egjercicio 2016 la Sociedad tiene registrado en el activo del balance abreviado una
cuenta a cobrar a clientes a corto plazo por importe de 115.630 euros (0 euros a cierre de 2015)
que se corresponde con el valor actual de la facturacion pendiente de emitir por las linealizaciones
de las rentas estipuladas en los contratos de arrendamiento.

b) Gastos de explotacion

2016
Servicios exteriores:
Reparaciones y conservaciones 340.043
Servicios de profesionales independientes 966.603
Seguros 21.031
Servicios bancarios y similares 2.936
Publicidad y relaciones publicas 343.396
Suministros 229.799
Otros servicios 536.098
Otros tributos 663.662
Total otros gastos de explotacion 3.103.568

Durante el ejercicio comprendido entre el 11 de junio de 2015 y el 31 de diciembre de 2015 la
Sociedad no ha incurrido en gastos que deban ser considerados como “Gastos de explotacion”.
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c) Ingresos y gastos financieros

2016
Ingresos financieros
Otros ingresos financieros 820
Gastos financieros
Intereses de Préstamos con entidades de crédito (509.731)
Resultado financiero (508.911)

Durante el ejercicio comprendido entre el 11 de junio de 2015 y el 31 de diciembre de 2015 la
Sociedad no ha incurrido en gastos que deban ser considerados como “Resultado financiero”.

13.Saldos y operaciones con empresas del grupo y asociadas

A 31 de diciembre de 2015 y 2016, la Sociedad no tenia saldos deudores ni acreedores con
empresas del grupo.

a) Transacciones con partes vinculadas

Las transacciones que se detallan a continuacién se realizaron con partes vinculadas:

2016

Gastos:
Alice Re Holding, S.L. 547.388
547.388

Durante el ejercicio comprendido entre el 11 de junio de 2015 y el 31 de diciembre de 2015 la
Sociedad no ha tenido transacciones con partes vinculadas.

14.Informacion sobre el medio ambiente

Durante el ejercicio 2016 y 2015, no se han realizado inversiones de caracter medioambiental.
Tampoco se han incurrido en gastos cuyo fin sea la proteccién y mejora del medio ambiente, ni
se han tenido que dotar provision para riesgos y gastos relacionados con actuaciones
medioambientales.

La Sociedad no tiene conocimiento de la existencia de contingencias relacionadas con la

proteccién y mejora del medio ambiente, por lo que no se ha considerado necesario registrar
ninguna dotacion para riesgos y gastos de caracter medioambiental.

/p
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156.Compromisos, Garantias y Contingencias

La Sociedad alquila varios locales bajo contratos no cancelables de arrendamiento operativo.
Estos contratos tienen una duracién de entre uno y veinte afos, siendo la mayor parte de los
mismos renovables a su vencimiento en condiciones de mercado.

Los pagos minimos totales futuros por los arrendamientos operativos no cancelables son los
siguientes:

Euros

2016

Menos de un afio 2.943.758
Entre uno y cinco afios 10.150.768
Mas de cinco afios 13.061.947
26.156.473

La Sociedad no tiene pasivos contingentes por litigios surgidos en el curso normal del negocio,
por lo que no se prevé que surjan pasivos significativos distintos de aquellos que ya estan
provisionados.

La compaiiia no tiene otorgadas a 31 de diciembre de 2016 y 2015 garantias con terceros.
La compaifiia no tenia ninglin compromiso de compra-venta a 31 de diciembre de 2016 y 2015.
16.Hechos posteriores al Cierre

Desde la fecha de cierre del ejercicio hasta la formulaciéon de las presentes cuentas anuales
abreviadas no se han producido acontecimientos significativos adicionales que no hayan sido
recogidos en dichas cuentas anuales abreviadas.

17.Honorarios de auditores de cuentas
Los honorarios devengados durante el ejercicio 2016 por PricewaterhouseCoopers Auditores,
S.L. por los servicios de auditoria de cuentas ascendieron a 15.000 euros (en el ejercicio 2015

las cuentas no fueron auditadas al no tener la empresa actividad), no habiéndose devengado otro
tipo de honorarios por ninguna sociedad vinculada con la marca PricewaterhouseCoopers.

%
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

El Administrador Unico de la sociedad Serrano 61 Desarrollo, S.L., en fecha 30 de marzo de
2017, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades
de Capital y del articulo 37 del Codigo de Comercio, procede a formular las Cuentas Anuales
Abreviadas, que constan de Balance abreviado, Cuenta de Pérdidas y Ganancias abreviada y
Memoria abreviada, del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016, los cuales vienen
constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

FIRMANTE FIRMA

Thierry Julienne
Administrador Unico p.p.
(En representacion de IBA Capital Partners, S.L.)
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SOCIMI

INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y EL SISTE MA DE
CONTROL INTERNO DE LA SOCIEDAD

Como consecuencia de la proxima incorporacion deatxiones de SERRANO 61
DESARROLLO SOCIMI, S.A. (en adelante, I18dciedad) a cotizacion en el Mercado
Alternativo Bursétil (en adelantd/fAB "), se preparara este informe sobre la estructura
organizativa y el sistema de control interno cos dpe cuenta la Sociedad para el
cumplimiento de las obligaciones de informacién gsiablece el MAB.

1. INTRODUCCION

SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI SA es una entidad raetit de duracion
indefinida y domiciliada en Madrid, calle Serranb, 8006 de Madrid, con N.LF.
numero A-87311361.

Fue constituida por tiempo indefinido y transfodaan Sociedad Anénima mediante
escritura autorizada el 20 de septiembre de 20hgceita en el Registro Mercantil de
Madrid, hoja nimero M-604.818, inscripcién 82.

Con fecha 12 de febrero de 2018 la Sociedad comumnia Delegacion de la Agencia
Estatal de la Administracion Tributaria de Madisd, solicitud de acogerse al régimen
regulado establecido por la Ley 11/2009, de 26 ataboe, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en eddde Inmobiliario (“SOCIMI”).

La Sociedad esta regida por un Organo de Admigiéima compuesta por tres
consejeros y tiene como objeto social la adquisigienencia de activos inmobiliarios.

2. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

La principal actividad de la Sociedad es la tereegoéxplotacion del centro comercial
“ABC Serrano”, ubicado en Madrid, con entrada pardalles Serrano n° 61 y Paseo de
la Castellana n°® 32, del que es titular @&ftro Comercial’).

El 6rgano de administracion de la Sociedad es Bbajo de administracion, cuya
principal responsabilidad es la representacion mpimidtracion de los negocios de la
misma.

El consejo de administracién es el responsabld fjna asegura que la informacion
financiera registrada es legitima, veraz y reflegj@ manera adecuada los
acontecimientos y transacciones llevados a cabdapSociedad. Entre las principales
funciones del consejo de administracion se encarerits siguientes: (i) Elaboracion,
revision y formulacion de las cuentas anualesd{ggfio, supervisidon y mantenimiento
del sistema de control interno y, en particular,lake controles relacionados con la
informacion financiera para prevenir la aparicioa posibles irregularidades en la
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elaboracion de las cuentas anuales; y (iii) valgratar la respuesta adecuada ante
posibles conflictos de intereses. El consejo deimidiracion se reune, como minimo,
trimestralmente.

La composicion actual del consejo de administrae®de tres (3) miembros, siendo los
mismos los siguientes: (i) D. Rafael Canales Alaa{fresidente del Consejo); (ii) D.
Josep Emil Cloquell Martin (Vicepresidente del Ggay vy (iii) D. José Luis Santos
Garcia (Vocal).

D. José Luis Palao Iturzaeta desempeia el car@edetario no consejero, y DfAa. Li
Jun Chen Lin y D. Félix Ferrefio Pérez desempefimrtdogos de Vicesecretarios no
consejeros.

El consejo de administracion cuenta con el apoyeat®s proveedores de servicios
externos que son especialistas en su campo, estiguk destacan un asesor contable,
un asesor legal y fiscal, y el asesor registrado.

Asimismo, la Sociedad ha externalizado los sigeservicios de gestion:
= Externalizacion de los servicios de gestion deltfoe@omercial: La Sociedad ha

suscrito un contrato de gestion inmobiliaria corA IBapital Partners, S.L., en
virtud del cual esta entidad se encargara:

(i) De todos los_aspectos relacionados con la gesti@naddel Centro
Comercial, su comercializacion y explotacion enmé&m de arrendamiento y
ulterior venta; incluyendo, entre otros: (a) deslgervision del estado de
licencias requeridas para el correcto funcionamiat@l Centro Comercial,
asi como de la gestion por cuenta de la Sociedadialesquiera actuaciones
se requieran para el mantenimiento de las mismaarg que el Centro
Comercial opere correctamente en virtud de la nbven@xistente aplicable
al mismo; (b) del asesoramiento a la Sociedad ptarteamiento estratégico
del Centro Comercial, haciendo recomendaciones eantc a la
comercializacion y explotacion en régimen de araemédnto y posible
ulterior venta del Centro Comercial; (c) del asasoento a la Sociedad en la
determinacion de la formula 6ptima de explotacieh@entro Comercial y el
correspondiente mix de arrendatarios del Centro é€cial de cara a
optimizar su valor comercial, asi como de la imm@atacion del plan
estratégico mediante la contratacion de nuevoslings en las condiciones
mas Optimas para la Sociedad; (d) de la seleccammiratacion por cuenta de
la Sociedad de un asesor inmobiliarigroperty manager de prestigio que
sera el encargado de la gerenpiasitu del Centro Comercial; (e) de la
elaboracion anual del presupuesto ordinario de ogxgibn del Centro
Comercial que se sometera a la aprobacion del podseadministracion de
la Sociedad; (f) de la tramitacién de todas lasufas de proveedores del
Centro Comercial; (g) de la negociacion de lastaey, una vez obtenido el
visto bueno de la Sociedad, de la contrataciébncpenta de la Sociedad de
las polizas de seguro obligatorias y multirriesgmeasarias para el Centro
Comercial; (h) de la preparacion y entrega trinadsir la Sociedad de un
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informe de explotaciéon del Centro Comercial; (i) k@e propuesta a la
Sociedad de la desinversion en el Centro Comeg@atea mediante la venta
de activos o de acciones, buscando compradoreSeteto Comercial en las
mejores condiciones econdmicas posibles; y (j) dehntenimiento
permanente y actualizado de la base document&letegtro Comercial.

(i) De determinadas labores de gestion administragV&edntro Comercial y de
la Sociedad (mediante subcontratacion o mediantaliane propios);
incluyendo, entre otros, la llevanza de la coniddd de la explotacion del
Centro Comercial y de la propia Sociedad, asi ctarievanza adecuada de
sus libros de comercio y contabilidad, presentadiérimpuestos corrientes
(salvo cuando sea necesaria la contratacion deperte) y cumplimiento del
resto de las obligaciones formales que le competanluyendo a estos
efectos las obligaciones formales y fiscales queespondan a la Sociedad
para mantener el régimen de SOCIMI y aquellas ddéds de la cotizacion de
sus acciones en un mercado regulado o sistemdateri de contratacion.

Externalizacion de los servicios de gestion dedei€flad: La Sociedad ha suscrito
un contrato de servicios de gestion con Banca M&oaA., en virtud del cual esta
entidad se encargara de prestar a la Sociedadglaigrges servicios: (a) asumir,
con el apoyo en su caso de los asesores exterries eeferidos, la gestion
cotidiana de la Sociedad en todos aquellos aspeotosbiertos bajo el contrato de
servicios de gestion inmobiliaria suscrito con [BBapital Partners, S.L.,
incluyendo por ejemplo los siguientes: administraciy servicios generales,
asuntos financieros, regulatorios, fiscales, legaje de negocio; (b) prestar
asesoramiento, asistencia y/o recomendacionesnakjode administracion de la
Sociedad respecto de las cuestiones referidas apagiado anterior; (c) coordinar
la celebracion de juntas generales de accionistaka dSociedad; (d) revisar la
documentacion e informacion contable, fiscal, ragula o financiera que sea
necesaria para preparar y auditar las cuentas yedtedos financieros de la
Sociedad asi como las cuentas y otra informaci@énajgea requerida a la Sociedad
para dar cumplimiento a sus obligaciones de facilinformacion segun la
normativa espafola; (e) participar en la prepamaeiémplementacion del plan de
negocio anual y del presupuesto anual de la Satiaedaluyendo facilitar a la
Sociedad toda la informacion relevante que seasaeieea tales efectos; y (f) con la
informacion sobre el Centro Comercial que se pysmlzer a disposicion de la
Sociedad conforme al contrato de servicios de @estimobiliaria suscrito con
IBA Capital Partners, S.L., y aquella otra informdacrecopilada del mercado,
llevar a cabo las operaciones y las negociaciopestunas para que la Sociedad
proceda a la transmision (directa o indirecta) @ehtro Comercial, realizando o
interviniendo como mediador, por cuenta de la Stadetodos los tramites que a
estos efectos puedan resultar necesarios o contesiancluidas las reuniones,
contactos y negociaciones que sean oportunas.

Adicionalmente, la Sociedad cuenta inicialmente gortrabajador a tiempo completo
encargado de llevar a cabo funciones, y/o a daycapdBA Capital Partners, S.L. y a
Banca March, S.A., en las siguientes areas: (&upgrvision y coordinacion de los
proveedores del Centro Comercial, (b) la gestioh Centro Comercial y de los
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inquilinos de los arrendamientos comerciales deit©@eComercial, (c) la supervision
del funcionamiento del Centro Comercial y las gess ante las autoridades
administrativas correspondientes y (d) e#porting periédico al consejo de
administracion en relacidén con su gestion.

El siguiente diagrama muestra de manera resumigistlactura organizativa de la
Sociedad:

SERRANO €1 DESARROLLO SOCIMI, 5.A.

Consejo de Administracién

/

Gestor Asesor Empleado Asesores Gestor de
inmobiliario registracdo externos servicios
(legal,
fiscal,
contable)

Supervisién

SOPRIAIRS 3P UgPEeIald [/ Suilioday

3. SISTEMA DE CONTROL INTERNO

Los mecanismos de control interno y gestion dgjogselacionados con la informacion
financiera de la Sociedad estan coordinados pocd&&tarch, S.A. (como prestador de
los servicios de gestion anteriormente indicad@s)y; el apoyo de los distintos
proveedores de servicios externos y del persor@irda de la Sociedad, bajo la
supervision en todo caso del consejo de adminiétraie la Sociedad.

Sin perjuicio de las funciones de IBA Capital Pars) S.L. y de Banca March, S.A.
bajo los contratos de gestién referidos en el agarl anterior, la adopcion de las
decisiones clave sobre el negocio de la Sociedadsamndera, en ultima instancia, al
consejo de administracion. Al mismo se le reportada la informacion relevante
necesaria para la adecuada gestion de la Sociedagendo, sin caracter exhaustivo,
un informe trimestral de explotacion preparadolpéy Capital Partners, S.L. en el cual
se incluira, entre otras cuestiones, un breve fhiscr de cada uno de los servicios
prestados por dicha entidad, un cuadro resumeradatdacion de los eventuales
siniestros y contenciosos, avance de obras y plag/gaspecciones legales realizadas o
incidencias con proveedores e inquilinos. En didfiorme se podran incluir asimismo
los informes de actividad de los diferentes presteside servicios contratados por la
Sociedad. Todo ello de tal forma que, medianteepbrte de esta y otra informacion
relevante al consejo, dicho 6rgano pueda ser plentnconsciente de cualquier
cuestidn técnica o de negocio que pueda afec@miSadiedad y/o al Centro Comercial
y, por tanto, pueda abordar dichas cuestiones demadecuada.
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Todos los miembros del consejo de administraciofad&ociedad son conocedores de
los requisitos derivados de la incorporacion dé&deiedad en el MAB, tanto en lo
referente a comunicaciones al mercado como enfdéoerde a las acciones, medidas y
procesos a implementar en cada momento y, en yarticle los derivados de la nueva
normativa de aplicacion. Esta labor de informaa8ta siendo realizada por el asesor
registrado consultdndose, en la medida de lo necesmon el asesor legal de la
Sociedad.

La Sociedad posee las siguientes herramientaggpeaatizar que el sistema de control
interno es adecuado:

= Reglamento interno de conducta en materias reladas con el Mercado de
Valores:

La Sociedad ha definido un reglamento interno delgota con el fin de sentar las
bases de un entorno ético y concordante con laatanvigente con el objeto de
evitar acciones y procedimientos ilicitos en materelacionadas con el Mercado
de Valores.

= Capacidades, formacién y experiencia del persoalbrhl v de los distintos
asesores externos:

La Sociedad es consciente de la importancia deodkéspde un equipo de trabajo
cualificado para desempefar sus funciones de madei@ada y con una dilatada
experiencia en el sector con el fin de lograr wultado éptimo en sus funciones.

En este sentido cabe destacar que los perfilessdprincipales responsables de la
supervision de la informacion financiera incluyas kiguientes capacidades (las
cuales son desarrolladas desde Banca March, SH#.laosupervision de la
Sociedad): (a) Formacion universitaria y postgrgdpExperiencia relevante en el
sector desde diferentes ambitos (valoracion, asatie inversiones, contable y
financiera, técnica y de promocién); (c) Experianen direccion financiera; y (d)
Experiencia en auditoria y finanzas.

4. EVALUACION DE RIESGOS

La Sociedad esta expuesta continuamente a unadeeriesgos tanto internos como
externos, entendiendo como éstos aquellos factuepuedan impactar negativamente
en los objetivos definidos y estrategia de la Stsme La Sociedad junto con sus
proveedores de servicios externos han llevado a cabproceso de identificacion y
evaluacion de los riesgos mas relevantes que puaftentar a la fiabilidad de la
informacion emitida por la Sociedad al mercado. Gaesultado de dicho proceso,
cabe destacar los siguientes riesgos entre lagpganas relevantes para la Sociedad:

» Riesgos operativos: Posibles situaciones de ctodlicde interés, cambios
normativos, reclamaciones judiciales y extrajudésa
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Riesgos asociados al sector inmobiliario: Caracfelico del sector, inversion
inmobiliaria, actividades de reacondicionamientompetencia, incertidumbres
politicas que puedan generar desconfianza entelrsec

Riesgos asociados a la situacion macroecondmicaiblEs situaciones de
deflacién, incremento de los niveles de desempleo.

Riesgos asociados a las acciones: Falta de liguedeiicion de la cotizacién, falta
de interés por parte de accionistas de cara a famelcrecimiento de la Sociedad
en cuanto a sus politicas de inversion.

Riesgos fiscales: Modificaciones en la legislaceplicable, y aplicacion del
régimen fiscal especial SOCIMI.

Riesgos financieros: Nivel de endeudamiento, falta liquidez para el
cumplimiento de la politica de distribucion de demmdos y para hacer frente al
servicio de la deuda, variaciones del tipo de ésey su impacto en el coste
financiero.

Asimismo, en relacion con la fiabilidad de la imf@cion financiera, la Sociedad
considera los siguientes riesgos como los masfisigtivos:

El reconocimiento de ingresos, debido a las diteseposibilidades de tipos de
contrato existentes y a sus caracteristicas dalgitinacion.

Registro y valoracion de los activos propiedadad8dciedad.

Registro de la deuda a coste amortizado y mon#oidn de loscovenants
financieros incluidos en los contratos de finarndiac

Pagos y tratamiento de gastos.
Impagos y gestion de la morosidad.

Fraude, entendido éste como errores intencionaute ieaformacion financiera de
cara a que la misma no refleje la imagen fiel datleacion financiera y patrimonial
de la Sociedad.

5. ACTIVIDADES DE CONTROL

La Sociedad entiende por control toda actividagallia a cabo por el consejo de
administracion que suponga un apoyo para asegusageimiento de las instrucciones
dadas para mitigar los riesgos que suponen un tmsagnificativo en los objetivos o
que pueda llevar a fraude o errores en la inforémafihanciera reportada internamente
y a terceros.

A continuacion, procedemos a describir las prifegpactividades de control interno
gue se llevan a cabo en relacién con la informafianciera. Es importante destacar
que, a pesar de que la responsabilidad ultima salhiabilidad del control interno recae
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en el consejo de administracién de la Sociedadumeion del proceso y actividades a
controlar, IBA Capital Partners, S.L. y Banca MarShA., segun corresponda bajo los
contratos de gestion referidos en el apartado 2riant son los encargados de
implementar y ejecutar las actividades de control.

= Establecimiento de estrateqgias y objetivos:

La Sociedad cuenta con un plan estratégico a npazm, el cual ha sido definido
por la Sociedad conjuntamente con Banca March, &é&mo prestador de los
servicios de gestion anteriormente indicados). &mategia de la Sociedad y el
objetivo que se persigue se centra en la explataamndrégimen de arrendamiento
del Centro Comercial y la optimizacién de las pitisiides de desinversion de
dicho activo en el medio/largo plazo.

« Planificacién y presupuestos:

Anualmente, antes de finalizar el ejercicio, seb@a un presupuesto anual del
ejercicio siguiente preparado por IBA Capital Parsnh S.L. y supervisado y
aprobado por el consejo de administracion.

A lo largo del afio, y con una periodicidad trimaktiBA Capital Partners, S.L.
conjuntamente con el consejo de administracion aleSociedad realiza un
seguimiento del mismo, comparando el presupuestdasresultados obtenidos,
identificando desviaciones con respecto a los nogestablecidos.

= Gestidon de ingresos y cuentas a cobrar:

IBA Capital Partners, S.L. es la encargada dezaala gestion de los alquileres de
todos los inmuebles, bajo la supervision del cansi administracion de la

Sociedad. IBA Capital Partners, S.L. se encarggedéionar los contratos con los
inquilinos y asegurar el cumplimiento de las coimlies acordadas, de controlar el
estado de mantenimiento de los inmuebles, dirggriegociaciones pertinentes y
revisiones de rentas, entre otras cuestiones.

= Regqistro y valoraciéon de los activos:

En relacion al registro del activo inmobiliariosl@oliticas de capitalizacion de
costes se definiran conjuntamente por el consepdenistracién de la Sociedad e
IBA Capital Partners, S.L.

La valoracion del activo inmobiliario se lleva aoaa partir de una estimaciéon de
los flujos de efectivo futuros esperados procedemtel arrendamiento de los
locales de dicho activo.

En este sentido, la Sociedad procede a registraals@emente los deterioros en
base al valor razonable del activo obtenido dénfasmes de valoracién recibidos.
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= Contabilidad:

IBA Capital Partners, S.L. se encargara, bajo ekrato de servicios de gestion
referido en el apartado 2 anterior, de la llevateéa contabilidad de la explotacion
del Centro Comercial y de la propia Sociedad.

La contabilidad se gestiona internamente mediamtgisiema informatico contable
de reconocido prestigio que permite el seguimiento monitorizacion
individualizada, desde un punto de vista de gestiontable y financiero de todos
los flujos generados por los activos de la Sociedad

La elaboracion de los estados financieros (ya sesmrmedios o anuales) es
realizada directamente por el personal de IBA @apRartners, S.L. (cuyos

profesionales cuentan con un amplio y dilatado coniento en areas técnico-

contable) y por los auditores externos de la Sadgedl objeto de asegurar los
mayores estandares de calidad de los mismos. Lsmasiseran supervisados por
el consejo de administracion de la Sociedad.

6. INFORMACION Y COMUNICACION

Para la Sociedad la informacion constituye un fadeterminante para poder
desarrollar sus labores de control interno. Paeaditha informacién tenga relevancia e
influya positivamente en el resto del sistema derobinterno de la organizacién, debe
ser fiable y de calidad.

En aras de dotar de la mayor transparencia a stisnatas y de monitorizar los
resultados de la Sociedad, que permita una agiatden decisiones, ademas de las
cuentas anuales, se procede a la preparaciénatisdinancieros intermedios con una
periodicidad semestral.

La Sociedad lleva sus libros contables conformasanbrmas establecidas en el Plan
General Contable. Las cuentas anuales y los estaumscieros intermedios de la
Sociedad son elaborados siguiendo el principio ohpresa en funcionamiento y
conforme a los registros contables, donde se rectaggo las transacciones como los
activos y pasivos surgidos durante el periodo tereracia. Adicionalmente, las cuentas
anuales se someten a auditoria financiera y l@lestfinancieros semestrales a una
revision limitada llevada a cabo por un auditoret®nocido prestigio.

Los estados financieros elaborados por la Socigdadiales y semestrales) son
revisados y formulados por el consejo de admimigtra poniéndose disposicion de
los accionistas de la misma para su revision yuecaso aprobacion (en el caso de las
cuentas anuales). Junto con cada comunicaciorzadalia los accionistas en relacion
con los estados financieros, se procede a inforsamdare los principales hechos
acaecidos en el ejercicio o periodo y una brevdieqidn sobre la evolucién de la
Sociedad.

7. ACTIVIDADES DE MONITORIZACION
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Las actividades de monitorizacion y supervisiénlate organizaciones tienen como
objetivo determinar si los distintos componentelssiitema de control interno de las
mismas funcionan correctamente.

El consejo de administracion de la Sociedad mamtiermbién una posicion de
supervision continua en las actividades realizalllasando a cabo una revision de los
resultados que se reportan trimestralmente erlasanes periddicas del consejo.

El constante contacto con los miembros del cordejadministracion, asi como con el

asesor registrado, permite que la informacion pabh en la pagina web, las eventuales
presentaciones corporativas o financieras, lasatstbnes realizadas y el resto de
informacion emitida al mercado, sea consistentenypta con los estandares requeridos
por la normativa del MAB.

Concretamente, se han establecido los siguientésgotos internos:
a) Informacidn relevante que se publica en la pagina &b de la Sociedad

Toda la informacion que pueda ser considerada dofomacion relevante se
consultara con el asesor registrado. El protocelaaduacion se podria resumir de
la siguiente forma:

- ldentificacion por parte de la Sociedad (en lines das explicaciones
recibidas del asesor registrado, y conforme a tau@ir 15/2016) o el asesor
registrado de un acontecimiento que podria ser titaingdo de hecho
relevante. En caso de que lo identificara la S@dediempre se contrasta con
el asesor registrado.

- Envio de documentacion soporte del mencionado eciomiento al asesor
registrado para su analisis y evaluacion.

- Redaccién del hecho relevante por parte de loonssibles de la Sociedad y
el asesor registrado.

- Revision del hecho relevante consensuado entreotiedad y el asesor
registrado por parte del presidente o vicepresededel consejo de
administracion (firmante de dichos hechos relevgnte

- Carga del hecho relevante acordado en la paginalelddAB, por parte de la
Sociedad.

- Aprobacion del hecho relevante por parte del asesgistrado antes del
comienzo de la subasta de apertura o despuéssdbdata de cierre.

- Confirmaciéon por parte del asesor registrado deublicacion del hecho
relevante.

- Carga del mencionado hecho relevante en la weh 8ediedad por parte del
equipo gestor de la Sociedad.
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- Adicionalmente, ante cualquier duda que le surgiela Sociedad sobre una
posible actualizacion de la web que no hubiera sigjeto de hecho relevante,
la Sociedad consultaria con el asesor registrado.

Sin perjuicio de lo anterior, el detalle de losnpipios de actuacion y el
procedimiento a seguir por la Sociedad en relac@mla informacién relevante
de la Sociedad y la informacion a remitir al Mexmade encuentran en el
Reglamento Interno de Conducta, y mas concretanpemti® que marca el Punto
VI del mismo “Informacion al Mercado”.

Informacién que se difunda en presentaciones

La Sociedad no tiene previsto realizar ni difurpgigsentaciones y por lo tanto no
debe existir el riesgo de que se incluya informacififerente dentro de

presentaciones a la informacion que sea notifiehdéercado. En el caso de que
se realizasen presentaciones, el consejo de admanim velara por que la

informacion que se publique en las mismas sea eoteecon la informacion que
se publique en el Mercado.

Declaraciones realizadas a los medios de comuniaaci

Los representantes de la Sociedad no tienen poevadilar directamente con los
medios de comunicacion. Cualquier solicitud dentedios de comunicacion se
atendera a través de los datos de contacto propaxns en la web a tales efectos
En tal caso, los medios de comunicacion seranigatbs a la informacion que
esta disponible en la web, y no se dara informaaifos medios de comunicacion
antes de su publicacion en el mercado y web.

En caso de que algun representante de la Sociedddsh con los medios de
comunicacion, éstos son conscientes de la necedelkahitar sus declaraciones a
la informacion publica.
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