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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 Inversidn en el
Mercado Inmobiliario (en adelante, el “MAB-SOCIMI”), sub-segmento SOCIMI en Desarrollo, de la
sociedad AP67 SOCIMI, S.A. (en adelante, “AP67 SOCIMI”, “AP67” la “Sociedad”, la “Compaiiia” 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 Expansidn y por Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, (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 inversidon en empresas que cotizan en las Bolsas. La inversidn 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”) con anterioridad a cualquier
decision de inversidn 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 verificacidn o comprobacién en relacién con el contenido del Documento
Informativo.




Armabex Asesores Registrados, S.L con domicilio social en Madrid, calle Doce de Octubre
numero 5 y provista de N..F. nimero 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 condicidn respecto a la sociedad AP67 SOCIMI entidad que ha solicitado la
incorporacién 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 AP67 SOCIMI, S.A. cumple con los requisitos exigidos para que sus acciones
puedan ser incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la sociedad AP67 SOCIMI en la preparacion y
redaccion del Documento Informativo de Incorporacion 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 exclusion en el Mercado Alternativo
Bursatil de acciones emitidas por Empresas en Expansidn y por Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

Tercero. Ha revisado la informacion que la sociedad AP67 SOCIMI ha reunido vy
publicado y entiende que cumple con la normativa y las exigencias de contenido,
precisidon y claridad que le son aplicables, no omite datos relevantes y no induce a
confusidn a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la sociedad AP67 SOCIMI en lo que se refiere a los hechos que
pudiesen afectar al cumplimiento de las obligaciones asumidas por razén de su
incorporacion en el segmento MAB-SOCIMI, sub-segmento SOCIMI en Desarrollo, asi
como en la mejor forma de tratar tales hechos y evitar el eventual incumplimiento de
tales obligaciones.




indice

L RESUMEN ..ottt 7
2 INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPARNIA Y SU NEGOCIO ......c.vovvrerrerrrnrennes 18

2.1 Persona o personas, que deberdn tener la condicidn de administrador, responsables de la
informacidn contenida en el Documento. Declaracién por su parte de que la misma, segun su
conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omision relevante. 18

2.2 Auditor de cuentas de 1a SOCIEAAd. ........uiiiiiiiiiiiieee e 18
2.3 ldentificacidn completa de la Sociedad (datos registrales, domicilio...) y objeto social....... 19

2.4 Breve exposicidon sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los hitos mas
FEIBVANTES ... ettt e e e e e et e e e e e e e e e bae e e e e e e e e st abaasaeeeeeeaannraaaeeaaeeaaararaaaaaaaaaan 20

2.5 Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacién en el MAB-SOCIMI............... 29

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 posicidon en los mercados en
To T VTSl o o T=] - PR 29

2.6.1 Descripcion de los activos inmobiliarios, situacién y estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestién. En su caso, se ofrecerd informacion detallada sobre la obtencién de
licencias de edificacion del suelo urbano consolidado. También se informara del estado en
gue se encuentra la promocién del mismo (contrato con la empresa constructora, avance

de las obras y prevision de finalizacion, €tC.)....cccocvviiiieiiei i 33
2.6.2 Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario.............. 55
2.6.3 INfOrmMacion FiSCal ........uviiiiiiiiciiiiieee ettt e e e e rre e e e e e e e e etbraeeeeeeeeeeannes 55

2.6.4 Descripcion de la politica de inversidn y de reposiciéon de activos. Descripcion de
otras actividades distintas de las inmobiliarias.........cccccoeiiiiiiii e, 64

2.6.5 Informe de valoracidn 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 colocacidon 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 1a SOCiedad .........cocueeerieiriieiiiiienieceeee e 66

2.7 Estrategia y ventajas competitivas del EMiSOr........cceeeeiiiieeeciiiee et 95

2.8 Breve descripcion del grupo de sociedades del emisor. Descripcidn de las caracteristicas y
actividad de las filiales con efecto significativo en la valoracién o situacion del emisor............ 98

2.9 En su caso, dependencia respecto a patentes, licencias o similares .........ccccoecvveeeeiieeeeennen. 98

2.10 Nivel de diversificacién (contratos relevantes con proveedores o clientes, informacion
sobre posible concentracién en determinados Productos...) c....ccccveeeeeciieeeeciiiee e e 99

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




2.12.1 Informacién financiera correspondiente a los ultimos tres ejercicios (o al periodo
mas corto de actividad del Emisor), con el informe de auditoria correspondiente a cada
afio. Las cuentas anuales deberan estar formuladas con sujecién a las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), estandar contable nacional o US GAAP,
segin el caso, de acuerdo con la Circular de Requisitos y Procedimientos de

TaTolo] oo To] = Yol o o PSR 101

2.12.2 En el caso de existir opiniones adversas, negaciones de opinion, salvedades o
limitaciones de alcance por parte de los auditores, se informard de los motivos,
actuaciones conducentes a su subsanacion y plazo previsto para ello .......c.ccceeeevcuieeennes 126

2.12.3 Descripcion de la politica de dividendos........coccvvieeeiiieeicccieecccee e 127

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

2.13 Informacién sobre tendencias significativas en cuanto a produccién, ventas y costes del
emisor desde el cierre del Ultimo ejercicio hasta la fecha del Documento.........c.ccccccvveennnen. 129

2.14 Principales inversiones del emisor en cada uno de 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 incorporacién, descripcién de la finalidad de la misma y destino de los
foNdos QUE Vayan @ OBLENEISE.....cci e e e e e raee s 130

2.15 Informacidn relativa a operaciones vinculadas.......ccccccveeiieiiieiiiiiee e 131

Informacién sobre las operaciones vinculadas significativas segun la definicién 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 Incorporacién. En
caso de no existir, declaracidon negativa. La informacién se deber3, en su caso, presentar

distinguiendo entre tres tipos de operaciones vinculadas: .........cccoceeeeeiieeeeciiee e, 131
a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos..........ccccceeviieeicieeccieeccieeenne, 132
b) Operaciones realizadas con administradores y directivos.........ccccceeeeveecieeecreeesveeenne, 133
c) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo ............... 133

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 caracter numérico sobre
ingresos y costes futuros (ingresos o ventas, costes, gastos generales, gastos financieros,
amortizaciones y beneficio antes de iMpPUESEOS).......cccuvieieeiiieiiciiee e 135

2.16.1 Que se han preparado utilizando criterios comparables a los utilizados para la
informacion financiera histOriCa ........ccoociviiiiiniie e 136

2.16.2 Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al
cumplimiento de las previsiones 0 estimacioNEs..........cevviieeeciiiiiieee e 136

2.16.3 Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o estimaciones,
con indicacion detallada, en su caso, de |0S VOtOS €N CONTra ....ccoeeeneeniiiicce 136

2.17 Informacién relativa a los Administradores y Altos Directivos del Emisor .............c......... 136




2.17.1 Caracteristicas del érgano de administracién (estructura, composicién, duracion
del mandato de los administradores), que habra de ser un consejo de Administracién . 136

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 el caso de que alguno de ellos hubiera sido
imputado, procesado, condenado o sancionado administrativamente por infraccién de Ia
normativa bancaria, del mercado de valores o de seguros, se incluirdn las aclaraciones y
explicaciones, breves, que se consideren OPOrtUNAS.........cceccuvrrieeeeeeeeeciirreeeeeeeeeeeeveneeens 139

2.17.3 Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos (descripcion
general que incluird informacion a la existencia de posibles sistemas de retribucién
basados en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la
cotizacion de las acciones). Existencia o no de cldusulas de garantia o “blindaje” de
administradores o altos directivos para casos de extincidn de sus contratos, despido o
(or=] a0 o (ol [N oTo ] o1 oo AU 140

2.18 Empleados. NUmero total, categorias y distribucidn geografica.........cccccevvcveviiiceenennnnen. 140

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 de los
administradores y directivos que tengan una participacién igual o superior al 1% del capital

Lo Tol - | AP T SO U PO PP PRTRPRRRTRRTOON 141
2.20 Declaraciéon sobre el capital CirCUlante .......ccuveeeceiiie i e 141
2.21 Declaracién sobre la estructura organizativa de la compafia......ccccceeeeeeeiecieeicccieen e, 141
2.22 Declaracién sobre la existencia del Reglamento Interno de Conducta .........cccceeuveeennenen. 142
2.23 FACTOIrES U8 MESE0 .uviiiiiiiieiiiiieeecettee e eettee e eettee e e ebee e e e sntae e e esabaeeeesabaeeessabeeeeesnbeeesenaseeeesnnsens 142
2.23.1 Riesgos vinculados a la actividad de la Sociedad ..........cccccoeeeeeciieeccciee e, 143
2.23.2 Riesgos asociados al sector inmobiliario........cccceeeeeciieiiciie e, 151
2.23.3 RIESEOS fISCAIES ...vviiietiie ettt e et e e e e tee e e e ee e e e abe e e e e abae e e enarees 152
2.23.4 Riesgos asociados a las acciones de 1a SOCIMI .......cccoveeiivciieeiiiiee e 153

3 INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES........oiieieieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesessssasesesessesesnas 155

3.1 Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital
social, indicacién 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
oY olo] go o] = Yol o o USRS 155

3.2 Grado de difusién de los valores negociables. Descripcidn, en su caso, de la posible oferta
previa a la incorporacion en el Mercado que se haya realizado y de su resultado .................. 155

3.3 Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan, incluyendo
mencidon a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de
administradores por el sistema proporcional........cccceeeccciiiiiee e 156




3.4 En caso de existir, descripcién de cualquier condicion estatutaria a la libre transmisibilidad
de las acciones compatible con la negociacion en el MAB-SOCIMI.........cccoocveviivieeeinicieeeeenne 158

3.5 Pactos para-sociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que limiten la
transmisién de acciones o que afecten al derecho de VOto .......cccoccvveeeiciieiicciiec e, 159

3.6 Compromisos de no venta o transmision, o de no emisién, asumidos por accionistas o por
la Sociedad con ocasidn de la incorporacidn a negociacion en el MAB-SOCIMI ............cc........ 159

3.7 Previsiones estatutarias requeridas por la regulacién del MAB relativas a la obligacién 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.......................... 160

3.8 Descripcion del funcionamiento de la Junta General .......oooooveciiiieeeeiicccceee e, 162

3.9 Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato de liquidez y

breve descripcion de SU fUNCION .......ccuuiiiieiiiecccee e ae e e 166
4 OTRAS INFORMACIONES DE INTERES .....cuteeeeteeteeeeeeeeteeeeeeee ettt e e e s et n s 168
5 ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES.......cooiiiiiiiieiecereeccee e, 169

5.1 Informacién relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y
VINCUIACIONES CON @1 EMISON ..eiirieeieee ettt ettt e e e eebabe e e e e e e e eebabeeeeeeeeesnabarereeeeeeean 169

5.2 En el caso de que el documento incluya alguna declaracién o informes de terceros emitidos
en calidad de expertos, incluyendo cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante
que el tercero teNga €N €l EMISOI ......ccuiii ittt et e et e e e e e e e arae e e enreas 170

5.3 Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacion

................................................................................................................................................... 170
ANEXO | Comunicacion a la Agencia Tributaria de la opcién para aplicar el régimen de
L0 1|1 | PP 171
ANEXO Il Informe de valoracion del emisor e informe de valoracion de los activos............ 171

ANEXO Ill Cuentas anuales abreviadas a 31 de diciembre de 2017, a 31 de diciembre de 2016
ya3ldediciembre de 2015 ... s e e s eree e e 171

ANEXO IV Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno de la
informacion financiera del €MISOr .........ooi ittt e e e e 171




1 RESUMEN

En cumplimiento de lo previsto en la Circular MAB 9/2017, cuyos valores se incorporen al
MAB, la sociedad AP67, SOCIMI, S.A. presenta este Documento Informativo, con el contenido
ajustado al ANEXO de la citada Circular.

El presente resumen del Documento Informativo de Incorporaciéon al Mercado Alternativo
Bursatil de AP67, SOCIMI, S.A., en su segmento de Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (“MAB-SOCIMI”), sub-segmento SOCIMI en Desarrollo y
debe leerse como introduccién al Documento Informativo.

La decisidn de invertir en los valores debe estar basada en la consideracidon por parte del
inversor del Documento Informativo en su conjunto.

Responsabilidad sobre el Documento

Don Alvaro Rubio Garzén, Presidente del Consejo de Administracién, como responsable del
Documento Informativo, declara que la informaciéon contenida en el mismo es, segun su
conocimiento, conforme con la realidad y que no incurre en ninguna omision 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 una valoracion
independiente del negocio.

El Emisor ha encargado a Gesvalt una valoracion independiente de sus acciones. Cumpliendo
con dicho encargo, Gesvalt ha emitido un informe de valoracién del negocio de AP67 SOCIMI, a
fecha 15 de enero de 2018, una copia del cual se adjunta como Anexo Il a este Documento
Informativo.

Toda la informacion expuesta a continuacidn es una copia literal, pero parcial, del informe final
de Gesvalt. En caso de duda o error debera prevalecer la informacion que figura en el Anexo I,
en donde se encuentra dicho informe.

Valoracion Societaria

Gesvalt, de acuerdo con la informacion disponible y su entendimiento de las caracteristicas y
actividades que lleva a cabo la Sociedad, ha considerado que el método mds adecuado para la
valoracion y estimacion de un rango posible de valores de la totalidad de las acciones de la
Sociedad es el neto patrimonial ajustado por el valor de mercado de los activos.

En el punto 2.6.1 de este Documento Informativo aparecen descritos los activos inmobiliarios
que componen la cartera inmobiliaria de la Sociedad. Los inmuebles se han valorado a
mercado siguiendo la metodologia de Descuento de Flujos de Caja y Comparacién. Esta
valoracidn se ha realizado por Gesvalt a fecha 31 de diciembre de 2017.




En la siguiente tabla se muestra un extracto de la valoracion:

Valoracién de la Sociedad
Patrimonio neto previo
Plusvalia Inversiones inmobiliarias
Plusvalia Inversiones financieras a
largo plazo
Impuestos sobre plusvalias (0%)
Plusvalia neta de impuestos
Gastos de estructura
Patrimonio ajustado (NNNAV)

Rango bajo
5.960.390,70 €
24.586.979,15 €

-45.421,42 €

- €
24.541.557,73 €
-1.203.007,52 €
29.298.940,90 €

Rango central
5.960.390,70 €
26.860.141,02 €

-45.421,42 €

- €
26.814.719,60 €
-1.012.658,23 €
31.762.452,07 €

Rango alto
5.960.390,70 €
29.133.302,90 €

-45.421,42 €

- €
29.087.881,48 €
-874.316,94 €
34.173.955,23 €

En el punto 2.6.5 de este Documento Informativo se puede encontrar toda la informacién
relativa a la valoracién de la Sociedad, y el informe de valoracién completo, junto con el
informe de valoracion de los activos, se adjunta en el Anexo Il.

Fijacidn del precio de incorporacién al MAB

Con fecha 5 de febrero de 2018 el Consejo de Administracidn ha fijado un valor de 6,65 € (SEIS
EUROS CON SESENTA Y CINCO CENTIMOS DE EURO) para cada una de las acciones de la
Sociedad, lo que supone un valor de la Sociedad que asciende a 34.023.787,35 € EUROS
(TREINTA Y CUATRO MILLONES VEINTITRES MIL SETECIENTOS OCHENTA Y SIETE EUROS CON
TREINTA Y CINCO CENTIMOS DE EURO). Esta valoracién de la Sociedad esta comprendida en el
intervalo de valoracién establecido por Gesvalt.

Principales factores de riesgo

Antes de adoptar la decision de invertir en acciones de la Sociedad, ademas de toda la
informacidn expuesta en este Documento Informativo de Incorporacion, 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 situaciéon financiera, econédmica
o patrimonial del Emisor, siendo los principales:

Riesgo derivado de contratacion con proveedores y de la subcontratacion de servicios,
relativo a retrasos en el desarrollo de los proyectos de construccion de los inmuebles que se
destinaran al arrendamiento, en cualquiera de sus fases, respecto a lo planificado y
presupuestado.

La actividad de promocién inmobiliaria de la Sociedad, que comprende la compraventa de
solares finalistas, y la construccién de inmuebles destinados a viviendas en alquiler, o la
adquisicion de inmuebles a demoler o rehabilitar para el mismo fin, tal como se describe en el
punto 1.6 de este Documento Informativo, depende en el cumplimiento de sus plazos de
ejecucion de factores exdgenos derivados del cumplimiento o no, en tiempo y forma, de los
trabajos contratados o subcontratados con profesionales y empresas terceros.




Bajo determinadas circunstancias, los profesionales y/o empresas subcontratados podrian no
cumplir con sus compromisos, retrasarse en las entregas o atravesar dificultades financieras
que no les permitan ejecutar en tiempo y forma lo convenido, teniendo que hacer frente al
pago de sanciones establecidas y en su caso pudiendo dar lugar a que la Sociedad tenga que
destinar recursos adicionales para cumplir con sus compromisos, y por lo tanto modificar las
rentabilidades inicialmente previstas y aprobadas. Ademas de lo anterior, estos retrasos que se
pudieran dar por distintos motivos, podrian dar lugar a que posibles inquilinos que hubieran
formalizado contratos de alquiler a una fecha cerrada, demandaran o reclamaran posibles
dafios y perjuicios o penalizaciones por dichos retrasos.

Todo ello podria provocar un impacto adverso en las actividades, resultados y situacién
financiera de la Sociedad.

Retrasos a la hora de conseguir las pertinentes autorizaciones y licencias

El modelo de negocio de la Sociedad es muy dependiente de la obtencién de licencias o
autorizaciones necesarias para el desarrollo de su actividad. Cualquier retraso o imprevisto en
su obtencidn, o que sean denegadas, o concedidas sélo bajo términos mas gravosos de los
esperados, puede hacer que una determinada inversibn no avance segun el calendario
estimado o, llegado el caso, que la Sociedad incurra en retrasos y/o costes significativos
relacionados con la operacién, pudiendo afectar negativamente a la rentabilidad esperada.

Ademas de lo anterior, de producirse estos retrasos que afectarian a la fecha prevista de
puesta en alquiler del inmueble, podrian dar lugar a que posibles inquilinos que hubieran
formalizado contratos de alquiler a una fecha cerrada, demandaran o reclamaran
indemnizaciones a la Sociedad por posibles dafios y perjuicios, o se aplicaran penalizaciones
por dichos retrasos, pudiendo igualmente afectar negativamente a la rentabilidad esperada.

Todo ello podria provocar un impacto adverso en las actividades, resultados y situacién
financiera de la Sociedad.

Concentracion del negocio en Leganés (Comunidad Autéonoma de Madrid)

A fecha de presentacion de ese Documento Informativo, el negocio de la Sociedad se
desarrolla en la localidad de Leganés, en la Comunidad Auténoma de Madrid, con intencién de
expandir su actividad a otras localidades de esta Comunidad Auténoma, lo que hace que
incurra en riesgo de concentracion.

Si bien la economia espafiola ha experimentado un periodo de inestabilidad econémica y
financiera, con una contraccion de la economia del afio 2011 al afio 2014, a partir del 2014 se
ha producido una mejora de las condiciones econdmicas generales, que se han empezado a
consolidar a partir del afio 2015.

La Sociedad no tiene certeza de cédmo se comportard a corto plazo y medio plazo el ciclo
econdmico en Espafia y, en concreto, en la demarcacidén geografica en la que desarrolla su
negocio, y si se producira o no un cambio adverso.




La falta finalmente de consolidacion o, incluso, un empeoramiento, de la situacidon econdémica,
podria tener un impacto negativo en el consumo, en los niveles de desempleo, en la demanda
de alquiler de viviendas y locales comerciales, en los ingresos por alquileres, en las ratios de
ocupacion de inmuebles y en el valor de los activos inmobiliarios y, como consecuencia, tener
un impacto sustancial negativo en las actividades, la situacién financiera y los resultados de
explotacién de la Sociedad.

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

La Sociedad lleva a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel importante de
inversién. Para financiar las adquisiciones de activos inmobiliarios, la Sociedad recurrira a
créditos bancarios y financiaciones hipotecarias, asi como a posibles ampliaciones de capital.
En caso de no tener acceso a financiacién, o en caso de no conseguirla en términos
convenientes, la posibilidad de crecimiento del Emisor podria quedar limitada, lo que tendria
consecuencias negativas en los resultados de sus operaciones comerciales y, en definitiva, en
su negocio.

En este sentido, a 31/12/2017 la Sociedad tiene el siguiente montante de deuda a tipo de
interés variable:

e con entidades de crédito (Euribor a un afio mas un diferencial que oscila entre el 2,30%
y el 3%): 3.924 miles de euros, y

e con sociedades vinculadas (tipo de interés variable a aplicar sobre el capital dispuesto,
de Euribor a un afio + un diferencial del 2%): 785 miles de euros.

Con todo ello, el nivel de endeudamiento que mantiene la Sociedad a fecha actual, asciende a
12.490.238 €, representando un porcentaje LTV de un 27,07% sobre el total del activo,
porcentaje que la Sociedad considera prudente.

Variaciones al alza en los tipos de interés podrian suponer un incremento de los costes
financieros de la Sociedad.

Adicionalmente, la Sociedad tiene un contrato de permuta financiera de tipo de interés
(SWAP) con BBVA, S.A., con vencimiento el 31/05/2027, con motivo de la constitucién de un
préstamo hipotecario por un importe nominal de 1.966.929,59 €. Con fecha 3/12/2015 el
préstamo hipotecario fue cancelado, pero el SWAP seguira en vigor hasta el vencimiento del
mismo, ya que la Sociedad considera como mejor opcién mantenerlo activo, pues el coste que
suponia en su momento y en la actualidad cancelarlo es bastante elevado. Teniendo una
previsién de subida de tipos a futuro, la Sociedad considera que tendrd unos ingresos
extraordinarios a 2 afios vista que compensen los gastos generados.

Riesgo de pérdidas derivadas de procedimientos legales y regulatorios

A fecha de elaboracién del presente Documento Informativo la Sociedad tiene un litigio en
curso, consistente en una reclamacion econdmico-administrativa ante el TEAR de Madrid,
contra la liquidacidn y contra la sancién administrativa derivada de la aplicaciéon por la
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Inspeccién de los Tributos de la Comunidad de Madrid del articulo 108 de la Ley del Mercado
de Valores, ya derogado, como consecuencia de la adquisicion por AP67 de un 70% de la
mercantil Park Gestion Cuatro, S.L.

En concreto, con fecha 19 de octubre de 2016, se notificé acuerdo de liquidacidn de la Oficina
Técnica de Inspeccidn de Comunidad de Madrid en el que se liquidaba por el concepto del
articulo 108 de la Ley del Mercado de Valores, hoy derogado, una deuda tributaria por ITP,
modalidad Transmisiones Patrimoniales Onerosas, por un total de 480.096,45 €, integrado por
una cuota tributaria de 386.341,63 € y unos intereses de demora de 93.754,82 €, todo ello
consecuencia de la adquisicién por la Sociedad, en el ejercicio 2011, de participaciones de la
entidad Park Gestidn Cuatro, S.L que supusieron la adquisicidon de hasta un 70% de su capital
Social. Con fecha 13 de marzo de 2017 se le impone una sancidén a la Sociedad que asciende a
289.756,22 €.

Los asesores legales de la Sociedad consideran que las probabilidades de éxito final en
tribunales de la deuda tributaria son de un 50%, mientras que la probabilidad de que la
sancion se haga efectiva es remota.

Breve descripcion de la compaiiia, del negocio del emisor y de su estrategia

AP67 SOCIMI fue constituida el 25 de abril de 2001 con un fin patrimonialista para desarrollar
el negocio de promocién inmobiliaria, con el objetivo de ir generando un patrimonio
inmobiliario dedicado al alquiler.

El modelo de negocio de la Sociedad se ha centrado hasta la fecha en crear producto de nueva
construccion, con alta demanda, en la localidad madrilefia de Leganés. Una vez finalizada la
consolidacion de los proyectos que tiene en Leganés, la Sociedad tiene proyectado diversificar
su negocio a nuevas areas de actuacion principalmente dentro de la Comunidad Auténoma de
Madrid. No obstante, y en funciéon de que los nuevos accionistas se vayan incorporando a la
Sociedad, no descarta analizar inversiones en el resto de Espafa si éstos aportan activos o
conocimientos sobre otras.

La Sociedad genera un valor adicional para el accionista consistente en incorporarle en la
Sociedad en todo el proceso de promocién y construccién de los inmuebles hasta su
arrendamiento, y en la explotacién de dichos inmuebles.

Caracteristicas de los activos que la Sociedad tiene en cartera:

e  Suelos urbanos en zonas bien comunicadas y con servicios, para promover edificios de
viviendas de pequefio y mediano tamafio, con o sin bajos comerciales, destinados al
alquiler.

e Inversion en edificios de viviendas ya construidos, con o sin bajos comerciales,
destinados al alquiler.

e Inversion en locales comerciales y garajes, para su alquiler.
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° Suelos en zonas industriales.

En el punto 2.6 del presente Documento Informativo se detalla la descripcion general del
negocio y la politica de inversién de la Sociedad.

Estrategia de la Sociedad

La estrategia de la Sociedad estd centrada en maximizar los ingresos a medio plazo vy la
rentabilidad de las inversiones en cartera, ofreciendo a sus inversores la posibilidad de invertir
en el sector inmobiliario espafiol y, mas concretamente, en el arrendamiento de activos de
diversa tipologia, persiguiendo la generacidn de rentabilidades atractivas con minimo riesgo.

En el punto 2.7 del presente Documento Informativo se detalla la estrategia y las ventajas
competitivas del Emisor.

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

El Emisor presenta cuentas anuales abreviadas auditadas a 31 de diciembre de 2017, 31 de
diciembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015, como ultima informacién financiera disponible.

Algunos importes correspondientes al ejercicio 2015 han sido reclasificados con el fin de
hacerlos comparables con los del ejercicio 2016 y con el ejercicio actual y facilitar su
comparacion.

Algunos importes correspondientes al ejercicio 2016 han sido reclasificados en las cuentas
anuales del ejercicio 2017 con el fin de hacerlas comparables entre si y facilitar su
comparacion.

Estas reclasificaciones se detallan en el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo.
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ACTIVO NO CORRIENTE

20.732.540,65 €

15.378.317,13 €

9.706.148,82 €

I. Inmovilizado intangible

Il. Inmovilizado material 4.252,64 € 93,20 € 200,49 €
Ill. Inversiones inmobiliarias 18.821.443,01 €| 12.396.627,83 € 8.234.639,73 €
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a I/p 1.866.300,00 € 1.605.908,60 € 1.471.308,60 €
V. Inversiones financieras a largo plazo 40.545,00 € 1.375.687,50 € -

VI. Activos por impuesto diferido

VII. Deudores comerciales no corrientes

ACTIVO CORRIENTE

1.288.586,65 €

688.040,45 €

6.651.565,27 €

I. Activos no corrientes mantenidos para la venta

Il. Existencias

I1l. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

148.679,42 €

367.742,42 €

2.900.791,95 €

1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 21.458,33 € 1.281,40 € 6.663,76 €
a) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a i ) )
largo plazo
b) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a 2145833 € 1.281,40 € 6.663,76 €
corto plazo
2. Accionistas (socios) por desembolsos exigidos - - -
3. Otros Deudores 127.221,09 € 366.461,02 € 2.894.128,19 €
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a 458.897,65 € ) 1.311.425,00 €
corto plazo
V. Inversiones financieras a corto plazo - 286.945,50 € 99.982,68 €
VI. Periodificaciones a corto plazo - - -
VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 681.009,58 € 33.352,53 € 2.339.365,64 €

TOTAL ACTIVO

22.021.127,30 €

16.066.357,58 €

16.357.714,09 €
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PASIVO AP67 SOCIMI, S.A.

31/12/2017

31/12/2016

31/12/2015

PATRIMONIO NETO

5.960.390,70 €

4.459.725,69 €

7.205.383,65 €

1. Fondos propios

5.960.390,70 €

4.459.725,69 €

7.205.383,65 €

I. Capital:

5.116.359,00 €

3.006,00 €

3.006,00 €

1. Capital escriturado

5.116.359,00 €

3.006,00 €

3.006,00 €

2. (Capital no exigido)

Il. Prima de emision

651.641,00 €

1Il. Reservas

1.078.076,44 €

5.642.540,69 €

7.197.225,92 €

1. Reservas de capitalizacion

2. Otras reservas

1.078.076,44 €

5.642.540,69 €

7.197.225,92 €

IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias)

V. Resultados de ejercicios anteriores

-1.185.821,00 €

VI. Otras aportaciones de socios

VII. Resultado del ejercicio

300.135,26 €

-1.185.821,00 €

5.151,73 €

PASIVO NO CORRIENTE

14.825.762,36 €

10.657.470,00 €

8.117.339,53 €

I. Provisiones a largo plazo

Il. Deudas a largo plazo

11.787.414,89 €

9.014.901,70 €

6.720.473,96 €

1. Deudas con entidades de crédito

11.584.077,34 €

8.934.026,94 €

6.645.164,20 €

2. Acreedores por arrendamiento financiero

3. Otras deudas a largo plazo

203.337,55 €

80.874,76 €

75.309,76 €

11l. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo
plazo

3.038.347,47 €

1.642.568,30 €

1.396.865,57 €

IV. Pasivos por impuestos diferidos

V. Periodificaciones a largo plazo

VI. Acreedores comerciales no corrientes

VII. Deuda con caracteristicas especiales a largo plazo

PASIVO CORRIENTE

1.234.974,24 €

949.161,89 €

1.034.990,91 €

I. Pasivos vinculados con activos no corrientes
mantenidos para la venta

Il. Provisiones a corto plazo

lll. Deudas a corto plazo:

834.759,47 €

805.501,64 €

523.653,73 €

2. Deudas con entidades de crédito 730.251,51 € 501.137,26 € 523.653,73 €
3. Acreedores por arrendamiento financiero - - -
5. Otros pasivos financieros 104.507,96 € 304.364,38 € -
:)\Il;::’eudas con empresas del grupo y asociadas a corto 105.231,28 € 27.276,13 € 176.180,78 €
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 294.983,49 € 116.384,12 € 335.156,40 €
1. Proveedores - 217,80 € - €
a) Proveedores a largo plazo - - -

b) Proveedores a corto plazo - 217,80 € -

2. Otros acreedores 294.983,49 € 116.166,32 € 335.156,40 €

VI. Periodificaciones a largo plazo

VII. Deuda con caracteristicas especiales a corto plazo

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

22.021.127,30 €

16.066.357,58 €

16.357.714,09 €
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PERDIDAS Y GANANCIAS AP67 SOCIMI, S.A 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
Importe neto de la cifra de negocios 993.070,50 € 1.006.304,68 € 418.749,11 €
Aprovisionamientos -2.032,11 € -21.907,27 € -51.890,55 €
Otros ingresos de explotacion - -

Gastos de personal -38.569,50 € -26.026,66 € -29.512,25 €
Otros gastos de explotacion -291.236,87 € -329.489,83 € -149.005,31 €
Amortizacion del inmovilizado -137.816,21 € -110.918,60 € -98.736,46 €
:?1(:1:21::;';\;;esultado por enajenaciones del | -1611.621,96 € )
Otros resultados 1.695,00 € 1.622,01 € 8.460,01 €
RESULTADO DE EXPLOTACION 525.110,81 €| -1.092.037,63 € 98.064,55 €
Ingresos financieros: 1.392,10 € 20.872,60 € 6.573,45 €

a)lmputacion de subvenciones, donaciones y legados de i ) )
caracter financiero

b)Otros ingresos financieros 1.392,10 € 20.872,60 € -
Gastos financieros -255.871,19 € -239.655,97 € -97.482,82 €
e ey 5 -
RESULTADO FINANCIERO -224.975,55 € -93.783,37 € -90.909,37 €
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 300.135,26 € | -1.185.821,00 € 7.155,18 €
Impuestos sobre beneficios - - -2.003,45 €
RESULTADO DEL EJERCICIO 300.135,26 € | - 1.185.821,00 € 5.151,73 €

En el punto 2.12.1 del presente Documento Informativo se analiza en detalle la evolucién de
las diferentes partidas y epigrafes del Balance de Situacién 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 2017, 2016 y 2015 han sido auditadas por CAUDISA MGC COMPARNIA DE
AUDITORES, S.L.P. (en adelante, "Caudisa") sociedad domiciliada en Calle Velazquez n2 59,
28001 Madrid, y con CIF B-78693272, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 31
general del Libro de Sociedades, Folio 66, Hoja M-612, y en el Registro Oficial de Auditores de
Cuentas (ROAC) con el nimero S0285.

Los informes de auditoria de las cuentas anuales correspondientes a los ejercicios finalizados a
31/12/2016 y a 31/12/2017 no contienen opinidn adversa, ni negacion de opinion, salvedades
o limitaciones de alcance. El informe de auditoria de las cuentas anuales del ejercicio finalizado
el 31/12/2015 contiene salvedades que fueron corregidas en el ejercicio 2016.

La Sociedad no presenta previsiones o estimaciones de negocio.

La evolucidn de los datos de produccidn, ventas y costes del emisor al cierre de cuentas de 28
de febrero de 2018 se ha desarrollado segun las estimaciones previstas por la Sociedad.

A continuaciéon se muestra la Cuenta de Pérdidas y Ganancias no auditada ni sometida a
revision limitada, a 28 de febrero de 2018, junto a la cuenta de Pérdidas y Ganancias auditada
a cierre del ejercicio 2017.
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PERDIDAS Y GANANCIAS AP67 SOCIMI, S.A

Importe neto de la cifra de negocios

| 28/02/2018 (%)

223.682,57 €

31/12/2017 \
993.070,50 €

Aprovisionamientos - -2.032,11 €
Otros ingresos de explotacion - -
Gastos de personal -8.123,54 € -38.569,50 €
Otros gastos de explotacion -20.740,60 € | -291.236,87 €
Amortizacion del inmovilizado -32.527,39€| -137.816,21€

Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado

Otros resultados - 1.695,00 €
RESULTADO DE EXPLOTACION 162.291,04 € 525.110,81 €
Ingresos financieros: - 1.392,10 €

a)lmputacion de subvenciones, donaciones y legados de caracter i )
financiero

b)Otros ingresos financieros - 1.392,10€
Gastos financieros -34.662,91 €| -255.871,19€
z:;ilj;:::,: resultado por enajenaciones de instrumentos i 29.503,54 €
RESULTADO FINANCIERO -34.662,91 €| -224.975,55€

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS

127.628,13 €

300.135,26 €

Impuestos sobre beneficios

RESULTADO DEL EJERCICIO

127.628,13 €

300.135,26 €

(*) Datos no auditados ni sometidos a revisidn limitada

mas significativas.

En el punto 2.14 del presente Documento Informativo se analiza la evolucién de las partidas
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Administradores y altos directivos del emisor

El funcionamiento del érgano de administracion de la Sociedad estd regulado por los articulos

19 a 25 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 composicidn del Consejo de Administracion de

la Sociedad es la siguiente:

Consejero
Don Alvaro Rubio Garzén

Cargo
Presidente y Consejero

Fecha
27/09/2017

Don Francisco Escudero Lopez

Vicepresidente y Consejero | 27/09/2017

Dofia Mar Nombela Martinez

Consejero

27/09/2017

Don Sebastian Rivero Galan

Secretario no consejero

27/09/2017

Composicion accionarial

A fecha del presente Documento Informativo la composicidn accionarial es:

Socio N2 Acciones ‘ Capital social (€) %
Don Alvaro Rubio Garzén 2.374.242 2.374.242,00 € 46,40%
Don Francisco Escudero Lépez 2.374.242 2.374.242,00 € 46,40%
21 accionistas minoritarios 367.875 367.875,00 € 7,20%

TOTAL 5.116.359 5.116.359,00 € | 100,00%

Informacidn relativa a las acciones

El capital social de la Sociedad es de CINCO MILLONES CIENTO DIECISEIS MIL TRESCIENTOS
CINCUENTA Y NUEVE EUROS (5.116.359,00 €) representado por 5.116.359 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.
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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 Alvaro Rubio Garzén, Presidente del Consejo de Administracién de la Sociedad, en nombre
y representacion de la sociedad AP67 SOCIMI, en virtud de las facultades expresamente
conferidas por el Consejo de Administracidon de la Sociedad en fecha 5 de febrero de 2018,
asume la responsabilidad por el contenido del presente Documento Informativo, cuyo formato
se ajusta a la normativa y regulacion del MAB prevista para el segmento de Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (en adelante, “SOCIMI”), y para el
sub-segmento SOCIMI en Desarrollo, establecida en la Circular del MAB 9/2017,

Don Alvaro Rubio Garzén, como responsable del presente Documento Informativo, declara
gue la informacidn contenida en el mismo es, segiin su conocimiento, conforme con la realidad
y que no incurre en ninguna omisién o defecto relevante.

2.2 Auditor de cuentas de la Sociedad

CAUDISA MGC COMPARNIA DE AUDITORES, S.L.P. (en adelante, "Caudisa") fue nombrado
auditor de la Sociedad en Junta General Extraordinaria y Universal de fecha 15 de noviembre
de 2016, para la auditoria de sus cuentas anuales. El nombramiento se efectua por el plazo de
3 afios, y, por tanto, para los ejercicios sociales que finalizan el 31 de diciembre de 2016, el 31
de diciembre de 2017 y el 31 de diciembre de 2018 respectivamente.

Caudisa, con domicilio en Calle Velazquez n? 59, 28001 Madrid, y con CIF B-78693272, e
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 31 general del Libro de Sociedades, Folio
66, Hoja M-612, y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el nimero S0285.

Asi mismo, Caudisa ha auditado las cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio
finalizado el 31/12/2015. Las cuentas de la Sociedad, que se presentan abreviadas, han sido
preparadas de acuerdo con el Plan General de Contabilidad aprobado mediante el Real
Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto
1159/2010. Se adjunta como Anexo lll al presente Documento Informativo una copia de dichas
cuentas anuales abreviadas.

La Sociedad va a proceder a nombrar otro auditor en la siguiente Junta General de Accionistas
para los ejercicios sociales que finalizan el 31 de diciembre de 2018, el 31 de diciembre de
2019y el 31 de diciembre de 2020 respectivamente.
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2.3 Identificacion completa de la Sociedad (datos registrales, domicilio...) y
objeto social

AP67 SOCIMI, S.A. es una sociedad mercantil andnima de duracidn indefinida y con domicilio
social en Leganés (Madrid), calle Villaverde, nimero 2, Local, con N.I.F. nimero B-82953092.
Fue constituida bajo la denominacion de AKYDEKO PLUS, S.L. por tiempo indefinido mediante
escritura otorgada en Villaviciosa de Oddn, ante el Notario don Luis Morales Rodriguez el dia
25 de abril de 2001, con el nimero 1.740 de protocolo, e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, al tomo 16.491, folio 61, seccion 8, hoja M-280.744, inscripcién 12.

El objeto social de AP67 SOCIMI esta indicado en el Articulo 22 de sus estatutos sociales cuyo
texto se transcribe literalmente a continuacién:

ARTICULO 22.- OBJETO SOCIAL
La Sociedad tendrd por objeto:

a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en
los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el
Valor Afiadido o norma que la sustituya en el futuro.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras 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 SOCIMI en cuanto a
la politica obligatorias, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la 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.

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.

Adicionalmente junto con la actividad econdmica derivada de su objeto principal, la Sociedad
podrd desarrollar otras actividades accesorias a las anteriores, 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 otras que puedan considerarse accesorias de
acuerdo a la ley aplicable en cada momento.
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Queda excluido el ejercicio directo, y el indirecto cuando fuere procedente, de todas aquellas
actividades reservadas por la legislacion especial. Si las disposiciones legales exigiesen para el
ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social algun titulo profesional,
autorizacion administrativa previa, inscripcion en un registro publico, o cualquier otro
requisito, dicha actividad no podrd iniciarse hasta que se hayan cumplido los requisitos
profesionales o administrativos exigidos.

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 mds importantes en la historia de la Sociedad se refieren a continuacion,
por orden de fecha:

1. 25 de abril de 2001: Constitucion de AKYDEKO PLUS, S.L., con domicilio social en calle
Diego Martinez Barrio, 36 Leganés, con un capital social de TRES MIL SEIS Euros (3.006 €),
dividido en 3.006 participaciones de UN EURO (1 €), numeradas de la 1 a 3.006, ambas
inclusive, totalmente suscritas y desembolsadas, por partes iguales por Don Alvaro Rubio
Garzén y Don Francisco Escudero Lépez.

Elevado a publico mediante escritura otorgada ante el Notario Don Luis Morales
Rodriguez, con n? de protocolo 1.740, e inscrita el 11 de mayo de 2001 en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 16.491, Libro O, Folio 61, Seccidon 8, Hoja M-280744,
Inscripcién 1.

2. 11 de abril de 2007: Cambio de domicilio social, al actual de Leganés (Madrid), calle
Villaverde 2, Local.

Elevado a publico mediante escritura otorgada ante el Notario Don Pedro F. Garcia
Sevillano, con n2 de protocolo 1.745, e inscrita el 16 de mayo de 2007 en el Registro
Mercantil de Madrid al tomo 16.491, libro 0, folio 63, seccion 8, hoja M-280744 y nimero
de inscripcion 2.

3. 29 de abril de 2008: Compraventa de participaciones por la cual AKYDEKO PLUS S.L.
compra 6.900 participaciones de la sociedad Park Gestiéon Cuatro S.L. de las numeros
8.401 a 15.300 ambas inclusive.

Elevado a publico mediante escritura otorgada el 29 de abril de 2008 en Madrid, ante el
Notario Don Pedro Francisco Garcia Sevillano, con el numero 2.741 de su protocolo.

4. 23 de diciembre de 2009: Dacién en pago de deuda por la cual PROMONES, S.L. entrega a
AKYDEKO PLUS S.L. 6.000 participaciones de la sociedad Park Gestion Cuatro S.L.
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Elevado a publico el 23 de diciembre de 2009 mediante escritura otorgada en Madrid,
ante el Notario Don Pedro Francisco Garcia Sevillano, con el nimero 4.623 de su
protocolo.

22 de marzo de 2011: Compraventa de participaciones por la cual AKYDEKO PLUS S.L.
compra 600 participaciones de la sociedad Park Gestidn Cuatro S.L. de las nimeros 15.901
a 16.500 ambas inclusive.

Elevado a publico el 22 de marzo de 2011 mediante escritura otorgada en Madrid, ante el
Notario Don Pedro Francisco Garcia Sevillano, con el nimero 579 de su protocolo.

30 de junio de 2011: Compraventa de participaciones:

e AKYDEKO PLUS S.L. compra 3.000 participaciones de la sociedad Park Gestiéon Cuatro
S.L., de las nimeros 22.501 a 25.500, ambas inclusive.

e AKYDEKO PLUS S.L. compra 3.000 participaciones de la sociedad Park Gestién Cuatro
S.L., de las nimeros 25.501 a 28.500, ambas inclusive.

Elevado a publico el 30 de junio de 2011 mediante escritura otorgada en Madrid, ante el
Notario Dofia Maria Dolores Pefia Peia, con el nimero 1.274 de su protocolo.

4 de julio de 2011: Compraventa de participaciones por la cual AKYDEKO PLUS S.L.
compra 1.500 participaciones de la sociedad Park Gestién Cuatro S.L., de las nUmeros 1 a
1.500, ambas inclusive.

Elevado a publico el 4 de julio de 2011 mediante escritura otorgada en Madrid, ante el
Notario Dofia Maria Dolores Pefia Peia, con el nimero 1.332 de su protocolo.

25 de marzo de 2014: Compraventa de participaciones por la cual AKYDEKO PLUS S.L.
compra 300 participaciones de la sociedad Listen 2011, S.L., de las numeros 301 a 600,
ambas inclusive.

Elevado a publico mediante escritura otorgada en Madrid, ante el Notario Dofia Maria
Dolores Pefia Pefia, con el nUmero 794 de su protocolo.

24 de abril de 2015: Compraventa de participaciones:

e AKYDEKO PLUS S.L. compra 310.000 participaciones/cuotas de socio de la sociedad
1977JS, S.L. de las numeros 1 a 310.000 ambas inclusive.

e AKYDEKO PLUS S.L. compra 1.558 participaciones/cuotas de socio de la sociedad
1977JS, S.L. de las nimeros 310.001 a 311.558 ambas inclusive.

Elevado a publico mediante escritura otorgada en Madrid, ante el Notario Dofia Maria
Dolores Peia Pefia, con el nimero 1.041 de su protocolo.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

15 de junio de 2016: Alta en el régimen fiscal especial de SOCIMI de la Agencia Estatal de
Administracion Tributaria (AEAT), tras acuerdo adoptado en Junta General Extraordinaria
y Universal de fecha 15 de junio de 2016.

23 de junio de 2016: La Sociedad suscribe 1.296.425 participaciones en la ampliacién de
capital de la mercantil Aya Gestidn y Arquitectura, S.L., de UN EURO (1 €) de valor nominal
cada una.

Elevado a publico el 23 de junio de 2016 mediante escritura otorgada en Madrid, ante el
Notario Dofia Dolores Pefia Pefia, con el nimero de protocolo 1.632, e inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid el 21 de marzo de 2018, al tomo 20.649, folio 184, seccién
8, hoja M-365656, inscripcion 2.

23 de junio de 2016: La Sociedad recibe 589.803 participaciones de la sociedad Aya
Gestion y Arquitectura, S.L., de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una, en concepto de
dacién en pago por una deuda que un accionista de esta sociedad mantenia con AKYDEKO
PLUS, S.L.

Elevado a publico el 23 de junio de 2016 mediante escritura otorgada en Madrid, ante el
Notario Dofia Dolores Pefia Pefia, con el nimero de protocolo 1.634.

13 de septiembre de 2016: : Junta General Extraordinaria y Ordinaria en la que se acordd,
entre otros una ampliacién del capital social de la sociedad Listen 2011 S.L. en
OCHOCIENTAS OCHENTA Y CINCO MIL EUROS (885.000 €), mediante la emisiéon de
885.000 nuevas participaciones de UN EURO (1€) de valor nominal cada una, numeradas
correlativamente de la 3.001 al 888.000, ambos inclusive, totalmente suscritas y
desembolsadas por AKYDEKO PLUS S.L. mediante aportacién no dineraria de una parcela
(Calle Rey Pastor 3).

Acuerdo elevado a publico el 28 de diciembre de 2016 mediante escritura otorgada en
Madrid, ante el Notario, Dofia Maria Dolores Pefia Peia, con el nimero 3.169 de su
protocolo, e inscrita el 16 de junio de 2017 en el Registro Mercantil de Madrid al tomo
29.359, folio 13, seccidén 8, hoja M-528475 y numero de inscripcién 4.

22 de diciembre de 2016: Dacién en pago por la que la Sociedad transmite a Don Alvaro
Rubio Garzén 1.225.064 participaciones sociales de la mercantil Aya Gestion vy
Arquitectura, S.L., de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una.

Elevado a publico el 22 de diciembre de 2016 mediante escritura otorgada en Madrid,
ante el Notario Dofa Dolores Pefia Pefia, con el nimero de protocolo 3.104.

22 de diciembre de 2016: Dacidon en pago por la que la Sociedad transmite a Don
Francisco Escudero Lépez 661.164 participaciones sociales de la mercantil Aya Gestion y
Arquitectura, S.L., de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una.

Elevado a publico el 22 de diciembre de 2016 mediante escritura otorgada en Madrid,
ante el Notario Dofa Dolores Pefia Pefia, con el nimero de protocolo 3.105.
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

28 de diciembre de 2016: Acuerdo de dacidon en pago por la que AKYDEKO PLUS S.L.
transmite a un tercero 177.000 participaciones de la sociedad Listen 2011 S.L.

Acuerdos elevados a publico el 28 de diciembre de 2016 mediante escritura otorgada, en
Madrid, ante el Notario, Dofia Maria Dolores Pefia Pefa, con el nimero 3.171 de su
protocolo.

28 de diciembre de 2016: Dacidn en pago por la que AKYDEKO PLUS S.L. transmite a un
tercero 177.000 participaciones de la sociedad Listen 2011 S.L.

Acuerdos elevados a publico el 28 de diciembre de 2016 mediante escritura otorgada en
Madrid, ante el Notario Dofia Maria Dolores Pefia Pefa, con el nimero 3.172 de su
protocolo.

29 de diciembre de 2016: Compraventa de participaciones por la cual AKYDEKO PLUS S.L.
vende 10.800 participaciones de la sociedad Park Gestiéon Cuatro S.L., de las numeros 1 a
1.500, 8.401 al 15.300, 15.901 al 18.300, todas inclusive.

Elevado a publico mediante escritura otorgada en Madrid, ante el Notario el 29 de
diciembre de 2016, Dofia Maria Dolores Peiia Pefia, con el nimero 3.191 de su protocolo.

29 de diciembre de 2016: Compraventa de participaciones, por la cual AKYDEKO PLUS S.L.
vende 10.200 participaciones de la sociedad Park Gestidn Cuatro S.L., de las numeros
18.301 al 28.500, ambas inclusive.

Elevado a publico el 29 de diciembre de 2016 mediante escritura otorgada en Madrid,
ante el Notario Dofla Maria Dolores Peia Pefia, con el nimero 3.192 de su protocolo.

30 de diciembre de 2016: Compraventa de participaciones por la cual la Sociedad compra
a Aya Gestion y Arquitectura, S.L. 1.200 participaciones sociales de la mercantil Listen
2011, S.L., de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una.

Elevado a publico el 30 de diciembre de 2016 mediante escritura otorgada en Madrid,
ante el Notario Dofa Dolores Pefia Pefa, con el nimero de protocolo 3.209.

30 de mayo de 2017: Junta General Extraordinaria en la que se acordd, entre otros, la
Fusidn por absorcién entre AKYDEKO PLUS S.L. y 1977 JS, S.L.U., siendo la sociedad 1977
JS, S.L.U. la absorbida y AKYDEKO PLUS S.L. la absorbente, y la aprobacién del balance de
fusidn. La fusién tuvo efectos contables al inicio del ejercicio 1 de enero de 2017. La fusién
no conllevé aumento de capital al ser una fusidon por absorcién de una sociedad
integramente participada.

Acuerdos elevados a publico el 28 de julio de 2017 mediante escritura otorgada en
Madrid, ante el Notario Dofia Maria Dolores Pefia Pefia, con el nimero 2.075 de su
protocolo, e inscrita el 21 de agosto de 2016 en el Registro Mercantil de Madrid al tomo
16.491, folio 65, seccidn 8, hoja M-280744, inscripcion 5.
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22. 29 de junio de 2017: Junta General Extraordinaria y Ordinaria en la que se acordd, entre
otros:

e Ampliacidon del capital social en CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS CINCUENTA Y
SEIS MIL CIENTO DIECIOCHO EUROS (4.456.118 €), mediante la emisién de 4.456.118
nuevas participaciones de UN EURO (1€) de valor nominal cada una, con cargo a
reservas, numeradas correlativamente del 3.007 al 4.459.124, ambas inclusive,
totalmente suscritas y desembolsadas.

D. Alvaro Rubio Garzén, adquiere 2.228.059 participaciones sociales, de las n2 3.007 a
2.231.065, ambos inclusive, y D. Francisco Escudero Lopez 2.228.059 participaciones
sociales, de las n22.231.066 a 4.459.124, ambos inclusive.

e Ampliacion de capital social en QUINIENTOS CUARENTA MIL OCHOCIENTOS SETENTA'Y
SEIS EUROS (540.876 €), mediante la emisidon de 540.876 nuevas participaciones de UN
EURO (1€) de valor nomina cada una, mediante compensacién de créditos, numeradas
correlativamente del 4.459.125 al 5.000.000, ambos inclusive, totalmente suscritas y
desembolsadas.

D. Alvaro Rubio Garzén, adquiere 270.438 participaciones sociales, de las n2 4.459.125
a 4.729.562, ambos inclusive, y D. Francisco Escudero Lopez 270.438 participaciones
sociales, de las n2 4.729.563 a 5.000.000, ambos inclusive.

El capital social de la Sociedad tras las ampliaciones de capital asciende a CINCO
MILLONES DE EUROS (5.000.000,00 €) representado por 5.000.000 participaciones, con
la siguiente estructura accionarial:

Ne Participaciones | Capital social (€) %

Socio
Don Alvaro Rubio Garzén 2.500.000 2.500.000,00 € | 50,00%
Don Francisco Escudero Lépez 2.500.000 2.500.000,00 €| 50,00%
TOTAL 5.000.000 5.000.000,00 € | 100,00%

e Modificacidn del articulo 62 de los Estatutos Sociales, referido al capital social de la
Sociedad.

Acuerdos elevados a publico el 3 de julio de 2017 mediante escritura otorgada en Madrid,
ante el Notario Dofna Maria Dolores Pefia Pefia, con el nimero 1.748 de su protocolo, e
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 17 de julio de 2017, al Tomo 16.491,
Folio 64, Seccién 82, Hoja M- 280744, Inscripcidn 42,

23. 20 de julio de 2017: Junta General Extraordinaria y Universal en la que se acordd, entre
otros:

e Transformacién de la Sociedad en S.A.: Se acuerda transformar la Sociedad de
Sociedad de Responsabilidad Limitada a Sociedad Anénima. Como consecuencia de la
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transformacion acordada, el capital quedara dividido en 5.000.000 de acciones de UN
EURO (1 €) de valor nominal cada una de ellas, pertenecientes a una Unica clase y
serie, integramente suscritas y desembolsadas, con caracter nominativo,
representadas por medio de titulos, y numeradas correlativamente de la nimero 1 a la
5.000.000, ambas inclusive, dando cada una derecho voto. En consecuencia,
corresponden a cada socio 2.500.000 acciones, al ser propietario cada uno de ellos de
un 50% del capital social.

Modificacidn de la denominacién social y consecuente modificacidon del articulo 1 de
los Estatutos Sociales donde se modifica la denominacion actual “AKYDEKO PLUS” por
la de “AP67 SOCIMI S.A.”.

Modificacion del objeto social y consecuente modificacién del articulo 2 de los
Estatutos Sociales.

Acuerdos elevados a publico mediante escritura otorgada el 29 de septiembre de 2017 en
Madrid, ante el Notario Dofia Maria Dolores Pefia Pefia, con el nimero 2.500 de su
protocolo, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 19 de octubre de 2017,
al Tomo 16.491, Folio 67, Seccidn 8, Hoja M-280744, Inscripcion 6.

24. 27 de septiembre de 2017: Junta General Universal en la que se acordd, entre otros:

Dimisién de los Administradores solidarios.

Nombramiento del Consejo de Administracidn, que queda como sigue:

Consejero Cargo Fecha ‘
Don Alvaro Rubio Garzén Presidente y Consejero 27/09/2017
Don Francisco Escudero Lopez Vicepresidente y Consejero  27/09/2017
Dofia Mar Nombela Martinez Consejero 27/09/2017
Don Sebastian Rivero Galan Secretario no consejero 27/09/2017

Acuerdos elevados a publico mediante la misma escritura del punto 9 anterior.

25. 27 de septiembre de 2017: Compraventa de acciones de la Sociedad, por la cual:

Don Alvaro Rubio Garzén vende 50.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una,
a dos accionistas minoritarios.

Don Francisco Escudero Lopez vende 50.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada
una, a dos accionistas minoritarios.

Tras estas compraventas la estructura accionarial queda como sigue:

Socio ‘ N2 Acciones Capital social (€) %

Don Alvaro Rubio Garzén 2.450.000 2.450.000,00 € 49,00%

Don Francisco Escudero Lépez 2.450.000 2.450.000,00 € 49,00%
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4 accionistas minoritarios 100.000 100.000,00 € 2,00%

TOTAL 5.000.000 5.000.000,00 € 100,00%

Elevado a publico el 28 de septiembre de 2017 mediante escritura otorgada en Madrid,
ante el Notario Dofla Maria Dolores Pena Pefia, con el nimero 2.460 de su protocolo.

26. 6 de octubre de 2017: Compraventa de acciones de la Sociedad, por la cual:

e Don Alvaro Rubio Garzén vende 75.000 acciones de UN EURO (1 €) de valor nominal
cada una y Don Francisco Escudero Lopez vende 75.000 acciones de UN EURO (1 €) de
valor nominal cada una, a un accionista minoritario.

Tras estas compraventas la estructura accionarial queda como sigue:

Socio N2 Acciones Capital social (€) %
Don Alvaro Rubio Garzén 2.375.000 2.375.000,00€| 47,50%
Don Francisco Escudero Lopez 2.375.000 2.375.000,00 € 47,50%
5 accionistas minoritarios 250.000 250.000,00 € 5,00%

TOTAL 5.000.000 5.000.000,00 € | 100,00%

Mediante contrato privado que se eleva a publico el 6 de octubre de 2017 en Madrid,
ante el Notario, Doina Maria Dolores Pefia Pefa, con el nimero 2.615 de su protocolo y
complementada por la escritura elevada a publico el 29 de diciembre de 2017 ante el
Notario Dofa Maria Dolores Pefia Pefia, con el nimero 3.498 de su protocolo.

27. 28 de diciembre de 2017: Junta General Extraordinaria y Ordinaria en la que se acordé,
entre otros:

e Ampliacion de capital social en 116.359 €, mediante la emisiéon de 116.359 nuevas
acciones de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una, con cargo a reservas,
numeradas correlativamente de la 5.000.000 al 5.116.359, ambas inclusive, totalmente
suscritas y desembolsadas, mas una prima de emision de 5,6 €, lo que hace un total
entre nominal y prima de emisién de 767.969,40 €, previa renuncia a su derecho de
suscripcion preferente por los actuales accionistas, quedando suscrita por 14 nuevos
accionistas minoritarios. Quedando el capital social de la Sociedad en CINCO MILLONES
CIENTO DIECISEIS MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE EUROS (5.116.359,00 €)
representado por 5.116.359 acciones.

e Modificacidn del articulo 52 de los Estatutos Sociales, referido al capital social de la
Sociedad.

Tras dicha ampliacién de capital social la estructura accionarial queda como sigue:

Capital social (€) + % S/ Capital % S/ Capital

N2 Acciones | Capital social (€)

Prima Emision Social Social + prima

Don Alvaro Rubio Garzén 2.375.000 2.375.000,00 € 2.375.000,00 € 46,42%

41,20%
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Don Francisco Escudero Lépez 2.375.000 2.375.000,00 € 2.375.000,00 € 46,42% 41,20%
19 accionistas minoritarios 366.359 366.359,00 € 1.017.969,40 € 7,16% 17,60%
TOTAL 5.116.359 5.116.359,00 € 5.767.969,40 € 100,00% 100,00%

28.

29.

30.

Acuerdos elevados a publico mediante escritura otorgada el 29 de diciembre de 2017 en
Madrid, ante el Notario, Dofia Maria Dolores Pefia Pena, con el nimero 3.496 de su
protocolo; e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 2 de febrero de 2018, al
Tomo 16.491, Folio 212, Seccién 8, Hoja M-280744, Inscripcién 7.

29 de diciembre de 2017: Compraventa de acciones de la Sociedad, por la cual AP67
SOCIMI, S.A. compra 177.600 participaciones de la sociedad Listen 2011, S.L.

Elevado a publico el 29 de diciembre de 2017 mediante escritura otorgada en Madrid,
ante el Notario Dofia Maria Dolores Pena Pefia, con el nimero 3.497 de su protocolo.

5 de febrero de 2018: Consejo de Administracion en el que se acordd, entre otros:

e Solicitud de incorporacion de las acciones de la Sociedad a negociacién en el Mercado
Alternativo Bursatil.

e Nombramiento de Asesor Registrado.
e Designacidn de la persona encargada de supervisar y suscribir el DIIM.

e Asuncién de compromiso de remitir al MAB la documentaciéon relevante que pueda
afectar a la negociacion de las acciones.

e Declaracién de suficiencia de capital circulante para los 12 meses siguientes a la a
incorporacién a negociacién en el MAB.

e Declaracién de suficiencia de estructura organizativa y sistemas de control interno.

e Aprobacién del precio de referencia de las acciones para su incorporacion a
negociacién en el MAB

e Aprobacidn del Reglamento Interno de Conducta (RIC).

Acuerdos elevados a publico mediante escritura otorgada en Madrid con fecha 13 de
febrero de 2018 en Madrid, ante el Notario Dofia Maria Dolores Pefia Pefia, con el
numero 413 de su protocolo.

6 de febrero de 2018: Junta General Extraordinaria y Universal en la que se acordd, entre
otros:

e Cambio de la forma de representar las acciones de la Sociedad y consecuente
modificacion del Articulo 62 de los Estatutos Sociales.
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31.

32.

e Designacion de IBERCLEAR como entidad encargada de la llevanza de los registros de
las acciones representadas por anotaciones en cuenta.

e Creacidn de una pagina web corporativa y modificacion del Articulo 42 de los Estatutos
Sociales.

e Aprobacién del texto refundido de los Estatutos Sociales.

e Incorporacién de las acciones de la Sociedad a negociacién en el Mercado Alternativo
Bursatil.

e Protocolizacion de Acuerdos Sociales.

Acuerdos elevados a publico mediante escritura otorgada en Madrid, con fecha 13 de
febrero de 2018, ante el Notario Dofia Maria Dolores Pefia Pefia, con el niumero 414 de su
protocolo, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 6 de marzo de 2018, al
Tomo 16.491, Folio 213, Seccidon 8, Hoja M-280744, Inscripcidn 8.

17 de abril de 2018: Compraventa de acciones de la Sociedad, por la cual:

e Don Alvaro Rubio Garzdn vende 758 acciones, de 1 euro de valor nominal cada una, a
un accionista minoritario.

e Don Francisco Escudero Lépez vende 758 acciones, de 1 euro de valor nominal cada
una, al mismo accionista minoritario.

Tras estas compraventas la estructura accionarial queda como sigue:

Socio N2 Acciones Capital social (€) ‘ %
Don Alvaro Rubio Garzén 2.374.242 2.374.242,00 € 46,40%
Don Francisco Escudero Lopez 2.374.242 2.374.242,00 € 46,40%
20 accionistas minoritarios 367.875 367.875,00 € 7,20%
TOTAL 5.116.359 5.116.359,00 € 100,00%

Elevado a publico el 17 de abril de 2018 mediante escritura otorgada en Madrid, ante el
Notario Dofia Maria Dolores Pefia Peia, con el nimero 1.056 de su protocolo.

23 de abril de 2018: Compraventa de acciones de la Sociedad, por la cual un accionista
minoritario vende 28.788 acciones, de 1 euro de valor nominal cada una, a un nuevo
accionista minoritario.

Tras esta compraventa la estructura accionarial queda como sigue:

Socio N2 Acciones Capital social (€) ‘ %
Don Alvaro Rubio Garzén 2.374.242 2.374.242,00 € 46,40%
Don Francisco Escudero Lépez 2.374.242 2.374.242,00 € 46,40%
21 accionistas minoritarios 367.875 367.875,00 € 7,20%
TOTAL 5.116.359 5.116.359,00 € 100,00%




Elevado a publico el 23 de abril de 2018 mediante escritura otorgada en Madrid, ante el
Notario Dofia Maria Dolores Pefia Pefia, con el nimero 1.134 de su protocolo.

2.5 Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacion en el MAB-
SOCIMI

Las razones que han llevado a AP67 SOCIMI a solicitar la incorporaciéon al MAB-SOCIMI son,
principalmente, las siguientes:

e  Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario en el articulo 4 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que
se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion 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 consolidacion de las finanzas publicas y al
impulso de la actividad econdmica, en virtud del cual se establece que las acciones de
las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacion espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro
de la Unidn Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado
de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién
tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

e  Aumentar la capacidad de captacion 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 solo 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

La Sociedad fue constituida el 25 de abril de 2001 con un fin patrimonialista por Don Alvaro
Rubio Garzén, arquitecto superior y arquitecto técnico, y Don Francisco Escudero Lopez,
arquitecto técnico, con el fin de aprovechar sus conocimientos técnicos, sus conocimientos del
entorno local, y sus relaciones profesionales y personales, para desarrollar el negocio de
promocién inmobiliaria, con el objetivo de ir generando un patrimonio inmobiliario dedicado
al alquiler.
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Su modelo de negocio se ha centrado hasta la fecha en crear producto de nueva construccion,
con alta demanda, en el drea de Leganés, en concreto en las calles principales del centro
urbano, en ubicaciones préximas a la Universidad Carlos Ill, y en el drea suburbana de caracter
industrial.

La Sociedad genera un valor adicional para el accionista consistente en incorporarle en la
Sociedad en todo el proceso de promocién y construccién de los inmuebles hasta su
arrendamiento, y en la explotacion de dichos inmuebles.

Caracteristicas de los activos que la Sociedad tiene en cartera:

e  Suelos urbanos en zonas bien comunicadas y con servicios, para promover edificios de
viviendas de pequefio y mediano tamafio, con o sin bajos comerciales, destinados al
alquiler.

e Inversidon en edificios de viviendas ya construidos, con o sin bajos comerciales,
destinados al alquiler.

e Inversion en locales comerciales y garajes, para su alquiler.

Suelos en zonas industriales.

Los activos de la Sociedad se ubican principalmente en la localidad madrilefia de Leganés,
poblacién en la que se encuentran las oficinas principales de la Sociedad y en donde los dos
accionistas de referencia han venido desarrollando su actividad profesional hasta la fecha.

Una vez finalizada la consolidacion de los proyectos que tiene en Leganés, la Sociedad tiene
proyectado diversificar su negocio, promoviendo edificios de viviendas de mayor tamafio, asi
como edificios de oficinas, en zonas bien ubicadas fuera de Leganés, principalmente en la
Comunidad de Madrid. La financiacidon de esta nueva etapa se realizard con recursos propios
mediante ampliaciones de capital dando entrada en la Sociedad a nuevos accionista una vez
ésta se encuentre cotizando en el MAB. De igual forma también tiene perfectamente
delimitada una politica de endeudamiento financiero, tal como puede verse en los puntos
2.6.4 y 2.7 de este Documento Informativo, que le permita optimizar por un lado, las
rentabilidades esperadas de sus inversiones y por otro lado, poder hacer frente a las
obligaciones de pago de dividendo a que obliga la Ley de SOCIMI.

La Sociedad dispone de un equipo profesional multidisciplinar, que incluye a los
administradores de la Sociedad, y que abarca no solamente las dreas técnicas, sino también las
de gestion y administracion del patrimonio, con mas de 25 afios de experiencia. Este equipo le
permite llevar a cabo las labores de gestidn adecuadas del patrimonio actual y del futuro asi
como de las nuevas responsabilidades y obligaciones a las que se compromete la Sociedad por
estar cotizando en el MAB.

Se puede ver la descripcién detallada de los inmuebles en el punto 2.6.1 siguiente.
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Descripcion de los mercados en que opera la Sociedad

Se ha considerado relevante para el inversor facilitarle informacién 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 Espafa

Durante los pasados afos de crisis la Euro-zona fue duramente castigada en términos de
inversidn. Sin embargo, esta situacién se ha revertido.

Los datos macroecondmicos durante el afo 2017 han superado las expectativas,
confirmdndose una reactivacién sélida tanto en la Euro-zona, como especificamente en
Espafa.

Segun el INE, el PIB en volumen, a diciembre de 2017, en términos interanuales, ha 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:
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AFILIACION A LA SEGURIDAD SOCIAL
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Entre los indicadores cualitativos para la economia espafiola, el Indicador de Sentimiento
Econémico (ISE), elaborado por la Comisidon 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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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, aun cuando ha
anunciado la reduccién del programa de compras de activos de 60.000 a 30.000 millones de
euros.

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

Mercado Inmobiliario espafiol

El mercado inmobiliario espafiol lleva varios ejercicios experimentando un gran dinamismo en
todos sus segmentos.
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El mercado del alquiler ha ganado peso en los ultimos afios. Asi, seglin el Ultimo censo de
poblacién y vivienda (2011), en la ultima década, las viviendas en alquiler han aumentado un
51,1%.

Segun el Banco de Espafia, la vivienda en alquiler representa el 13,3% del total de viviendas
principales (afio 2016, ultimo dato disponible), lo que supone un incremento de 6,7 puntos
porcentuales respecto al 2001. Otros organismos como Eurostat, elevan esta cifra hasta el
21,8% aunque estos niveles estdn todavia lejos de los mercados que encabezan el ranking,
como Alemania (48,1%) y Dinamarca (37,3%).

Se espera que el mercado de alquiler continde creciendo debido al cambio de mentalidad y
cambios sociodemograficos y a la dificultad de acceso a la propiedad de jovenes y otros
colectivos con menos recursos para poder acceder a la vivienda en propiedad.

Con relacién a los precios, al hilo de la recuperacion econdémica y de la renta disponible de las
familias, la presién de la demanda junto a la escasez de oferta adecuada se esta reflejando en
los precios. Las zonas costeras, zonas consolidadas y grandes urbes como Madrid y Barcelona,
qgue concentran mas del 60% de la demanda de alquiler en Espafia, son las que mayores
incrementos estdn registrando.

Segun el informe de mercado residencial de JLL de junio de 2017, en Madrid el precio de
alquiler durante el primer trimestre de 2017 aumentd un 2,8% (variacion trimestral), lo que
situd el precio del metro cuadrado en la capital en 14,8 euros (un 14,5% mas que un afio
antes).

Segun el ultimo informe sobre el mercado residencial en Madrid emitido por Aguirre Newman
(Abril 2017), como perspectiva para 2017-2018 considera que el mercado de alquiler
continuara al alza, tanto en niveles de demanda como en precios. La vivienda en alquiler ha
pasado de ser una opcion residual a ser vista como una clara alternativa a la compra,
especialmente por aquellos que no tienen acceso a una hipoteca. Otros factores que estdn
propiciando el alquiler son la creciente movilidad laboral, un marco juridico mas estable, el
apoyo de las administraciones publicas y el auge del alquiler turistico en grandes ciudades. Por
otro lado, muchos pequefios y medianos inversores estdn encontrando en este mercado una
via para obtener un retorno periddico para sus ahorros a la vez que se aprovechan del actual
entorno de crecimiento en los precios.

2.6.1 Descripcion de los activos inmobiliarios, situacidon y estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion. En su caso, se ofrecera informacidon detallada sobre la obtencion de
licencias de edificacidon del suelo urbano consolidado. También se informara del estado en
que se encuentra la promocién del mismo (contrato con la empresa constructora, avance de
las obras y prevision de finalizacion, etc.)

La cartera de activos de AP67 SOCIMI a 31 de diciembre de 2017 se compone de los siguientes
inmuebles, todos ellos en el término municipal de Leganés, provincia de Madrid:
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Tipo de Inmueble Uso Estado Valor de mercado

Edificio Residencial Avda. Juan Carlos |, 86 Residencial Terminado 4.434.000 €
Edificio Residencial Avda. Juan Carlos I, 88 Residencial Terminado 12.303.000 €
Edificio Residencial C/ Charco 9 y Sor Domitila Arce Residencial Terminado 2293.000 €
Barro 4
Promocion residencial Pza. de Fuente Honda, 9-10 Residencial Obra en curso 13.475.000 €
2 Suelos industriales, en C/ Pedro Martinez de la Rosa .
22y ¢/ Jordi Tarrés 32 Industrial Suelo 104.000 €
Suelo industrial, C/ Rey Pastor, 3 Industrial Suelo 956.000 €
Promocion residencial C~/Juan Mufioz, 35, con C/ Residencial Terminado 9.312.000 €
Ordofiez, 26
Local comercial y 18 plazas de garaje en C/ Villaverde . .
2 con C/ Getafe 3 Local / Parking Terminado 1.003.000 €
Suelo Residencial Los Llanos, en el Sector PP4 Residencial Suelo 62.000 €
6 Locales comerciales (C/ Charco, 1-3 y C/ Villaverde, . .
] Local/Parking Terminado 2.562.000 €
2) y 28 plazas de garaje (Calle Charco, 13).
TOTAL 46.504.000 €

Todos los activos residenciales terminados se encuentran hipotecados a excepcion del local
comercial y las plazas de garaje situadas en ¢/ Villaverde 2 con ¢/ Getafe, 3. Los suelos no estan
hipotecados. La promocidn residencial situada en Pza. de Fuente Honda, 9-10 esta ligada a un
crédito promotor. El montante de los créditos asociados y las entidades con las que la
Sociedad los tiene contratados puede consultarse en el punto 2.12.1.1 B) Patrimonio neto y
Pasivo corriente, apartado (ii) Deudas a largo plazo.

Los contratos de arrendamiento de las viviendas son acordes con lo establecido en la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

La Sociedad registra unos niveles de morosidad practicamente nulos. En concreto el porcentaje
de morosidad es del 0,5%.

En el punto 2.6.5 del presente Documento Informativo se puede encontrar detalle de la
valoracion de los activos, cuyo informe completo se adjunta en el Anexo Il

A continuacion, se describen pormenorizadamente dichos activos, en base a los informes
presentados por Gesvalt para la elaboracion de la valoracion de los activos y de la Sociedad.

Edificio Residencial Avenida Juan Carlos | 86, 28916 Leganés (Comunidad de Madrid)

Edificio de uso residencial situado en el barrio de El Carrascal, en un entorno de caracter
residencial. El edificio se ubica en la avenida principal del barrio, la Avda. Juan Carlos |, la via de
mayor longitud y anchura del municipio, especialmente en la zona donde se encuentra el
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inmueble, donde la seccion de la via estd compuesta por dos calzadas separadas por un
boulevard central ajardinado; cada una de las calzadas se compone de dos carriles para
automoviles y estacionamientos a ambos lados, asi como amplias aceras que facilitan el gran
transito peatonal existente en la zona.

Existe en la zona un buen acceso al transporte publico, estando comunicada mediante lineas
de autobuses urbanos e interurbanos, la linea 12 de Metrosur, cuya parada mds cercana se
encuentra a unos 100 m y la estacién de cercanias de Zarzaguemada. El aeropuerto Adolfo
Suarez Madrid-Barajas esta situado al noreste de la ubicacién del inmueble a una distancia de
unos 26 km en coche por la M-40.

El inmueble es de forma rectangular, con la fachada principal a la Avda. Juan Carlos | y fachada
posterior a zona libre de edificacidon destinada a plaza publica. Actualmente la edificacion se
encuentra finalizada y dispone de licencia de primera ocupacién concedida con fecha 14 de
octubre de 2014. El edificio se encuentra fisica y funcionalmente unido al edificio colindante
con el que comparte portal de acceso y nucleo de comunicacién; su construccidon fue una
segunda fase o ampliacién del edificio original.

Avenida Rey™/
an Carlos 786
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El inmueble estd formado por dos plantas de uso residencial, planta baja de uso comercial y

una planta sétano de uso comercial. La dotacién de aparcamientos correspondiente a este

edificio se situa en el edificio preexistente. Detalle de cada planta:

Plantas bajo rasante (-1), parte de los locales comerciales.

Planta baja destinada a uso comercial, se compone de dos locales de tamafio mediano,
desarrollados en planta baja y sétano. En esta planta se ubica ademds un tercer local
de pequeno tamafio en una sola planta.

Planta primera, compuesta por 12 viviendas tipo apartamento, de pequefio tamafio,
en torno a 40 m?, distribuidas en salén-cocina, dormitorio y bafio. Algunas de estas
viviendas disponen de terraza.

Planta segunda, compuesta por 4 viviendas tipo piso, de mayor tamano, en torno a 60
m?, distribuidas en saldn, cocina, 2 dormitorios y bafio. Estas viviendas disponen de
terraza.

El conjunto residencial tiene una superficie construida de 1.486,63 m? de los cuales 1.068,73

m? son sobre rasante y 417,90 m? son bajo rasante:

16 viviendas de superficie construida 667,33 m?2.

3 locales comerciales de superficie construida 819,30 m?2.

En general se puede considerar que la calidad de los acabados es media. Su estado de

conservacién es bueno.

El inmueble cuenta con licencia de primera ocupacion concedida con fecha 14 de octubre de

2014.

Tasa de ocupacion:

o 16 viviendas con anejos se encuentran alquiladas, lo que supone un 100% del
total.

o 3 locales comerciales, lo que supone el 100% del total.
La renta media de las viviendas es de 602,5 €/mes.
La renta de los locales:

o Renta Local 1-Ay 2-A: 8.500 €/mes.

o Renta Local 3-A: 1.500 €/mes.

Titular: AP67 SOCIMI, S.A. 100% pleno dominio.

El plazo del contrato de arrendamiento de los locales es de 15 afios, con 5 afos de obligado

cumplimiento, y entré en vigor en enero de 2017.
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Edificio Residencial Avenida Juan Carlos | 88, 28916 Leganés (Comunidad de Madrid)

Edificio de uso residencial situado en el barrio de El Carrascal, en un entorno de caracter
residencial. El inmueble se ubica en la avenida principal del barrio, la Avda. Juan Carlos |, la
arteria que comunica los barrios de El Carrascal y Zarzaquemada con el Centro Comercial
Parquesur y la via de mayor longitud y anchura del municipio, especialmente en la zona donde
se ubica el inmueble, donde la seccién de la via estd compuesta por dos calzadas separadas
por un boulevard central ajardinado; cada una de las calzadas se compone de dos carriles para
automoviles y estacionamientos a ambos lados, asi como amplias aceras que facilitan el gran
transito peatonal existente en la zona.

El edificio disfruta de buen acceso al transporte publico, estando comunicado mediante lineas
de autobuses urbanos e interurbanos, la linea 12 de Metrosur, cuya parada mas cercana se
encuentra a unos 100 m y la estacién de cercanias de Zarzaguemada. El aeropuerto Adolfo
Suarez Madrid-Barajas esta situado al noreste de la ubicacién del inmueble a una distancia de
unos 26 km en coche por la M-40.

El inmueble es un edificio de forma rectangular, cuya fachada principal da a la Avda. Juan
Carlos | y la fachada posterior a zona libre de edificacidn destinada a aparcamiento publico.

El edificio estd formado por dos plantas de uso residencial, planta baja de uso comercial y dos
plantas de uso aparcamiento y trasteros, con una superficie construida de 6.062,60 m? de los
cuales 3.374,30 m? son sobre rasante y 2.688,30 m? son bajo rasante El acceso al garaje se
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realizada mediante rampa de entrada y salida situada a la izquierda de la fachada principal del
edificio.

El conjunto residencial tiene:

- Planta baja destinada a uso comercial, se compone de 3 locales de tamafio mediano,
actualmente unidos en un Unico local, con una superficie construida 1.128,15 m?2. En
esta planta se ubican ademas los accesos a plantas bajo rasante y portal de acceso a
viviendas.

- Plantas bajo rasante (-1 y -2), destinadas a 74 plazas de aparcamiento, 12 trasteros y
cuartos de instalaciones. En total 2.688,30 m? construidos.

- Plantas primera y segunda: 49 viviendas tipo apartamento, de pequefio tamafo, en
torno a 40 m?, distribuidas en saldn-cocina, dormitorio y bafio. Algunas de estas
viviendas disponen de terraza. Total superficie construida: 2.246,15 m?,

El edificio dispone de un nucleo de comunicacién con dos ascensores que comunica todas las
plantas.

En general se puede considerar que la calidad de los acabados es media.

El inmueble cuenta con licencia de primera ocupacién concedida con fecha 14 de mayo de
2013. Su estado de conservacién es bueno y actualmente se encuentra ocupado,
encontrandose la mayoria de los apartamentos alquilados.

e Latasa de ocupacion actual es:

o 48 viviendas con anejos se encuentran alquiladas, lo que supone un 98% del
total (49 unidades en total).

o 58 plazas de garaje, lo que supone un 78,38% del total (74 plazas en total).
o 2 locales comerciales, lo que supone el 100% del total.
o 10 trasteros, lo que supone el 83,33% del total (12 trasteros en total).
° La renta media de las viviendas es de 573,75 euros/mes.
e Llarenta del local: La mayor de las siguientes cantidades:
o Renta Minima: 18.900 €/mes.
o Renta Maxima: 4% de la cifra neta de ventas (sin IVA).

e  Titular: AP67 SOCIMI, S.A. 100% pleno dominio.

El local de planta baja estd arrendado por un Supermercado cuyo contrato de arrendamiento
tiene un plazo de 20 afios hasta junio de 2033, con 10 afos de obligado cumplimiento.
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Edificio Residencial Calle Charco 9 y Sor Domitila Arce Barro 4, 28911 Leganés (Comunidad de
Madrid)

Edificio de uso residencial en el centro de Leganés, en una calle céntrica del mismo, que da
acceso a las plazas principales de la localidad. Se ubica en el barrio “centro” del municipio en
un entorno de marcado caracter residencial con buen acceso al transporte publico. La zona
estd comunicada mediante lineas de autobuses urbanos e interurbanos, la linea 12 de
Metrosur y estacion de cercanias de Leganés Central. El aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-
Barajas esta situado al noreste de la ubicacién del inmueble a una distancia de unos 26 km en
coche por la M-40.

El Edificio estd localizado en la Calle Charco, 9 con Calle Sor Domitila Arce Barro, 4, Leganés,
formado por dos bloques de tipologia abierta, alineados a via publica y constituyendo espacios
publicos interbloques a modo de calle peatonal o pequefia plaza, dando dos de sus lados a las
calles Charco y Vicente Aleixandre respectivamente.

Los dos bloques conforman una calle peatonal, Calle Sor Domitila Arce Barro. La promocidn se
compone de los portales 2 y 4 de la Calle Sor Domitila Arce Barro y portales 9, 11y 13 de la
Calle Charco. Cada uno de los portales tiene tres plantas sobre rasante de uso residencial,
planta baja de uso comercial y tres plantas bajo rasante con uso de garajes.
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Los dos bloques se componen de 19 viviendas, 15 de ellas sitas en la C/ Charco, con una
superficie construida 158,86 m? y 4 en la C/ Sor Domitila Arce Barro, con una superficie
construida 55,91 m2. Son viviendas de pequefio tamafio, en torno a 25-45 m?.

Cada uno de los portales dispone de un nicleo de comunicaciéon con uno o dos ascensores que
comunica todas las plantas.

El inmueble se termind de construir en el afio 2010. Su estado de conservacion es bueno.

En general se puede considerar que la calidad de los acabados es media, y el estado de
conservacion del edificio es bueno.

e Tasa de ocupacion:

o 16 viviendas con anejos se encuentran alquiladas, lo que supone un 84% del
total (19 apartamentos en total).

o Todas las plazas de aparcamiento de motos (6) se encuentran libres. (Los
contratos de vivienda y garajes son diferenciados).

. La renta media es de 470,61 €/mes.

e  Titular: AP67 SOCIMI, S.A. 100% pleno dominio.
Promociodn residencial, en la Plaza de Fuente Honda, 9-10, Leganés (Comunidad de Madrid)

Promocién residencial sobre un solar situado entre la Calle Ordonez y la Calle Sol, en una de las
plazas mas céntricas del mismo que da acceso a las calles mds comerciales del centro de
Leganés, en un entorno de caracter residencial.

Existe en la zona un buen acceso al transporte publico, estando comunicada mediante lineas
de autobuses urbanos e interurbanos, la linea 12 (Metrosur) de Metro y la estacion de
cercanias de Leganés Central. El aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas esta situado al
noreste d la ubicacidn del inmueble a una distancia de unos 26 km en coche por la M-40.

El solar tiene 2.139 m? de uso residencial de forma irregular, que da fachada principal a la
Plaza de la Fuente Honda, haciendo esquina con la calle de Antonio Machado y fachadas
interiores a medianeras de bloques residenciales con los que conforma manzana. Sobre el
solar se proyecta la construccion de un edificio de uso residencial formado por tres plantas de
uso residencial mas aprovechamiento bajo cubierta, planta baja de uso comercial y tres
plantas de uso aparcamiento.
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CALLEDE ATONID MAGHAD.

El edificio objeto de promocion inmobiliaria se compondra de 48 viviendas, 31 de ellas tipo
apartamento de pequefias dimensiones y 17 viviendas de tipologia piso o duplex, ademas en
planta baja se desarrollaran 6 locales comerciales compuestos en su mayoria por planta baja 'y
bajo rasante, completandose el programa funcional con tres plantas bajo rasante para un total
de 178 plazas de aparcamiento y 38 trasteros. El edificio dispone de un nlcleo de
comunicacion con dos ascensores que comunica todas las plantas. El acceso al garaje se realiza
mediante rampa de entrada y salida situada a derecha de la fachada principal del edificio. Cada
planta dispone de:

— Planta baja destinada a uso comercial, se compone de tres locales de pequefio
tamafio, dos locales de tamafio mediano y un local de mas de 1.400 m?2. En esta planta
se ubican ademas los accesos a plantas bajo rasante y portal de acceso a viviendas.

— Plantas bajo rasante (-1, -2 y -3), destinadas a plazas de aparcamiento, trasteros y
cuartos de instalaciones de 250 m?2.

— Planta primera, compuesta por 16 iviendas tipo apartamento, de pequefio tamafio, en
torno a 40 m?, distribuidas en salén-cocina, dormitorio y bafio; ademds existe en esta
planta una vivienda tipo piso con dos dormitorios. Algunas de estas viviendas disponen
de patio.
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Planta segunda, compuesta por 16 viviendas tipo apartamento, de pequefio tamano,
en torno a 40 m?, distribuidas en saldn-cocina, dormitorio y bafio; ademas existe en
esta planta una vivienda tipo piso con dos dormitorios.

Planta tercera, compuesta por 1 vivienda tipo apartamento, de pequefio tamanfo, en
torno a 40 m?, distribuida en salén-cocina, dormitorio y bafio; ademds existen en esta
planta 15 viviendas tipo duplex con dos-tres dormitorios que comunican con la planta
bajo cubierta.

El conjunto residencial tendra una superficie construida de 10.520,01 m? de los cuales 5.596,77

m? son sobre rasante y 4.923,24 m? son bajo rasante, distribuidos en las diferentes unidades:

178 plazas de garaje, con una superficie construida de 4.688,54 m?.
38 trasteros, con una superficie construida de 318,80 m?2.

48 viviendas de superficie construida 2.952,15 m?2.

6 locales comerciales de superficie construida 2.500,29 m?2.

Licencia de Obras otorgada en Junta de Gobierno Local el 26 de julio de 2016, para la
construcciéon de 31 apartamentos y 17 viviendas, locales comerciales, trasteros vy
garajes de acuerdo con el Proyecto Basico Visado redactado por el arquitecto Agustin
Casado Sacristan.

Estado de las obras: De acuerdo con la certificacién de obra n? 13 correspondiente al
mes de marzo de 2018, el avance del presupuesto de adjudicacién del contratista
(OPROLER) era del 34,16% sobre el 100% de la obra, con el visto bueno de la Direccién
Facultativa.

Esto significa que la obra se encuentra en un alto grado de acabado en cuanto a la
estructura de hormigdn que tiene el edificio. A mayor abundancia, parte del edificio
tiene las 4 plantas y los bajo cubierta terminados, y la otra parte, queda levantar las 4
plantas sobre rasante.

La fecha estimada de finalizacién de la obra es noviembre 2018.

Titular: AP67 SOCIMI, S.A. 100% pleno dominio.

Suelos industriales, localizados en Calle Pedro Martinez de la Rosa 22 y Calle Jordi Tarrés 32,
Leganés (Comunidad de Madrid)

Solares de uso industrial sitos en la Calle Pedro Martinez de la Rosa y en la Calle Jordi Tarrés,

en un entorno industrial ubicada en el Sur del municipio de Leganés junto a la ciudad del

Automovil.
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El inmueble se ubica préximo al acceso desde la carretera M-409 Fuenlabrada-Leganés, asi
como a la M-50. Existe en la zona un buen acceso al transporte publico, estando comunicada
mediante lineas de autobuses urbanos e interurbanos en el poligono Ciudad del Automdvil, la
linea 12 (Metrosur) de Metro y la estacion de cercanias de Leganés Central estdn algo lejos del
poligono. El aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas esta situado al noreste de la ubicacion
del inmueble a una distancia de unos 28 Km en coche por la M-45.

Los solares tienen forma rectangular, sus linderos dan a parcelas sin edificar. La zona se
encuentra urbanizada, aunque el grado de edificacion es nulo en la actualidad, encontrandose
practicamente libres el 100% de los solares.

Las parcelas se encuentran libres de edificacién y cuentan con las infraestructuras e
instalaciones necesarias. Los inmuebles se encuentran libres de edificacién, asi como las
infraestructuras del poligono.

El solar en la calle Pedro Martinez de la Rosa tiene una superficie registral de 259,10 m? y 259
m? catastrales. El solar en la calle Jordi Tarrés tiene una superficie registral de 309,89 m?y 310
m? catastrales.
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SOLAR Parcela N1.4-11 del PP2 "Ampliacion el Portillo" (calle Jordi Tarrés, 32): Finca registral
55.403 del Registro de la Propiedad N2 2 de Leganés, emitida con fecha 6 de junio de 2012.

e Titulares:
o AP67 SOCIMI, S.A. 50% pleno dominio.
o PASGESTIONY URBANISMO, S.L. 50% pleno dominio

e Tasa de ocupacién: la parcela se encuentra libre de edificacién y cuenta con las
infraestructuras e instalaciones necesarias.

SOLAR Parcela N2.7-5 del PP2 "Ampliacién el Portillo" (calle Pedro Martinez de la Rosa, 22):
Finca registral 55.674 del Registro de la Propiedad N2 2 de Leganés, emitida con fecha 6 de

junio de 2012.

e  Titulares:
o AP67 SOCIMI, S.A. 46,25% pleno dominio.
o PAS GESTION Y URBANISMO, S.L. 46,25% pleno dominio
o PACKLAND INVERSIONES 2000, S.L. 7,50% pleno dominio

e Tasa de ocupacién: la parcela se encuentra libre de edificacién y cuenta con las
infraestructuras e instalaciones necesarias.

Suelo industrial, localizado en la calle Rey Pastor, 3, Leganés (Comunidad de Madrid)

Solar de uso industrial dentro del Poligono Industrial Nuestra Sefiora de Butarque, situado en
la Calle Rey Pastor, en un entorno industrial.

El inmueble disfruta de buenas comunicaciones por carretera, al situarse el municipio entre la
M-40, M-45 y M-50, asi como proxima a la Radial R-5. La salida desde el inmueble hasta las
carreteras M-45 y M-50 es rapida, al ubicarse en una las calles principales de acceso y salida
del poligono. En cuanto a transporte publico, la zona estd comunicada mediante lineas de
autobuses urbanos e interurbanos. Las lineas de Metrosur y cercanias Renfe quedan algo
distantes del poligono.
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Nave industrial aislada, actualmente en estado de abandono, quedando en pie la estructura de
pilares y forjados de hormigdn, en poligono industrial Nuestra Sefiora de Butarque.

La parcela tiene forma de L conformando la esquina entre las Calles Rey Pastor y Gregorio
Marafién, siendo ligeramente mayor su fachada hacia la Calle Gregorio Marafién. El solar tiene
una superficie registral de 3.432,60 m2.

Sobre la parcela, que cuenta con las infraestructuras e instalaciones necesarias, se levanta una
nave industrial aislada, actualmente en estado de abandono, quedando en pie la estructura de
pilares y forjados de hormigdn. Su situacion actual no posibilita su uso puesto que Unicamente
queda en pie la estructura del edificio, por lo que requeriria de una fuerte inversidon para
restituir unas condiciones normales de utilizacidn. Dicha edificacidn existente se compone de
cuatro plantas, sétano, baja, primera y segunda, de plantas rectangulares ocupando 1.316,25
m? de la parcela.
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La edificacidn existente tiene una superficie construida de 4.544,26 m? segun la descripcion
registral.

El inmueble no cuenta con unas condiciones minimas de utilizacion, no tiene uso actual, no
dispone de fachada, divisiones interiores, acabados ni instalaciones.

El inmueble cuenta con licencia para la instalacion de una estacidon de servicio y usos
complementarios. Las obras comenzaron en el mes de febrero de 2018, y esta prevista su
finalizacion para el mes de octubre de 2018.

Finca registral: 41.149 (Calle Rey Pastor, 3)

e  Titular: Listen 2011 SL, 100% pleno dominio.

e  C(Cargas: Servidumbre, de tal forma que, reciprocamente, las edificaciones pueden
adosarse a los linderos de las fincas colindantes.

Finca registral: 45.770 (Calle Rey Pastor, 3, planta sétano), que procede por division horizontal
de la Finca 45.768 que linda con la finca 41.149 anterior. Superficie de 117 m2. Cuota 4,52%.

*  Titular: Listen 2011 SL, 100% pleno dominio. *)

e  Cargas: Sobre la finca 45.768 se constituye un derecho de subedificaciéon sobre la
edificacién existente, un derecho de vuelo sobre la edificacién existente y un derecho
de vuelo sobre la totalidad de la parcela, a favor de la sociedad VALICK CORP SL.
Dichos derechos podran ejercitarse en un plazo de 30 afios desde el dia del
otorgamiento de la escritura, que fue el 1 de diciembre de 2006.

") AP67 SOCIMI, S.A tiene el 80% de las acciones de Listen 2011, S.L.
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Promocion residencial localizada en la Calle Juan Muifioz, 35, con Calle Ordonez, 26,
Leganés (Comunidad de Madrid)

Solar situado en el centro del municipio en la zona de calles peatonales mas céntrica y
comercial que da acceso a las plazas principales de Leganés, en un entorno residencial.

Existe en la zona un buen acceso al transporte publico, estando comunicada mediante lineas
de autobuses urbanos e interurbanos, la linea 12 de Metrosur y la estacidon de cercanias de
Leganés Central. El aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas situado al noreste de la ubicacion
del inmueble a una distancia de unos 26 Km en coche por la M-40.

El inmueble es un solar de uso residencial de forma irregular, sensiblemente rectangular, con
851 m? segun la informacion catastral, de forma longitudinal, con su eje mayor orientado
suroeste-noreste, cuyos lados mayores son medianeras con edificaciones existentes y sus dos
lados menores dan fachada a la Calle Juan Mufoz y a la Calle Ordofiez respectivamente.

Sobre el solar se ha construido un edificio de uso residencial formado por dos portales con
accesos independientes, uno por cada una de las calles mencionadas anteriormente. Cada
portal cuenta con tres plantas de uso residencial mas aprovechamiento bajo cubierta, plantas
baja y sétano -1 de uso comercial y planta sétano -2 de uso aparcamiento.
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El edificio se compone de 30 viviendas, 22 de ellas tipo apartamento de pequefias
dimensiones y 8 viviendas de tipologia piso o duplex. Ademds, en planta baja se han
desarrollado 2 locales comerciales compuestos por planta baja y bajo rasante,
completdndose el programa funcional con una segunda planta bajo rasante para un total de
28 plazas de aparcamiento y cuartos de instalaciones. El acceso al garaje se realiza mediante
elevador mecdanico con entrada desde la Calle Ordofiez. Cada uno de los portales dispone de
un nucleo de comunicacidn con un ascensor que comunica todas las plantas.

Cada planta dispone de:

e Planta baja destinada a uso comercial en esta planta se ubican ademas los accesos a
plantas bajo rasante y portales de acceso a viviendas.

e Planta bajo rasante -1, destinada a uso de trasteros, distribuida en 76 trasteros
individuales, nucleos de comunicacion y cuartos de instalaciones.

e Planta bajo rasante -2, destinada a plazas de garaje, nucleos de comunicacién y
cuartos de instalaciones.

e Planta primera, compuesta por 10 viviendas tipo apartamento, cinco en cada portal,
de pequefio tamafio, en torno a 45 m?, distribuidas en salén, cocina, dormitorio y
bafio. Algunas de estas viviendas disponen de patio.

e Planta segunda, compuesta por 10 viviendas tipo apartamento, cinco en cada portal,
de pequefio tamafio, en torno a 45 m?, distribuidas en salén, cocina, dormitorio y
bafio.

e Planta tercera, compuesta por 2 viviendas tipo apartamento una en cada portal, de
pequefio tamafio, en torno a 45 m?, distribuida en saldn, cocina, dormitorio y bafio;
ademas existen en esta planta 8 viviendas tipo duplex, cuatro en cada portal, con dos
dormitorios que comunican con la planta bajo cubierta.
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El conjunto residencial tiene una superficie construida de 4.312,19 m? de los cuales 2.597,22

m? son sobre rasante y 1.714,97 m? son bajo rasante, distribuidos en las diferentes unidades

dentro de la promocion;

— 30 viviendas de superficie construida 1.739,80 m?, incl. zonas comunes.

— 28 plazas de garaje, con una superficie construida de 857,62 m2.

— 76 trasteros, con una superficie construida de 857,35 m?, incl. zonas comunes y

cuartos de instalaciones.

— 2 locales comerciales de superficie construida 857,42 m?, incl. zonas comunes.

El inmueble se encuentra construido, con un avance del 100% de su desarrollo a 26 de julio

de 2017.

e  Titular: AP67 SOCIMI S.A., 100% pleno dominio.

e Licencia: se ha notificado el 4 de diciembre de 2017 la Licencia de Primera Ocupacién.

e Tasa de ocupacion: Durante los meses de diciembre de 2017 y enero de 2018 se ha

procediendo a su ocupacion por inquilinos.

O

28 viviendas con anejos se encuentran alquiladas o reservadas, lo que supone un
94% del total (30 unidades en total segln rent roll).

21 plazas de garaje lo que supone un 76% del total (28 plazas en total segun rent
roll).

1 local comercial, lo que supone el 50% del total. La renta es de 6.000 €/mes.

7 trasteros lo que supone el 7% del total (76 trasteros en total segun rent roll).

e La renta media de las viviendas, excluidos anejos alquilados simultdneamente, es de
685,71 €/mes.

Local comercial y Garaje localizados en la Calle Villaverde 2, con Calle Getafe 3, 28912
Leganés (Comunidad de Madrid)

El local comercial y el garaje se encuentran situados en la planta baja y planta sétano,

respectivamente, de un edificio de uso residencial en el centro del municipio de Leganés, en

calle Villaverde, el entorno es residencial. Se ubica en el barrio "Centro" del municipio,

proximo a la Plaza Mayor.

Existe en la zona un buen acceso al transporte publico, estando comunicada mediante lineas

de autobuses urbanos e interurbanos, la linea 12 de Metrosur y la estacion de cercanias de

Leganés Central. El aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas situado al noreste de la ubicacion

del inmueble a una distancia de unos 26 Km en coche por la M-40.
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Se trata de un local en planta baja, y de un garaje de forma irregular, situado en planta sétano,
de un edificio de uso residencial en manzana cerrada, alineado a via publica. La parcela sobre
la que se ubica el edificio es de forma irregular, dando su fachada principal a la Calle Villaverde
y asomandose una pequefia parte de su fachada lateral a la Calle Getafe, por donde se tiene
acceso a la planta sétano, mediante rampa de entrada y salida.

El local tiene su acceso principal por la calle Villaverde, con fachada de unos 3,5 m, aunque
actualmente se encuentra comunicado con la planta semisétano del edificio, cuyo uso es de
aparcamiento publico, por lo que ademds se puede acceder al local a través de dicha planta
semisotano desde la calle Getafe. Se encuentra acondicionado como estudio de arquitectura,
con una gran sala principal a modo de oficina, dos despachos, dos bafos y una sala de
descanso. Cuenta con una superficie registral de 284,62 m2. Su uso registral es local comercial.

El garaje cuenta con un acceso rodado en rampa, por la calle Getafe, con fachada de unos 4
m y comunica interiormente con la planta baja del edificio, cuyo uso es de local comercial,
por lo que ademas se puede acceder al mismo a través de dicho local desde la calle
Villaverde. El garaje consta de rampa de acceso con zona de espera, viario de circulacion, 18
plazas de garaje, zona de lavado y aseos, en su parte posterior, se encuentra habilitado como
despachos que estan conectados con el local comercial situado en la planta baja del edificio.
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Cuenta con una superficie registral de 735 m2. Su uso registral es otros, utilizindose
actualmente como garaje.

El inmueble se encuentra finalizado. Su estado de conservacién es muy bueno y actualmente
se encuentra en uso.

e Titular: AP67 SOCIMI, S.A. 100% pleno dominio.

e Tasa de ocupacion: El local comercial se encuentra actualmente ocupado por una
filial de la empresa propietaria. Plazas de garaje en explotacién.

° Renta: 6.000 €
Suelo Residencial Los Llanos, localizado en el Sector PP4, Leganés (Comunidad de Madrid)

El suelo se encuentra parcialmente incluido en el ambito del PP4, dentro del tridangulo
delimitado por la carretera M-406, la Avda. de Fuenlabrada, y la actual zona urbana
consolidada, situada en la parte Sur del municipio, al este del Hospital Severo Ochoa de
Leganés.

Actualmente el poligono no dispone de ninguno de los servicios ni de las infraestructuras
basicas, ya que estd en fase de aprobacion del Plan Parcial, estando redactado el Proyecto de
Delimitacién y aprobado parcialmente con fecha 13 de mayo de 2014.

El caracter del entorno es residencial con tipologia de bloque abierto.

La zona esta comunicada mediante lineas de autobuses urbanos e interurbanos, asi como red
de Metrosur. Las lineas de cercanias Renfe quedan algo distante. El aeropuerto Adolfo Suarez
Madrid-Barajas situado al noreste de la ubicacion del inmueble a una distancia de unos 26 Km
en coche por la M-40.
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El terreno valorado se encuentra ubicado en el tridngulo delimitado por la carretera M-406 con
frente a la misma, la Avda. de Fuenlabrada y la actual zona urbana consolidada, situada en la
parte sur del municipio, al este del Hospital Severo Ochoa de Leganés.

51



Se encuentra parcialmente incluido en el ambito del PP4. El ambito se encuentra aun
pendiente de gestion urbanistica y de ejecucidn de la urbanizacion, por lo que los plazos para
el desarrollo del mismo y finalizacién de obras son altos, alrededor de 6-8 afios. Los terrenos se
encuentran actualmente sin ningun tipo de infraestructuras ni ordenacion.

e Titulares:

o AP67 SOCIMI, S.A. 50% pleno dominio, por lo que le corresponderia una
superficie total de 1.262 m?2.

o PAS GESTION Y URBANISMO, S.L. 50% pleno dominio.

e  (Cargas: Anotacidn preventiva de embargo a favor de la Hacienda Publica de la mitad
indivisa propiedad de PAS GESTION Y URBANISMO, S.L.

e Tasa de ocupacidn: 0%, los terrenos se encuentran actualmente sin ningun tipo de
infraestructuras ni ordenacion.

6 Locales comerciales (Calle Charco, 1-3 y Calle Villaverde, 2) y 28 plazas de garaje (Calle
Charco, 13)

La zona esta comunicada mediante lineas de autobuses urbanos e interurbanos, asi como red
de Metrosur. Las lineas de cercanias Renfe quedan algo distante. El aeropuerto Adolfo Suarez
Madrid-Barajas situado al noreste de la ubicacion del inmueble a una distancia de unos 26 Km
en coche por la M-40.

Los locales comerciales y las plazas de garaje se ubican en una manzana urbana del centro
histérico de Leganés al lado sureste de la manzana que configuran las calles de Charco, Luna, la
avenida de Vicente Aleixandre, y cerrando la misma, la calle de Domitila Arce Barro.
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Locales comerciales calle Charco, 1-3

Se trata de cinco locales comerciales cuyas superficies oscilan entre 100 y 250 m?

aproximadamente y de forma sensiblemente rectangular, situado en la planta baja de un
edificio de uso residencial de tipologia abierta construido en el afio 2010, alineado a via
publica, generando una plaza interior de acceso y una via peatonal de separacién de los dos
edificios que componen la promocidn, la parcela sobre la que se ubica el edificio es de forma
irregular, dando fachada principal a la Calle Charco.

Los locales dan todos ellos fachada a la calle peatonal de transito moderado, contando los dos
locales de esquina (n21 y 3) con una segunda fachada a las calles Vicente Aleixandre y calle
Charco respectivamente siendo la calle Charco la que cuenta con mayor atractivo comercial asi
como mayor transito peatonal y rodado.

Los inmuebles cuentan con las siguientes superficies registrales:
e Local 1.- 197,91 m? construidos con parte proporcional de zonas comunes;
e Local 2.- 102,18 m? construidos con parte proporcional de zonas comunes;
e  Local 3.- 124,86 m? construidos con parte proporcional de zonas comunes;
e Local 4.- 188,82 m? construidos con parte proporcional de zonas comunes;
° Local 5.- 253,80 m? construidos con parte proporcional de zonas comunes.

Los cinco locales se encuentran actualmente unidos fisicamente constituyendo un Unico local
(867,57m?) en uso como gimnasio, que cuenta con acceso principal por el chaflan de la calle
Charco con calle Sor Domitila (calle peatonal) y contando ademds con varias salidas de
emergencia a la citada calle peatonal.
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El inmueble se encuentra finalizado. Su estado de conservacién es bueno y actualmente se
encuentra en uso como gimnasio.

Los locales del inmueble de calle Charco se encuentran arrendados a un Gimnasio, con una
renta que asciende a 10.000 €/mes, incluyendo 9 plazas de garaje, siendo las rentas de las
plazas de aparcamiento de 450 €/mes, y la renta de los locales 9.550 €/mes (11,01€/m?/mes).

o Titulares: AP67 SOCIMI S.A (100% pleno dominio)
e Tasa de ocupacién: 100%
e Renta media: 11,01 €/m?/mes

El contrato de arrendamiento entré en vigor el 1 de abril de 2011, con una duracion de 20
anos.

Plazas de garaje calle Charco, 13

Se trata de 28 plazas de garaje, situadas en la planta sétano -2 de un edificio de uso residencial
de tipologia abierta construido en el afio 2010, alineado a via publica, generando una plaza
interior de acceso y una via peatonal de separacién de los dos edificios que componen la
promocién, la parcela sobre la que se ubica el edificio es de forma irregular, dando fachada
principal a la Calle Charco.

El garaje consta de total de tres plantas bajo rasante ocupando la totalidad de la parcela, con
rampa de acceso, y varios nucleos de comunicacidn con escaleras y ascensor que comunican
todas las plantas del edificio.

El inmueble se encuentra finalizado. Su estado de conservacién es bueno y actualmente no hay
ninguna plaza alquilada.

e  Titulares: AP67 SOCIMI S.A (100% pleno dominio).
e Tasa de ocupacion: 0%

Local comercial en calle Villaverde, 2

Se trata de un local comercial de forma sensiblemente rectangular, situado en la planta baja de
un edificio de uso residencial en manzana cerrada, alineado a via publica, la parcela sobre la
que se ubica el edificio es de forma irregular, dando su fachada principal a la Calle Villaverde y
asomdandose una pequefia parte de su fachada lateral a la Calle Getafe.

El inmueble se encuentra finalizado. Su estado de conservacién es bueno y actualmente se
encuentra sin uso.

e  Titulares: AP67 SOCIMI S.A (100% pleno dominio).
e Tasa de ocupacion: 0%
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Seguros

La Sociedad tiene formalizadas podlizas de seguro, suscritas el 2/11/2017 y con renovacion
anual, para cubrir los posibles riesgos a los que estdn sujetos los activos inmobiliarios, con
Reale Seguros Generales S.A. por un montante total de 7.622.165,00 €. Todas las pdlizas estdn
a nombre de AP67 SOCIMI desde la fecha indicada.

Amortizacion

La amortizacién se realiza en funcién de la vida util de los bienes y de su valor residual,
atendiendo a la depreciacidon que normalmente sufran por su funcionamiento, uso y disfrute,
sin perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica o comercial que pudiera
afectarlos. Se ha amortizado de forma independiente cada parte de un elemento del
inmovilizado material y de forma lineal.

Las vidas utiles estimadas son las siguientes:

Amortizacion Aios

Edificios y construcciones 50
Instalaciones técnicas y maquinaria 10
Mobiliario y enseres 10
Equipos para procesos de informacion 4

Gestion

A fecha de presentacion de este Documento Informativo, y tal como se ha comentado en el
punto 2.6, la Sociedad desarrolla internamente la gestidn y administracién tanto de la propia
sociedad, como de los inmuebles y los proyectos inmobiliarios que acomete. La gestidn
patrimonial la llevan a cabo los administradores de la Sociedad, que son a su vez sus
accionistas principales. Disponen de un equipo de tres personas de apoyo. Todos ellos tienen
mas de 25 afios de experiencia en gestion inmobiliaria.

2.6.2 Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

Se estima que los cambios de arrendatario pueden suponer aproximadamente 300 €. Estos
costes corresponden a una eventual actualizacién y reparacion de pequefias averias o
desperfectos que el anterior inquilino pudiera haber ocasionado por el mero uso o paso del
tiempo.

2.6.3 Informacion Fiscal

Con fecha 15 de junio de 2016, la Sociedad comunicé a la Agencia Tributaria la opcién por el
régimen fiscal especial del Impuesto sobre SOCIMI, establecido en la Ley 11/2009, decisidn
tomada por acuerdo de la Junta General de Accionistas de fecha 15 de junio de 2016.
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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 que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafola, se derivarian para los
inversores residentes y no residentes en Espafia, tanto personas fisicas como juridicas, en
cuanto a la adquisicidn, titularidad y, en su caso, posible transmisién de las acciones de la
Sociedad.

La descripcidn contenida en el presente apartado se basa en la normativa fiscal en vigor a la
fecha de aprobacién 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 publicacién de este Documento Informativo, incluso con
caracter retroactivo.

El presente apartado no pretende ser una descripcidon comprensiva de todas las
consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes, en cuanto a una decision de
adquisicion de las acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende abarcar las consecuencias
fiscales aplicables a todas las categorias de inversores, algunos de los cuales (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 adquisicién 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 legislacion vigente en cada momento, o en los criterios interpretativos de
la misma.

La informacién contenida en esta seccidn se limita a cuestiones de indole fiscal, por lo que los
inversores o potenciales inversores no deben utilizar la misma en relacién 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 (“IS”)

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCIMI, las SOCIMI que cumplan los
requisitos previstos en dicha ley podran optar por la aplicacion en el 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 sefalan 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.
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A continuacién, se resumen las caracteristicas principales del régimen fiscal especial

aplicable a las SOCIMI en el IS (en todo lo demas, las SOCIMI se rigen por el régimen

general del IS):

a)

b)

c)

g)

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

De generarse bases imponibles negativas, a las SOCIMI no les resulta de
aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto
sobre Sociedades (“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 continuacidn, si que puede ser objeto de
compensaciéon con bases imponibles negativas generadas antes de optar por el
régimen especial SOCIMI, en su caso.

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

El incumplimiento del requisito de permanencia, recogido en el articulo 3.3 de
la Ley de SOCIMI, en el supuesto de los bienes inmuebles que integren el
activo de la sociedad, supone la obligacién de tributar por todas las rentas
generadas por dichos inmuebles en todos los periodos impositivos en los que
hubiera resultado de aplicacién el régimen fiscal especial. Dicha tributacién se
producird 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, procedera la regulacion 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 afios en los que se aplicé el régimen fiscal
especial.

Sin perjuicio de lo anterior, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial
del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social
de la 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 aplicacién la Ley de
SOCIMI). Dicho gravamen tiene la consideracion de cuota del IS y se
devengarad, en su caso, el dia del acuerdo de distribucién de beneficios por la
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junta general de accionistas u érgano equivalente, y deberad ser objeto de
autoliquidacion e ingreso en el plazo de dos meses desde la fecha de devengo.

El gravamen especial no resulta de aplicacién cuando los dividendos o
participaciones en beneficios sean percibidos por entidades no residentes a
efectos fiscales en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que las
SOCIMI y que estén sometidas a un régimen similar en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién 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 Direccién 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 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 efectian con un motivo econémico vdlido cuando la finalidad de
dichas operaciones sea la creacidn 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 aplicaciéon 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, estdn 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 bonificacién del 95% de la cuota del ITP-AJD por la
adquisicion de viviendas destinadas al arrendamiento y por la adquisicién de
terrenos para la promocidn de viviendas destinadas al arrendamiento, siempre
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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) Imposicidn 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, tendran 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 calculo del rendimiento neto, el sujeto pasivo podra deducir los gastos
de administracién y depdsito, siempre que no supongan contraprestacién a
una gestién discrecional e individualizada de carteras de inversion. El
rendimiento neto se integra en la base imponible del ahorro en el ejercicio en
gue 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
retencién a cuenta del IRPF del inversor, aplicando el tipo vigente en cada
momento (19% a partir del periodo impositivo 2016), que sera 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 serd de aplicacion la exencion por doble imposicion establecida
en el articulo 21 de la LIS.
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Finalmente, cabe sefialar que los dividendos anteriormente referidos estan
sujetos a una obligacién de retencion a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo
de retencién vigente en cada momento (19% a partir del periodo impositivo
2016), que sera 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 demds participaciones en beneficios
obtenidos por contribuyentes del IRNR sin EP estdn sometidos a tributacién
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 retencién 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 analogo al de las SOCIMI en cuanto a politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios, respecto de
aquellos accionistas que posean una participacion igual o superior al 5% en el
capital social de aquéllas y tributen por dichos dividendos o participaciones en
beneficios, al menos, un tipo de gravamen del 10%.

El régimen fiscal anteriormente previsto serd de aplicacién , siempre que no
sea aplicable una exencién 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
redaccion 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 Imposicién
(“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, debera
constar expresamente que el inversor es residente en el sentido definido en el
CDI que resulte aplicable; o, en aquellos supuestos en los que se aplique un
limite de imposicidon fijado en un CDI desarrollado mediante una Orden en la
gue se establezca la utilizaciéon de un formulario especifico, este formulario. El
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certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos, una validez de
un afio desde la fecha de su emisién.

Si la retencidon practicada excediera del tipo aplicable al inversor no residente
fiscal en Espafia correspondiente, dicho inversor podra solicitar a la Hacienda
Publica espafiola la devolucion del importe retenido en exceso con sujecion al
procedimiento y al modelo de declaracién 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 estaran obligados
a presentar declaracion 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 devolucidn a la Hacienda Publica espafiola.

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

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF

En relacidon con las rentas obtenidas en la transmisién de la participacion en el
capital de las SOCIMI, la ganancia o pérdida patrimonial se determinard como
la diferencia entre su valor de adquisicion y el valor de transmisién,
determinado por su cotizacién en la fecha de transmisién o por el valor
pactado cuando sea superior a la cotizaciéon (ver articulo 37.1.a) de la LIRPF)

Se establece la inclusién de todas las ganancias o pérdidas en la base del
ahorro, independientemente de su periodo de generacién. Las ganancias
patrimoniales derivadas de la transmisiéon de las acciones de las SOCIMI no
estan sometidas a retencién a cuenta del IRPF.

b) Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

El beneficio o pérdida derivada de la transmisién 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 transmision o reembolso de la
participacién en el capital de las SOCIMI que se correspondan con reservas
procedentes de beneficios respecto de los que haya sido de aplicacion el
régimen fiscal especial de SOCIMI, al inversor no le serd de aplicacién la
exencion por doble imposicion (articulo 21 de la LIS).
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Finalmente, la renta derivada de la transmision de las acciones de las SOCIMI
no esta sujeta a retencién 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 Espafia sin EP estdn sometidas a tributacion por el IRNR,
cuantificandose de conformidad con lo establecido en la LIRNR y tributando
cada transmision al tipo aplicable en cada momento (19% a partir del periodo
impositivo 2016).

En relacidon con las rentas obtenidas en la transmisién de la participacion en el
capital de las SOCIMI no les sera de aplicacion la exencién prevista con caracter
general para rentas derivadas de las transmisiones de valores realizadas en
alguno de los mercados secundarios oficiales de valores espafioles 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
transmisién de las acciones de las SOCIMI no estan sujetas a retencién a
cuenta del IRNR:

El inversor no residente fiscal en Espafia estara obligado a presentar
declaracion, determinando e ingresando, en su caso, la deuda tributaria
correspondiente. Podrdn también efectuar la declaracién e ingreso su
representante fiscal en Espafia o el depositario o gestor de las acciones, con
sujecion al procedimiento y modelo de declaracién 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 Espaiia con el pais de residencia del inversor. En este caso, el inversor no
residente fiscal en Espafia habrda 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,
debera constar expresamente que el inversor es residente en dicho pais en el
sentido definido en el CDI que resulte aplicable; o del formulario previsto en la
Orden que desarrolle el CDI que resulte aplicable. El certificado de residencia
tiene generalmente, a estos efectos, una validez de un afio desde la fecha de
su emision.
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(iii)

(iv)

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
bonificacion del 100% sobre la cuota del impuesto.

No obstante, con efectos a partir del periodo impositivo 2011, se ha restablecido la
exigencia del impuesto, a través de la inaplicacion 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 resultard exigible, debiéndose
tributar, en su caso, por el mismo con sujecién a la normativa especifica de cada
Comunidad Autéonoma. No es posible descartar que dicho mecanismo (inaplicacién
temporal de la bonificacién) 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 atencidn a las novedades aplicables a esta imposicién 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 donacién) a
favor de personas fisicas residentes fiscales o no en Espafa, 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 espaiolas entienden que las acciones de una sociedad
espanola deben considerarse 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 funcion del patrimonio preexistente del contribuyente y de su
grado de parentesco con el causante o donante, pudiendo resultar finalmente un tipo
efectivo de gravamen que oscilara entre un 0% y un 81,6% de la base imponible. Todo
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ello sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada comunidad
auténoma.

En el caso de la adquisicién de las acciones por herencia, legado o cualquier otro titulo
sucesorio, siempre que el causante hubiera sido residente en un Estado miembro de la
Unidn 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 Espania.

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

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.

(v) Imposicién indirecta en la adquisicidn 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 Anadido (ver
articulo 314 del Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores aprobado por el
R.D. 4/2015 de 23 de octubre).

2.6.4 Descripcion de la politica de inversion y de reposicidon de activos. Descripcion de otras
actividades distintas de las inmobiliarias

Politica de inversion

La politica de inversiéon de la Sociedad se basa en la busqueda y el andlisis de las oportunidades
de inversion que puedan mejorar y expandir el niumero de activos de la Sociedad,
principalmente en promocién de viviendas, oficinas, garajes y locales comerciales, invirtiendo
en suelos urbanos para construir edificios de diversa tipologia o en la incorporacion de
edificios ya construidos, para su arrendamiento a largo plazo.

La Sociedad considera que existe la oportunidad de crear una cartera de activos inmobiliarios
basada en su experiencia y conocimiento del mercado, asi como de las condiciones actuales
del mismo.

Tal como se describe en el punto 2.6.1 anterior, a la fecha de presentacion de este Documento
Informativo, la tipologia de activos que AP67 dispone en cartera es de (i) activos para la
promocién con destino el arrendamiento, (ii) activos ya construidos y en alquiler, (iii) locales
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comerciales y garajes, y (iv) solares industriales.

A la fecha de elaboracién de este documento, todos los inmuebles se encuentran localizados

en la poblacién de Leganés.

A continuacidn, se detallan los criterios que rigen dicha politica de inversién de la Sociedad:

Criterios de inversion

e Tipos de inmuebles: La cartera de inmuebles se compondrd, preferentemente, de:

o Suelos urbanos para la promocion de inmuebles destinados a edificios de oficinas o

de viviendas para alquilar en zonas bien comunicadas y con servicios. Pueden incluir
plazas de garaje y trasteros asociados a las viviendas, y locales comerciales ubicados
en los bajos de las edificaciones.

Edificios ya construidos de oficinas o viviendas que pueden incluir plazas de garaje y
trasteros asociados a las viviendas, y locales comerciales ubicados en los bajos de
las edificaciones, (i) ya arrendados, (ii) aptos para su arrendamiento con caracter
inmediato o (iii) aptos para su arrendamiento tras un previo proceso de promocion
o rehabilitacion.

o Locales comerciales y garajes, destinados al alquiler.

o Otros tipos de suelos y/o inmuebles.

e localizacion

o Si bien hasta la fecha todas las actuaciones de inversion se han realizado en

Leganés, una vez la Sociedad se encuentre cotizando, y con la entrada de nuevos
fondos y accionista, el objetivo geografico de localizacion de sus inmuebles se abre
a nuevas areas de actuacion principalmente dentro de la Comunidad Auténoma de
Madrid. No obstante, y en funcion de que los nuevos accionistas se vayan
incorporando a la Sociedad, no descarta analizar inversiones en el resto de Espafia
si éstos aportan activos o conocimientos sobre otras.

Criterio de rentabilidad

El objetivo de rentabilidad de las inversiones de la Sociedad se concreta en un minimo del 8-
10%, estimado como: (Ingresos generados por el activo / Precio de adquisicion del activo).

Criterio de Apalancamiento

Como parte de la Politica de Inversidn, se establece como objetivo incrementar la rentabilidad

de los accionistas mediante el endeudamiento a largo plazo, de conformidad con los siguientes

principios, salvo autorizacién expresa del Consejo de Administracién de la Sociedad en otro

sentido:
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e Ellimite maximo de endeudamiento total de la Sociedad sera del 40%.

e En relacién con cada uno de los activos de la Sociedad, individualmente considerados,
el ratio de endeudamiento podra ser circunstancialmente superior al 40%.

e Sin perjuicio de lo anterior, la Sociedad, podra modificar la politica de endeudamiento,
en atencidn a las circunstancias econdmicas generales y propias de la Sociedad, al
coste de la deuda y del capital, al valor de mercado de los activos de la Sociedad, a las
oportunidades de crecimiento o de adquisicion, o a cualquier otro factor que
considere relevante.

e La utilizacion de deuda para la adquisicién de activos deberd valorarse caso por caso,
tomando en consideracion la capacidad que tenga la Sociedad para soportar mas
endeudamiento.

Criterio de cobertura de riesgo de tipo de interés

La Sociedad valorara, en su caso, la necesidad de utilizar estructuras o instrumentos de
cobertura para cubrir el riesgo de tipo de interés

Politica de reposicion de activos

La Sociedad tiene vocacién patrimonialista, por lo que no se plantean obijetivos
preestablecidos de desinversidn, salvo que se den circunstancias que lo aconsejen.

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

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

En cumplimiento con lo previsto en la Circular MAB 9/2017, de 21 de diciembre de 2017, en la
que se establece el régimen aplicable a las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, cuyos valores se incorporen al Mercado Alternativo Bursatil, se debe
presentar una valoracidn independiente del negocio.

El Emisor ha encargado a Gesvalt Sociedad de Tasacidn, S.A. (“Gesvalt”) una valoracion
independiente de sus acciones. Cumpliendo con dicho encargo, Gesvalt ha emitido un informe
de valoracion del negocio de AP67 SOCIMI, con fecha de valoracién a 31 de diciembre de 2017,
una copia del cual se adjunta como Anexo Il a este Documento Informativo.
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Toda la informacién expuesta a continuacién es una copia literal, pero parcial, del informe final

de Gesvalt. En caso de duda o error debera prevalecer la informacién que figura en el Anexol I,

en donde se encuentra dicho informe.

El

informe de Gesvalt incorpora una valoracién realizada de acuerdo con criterios

internacionalmente reconocidos, entendiendo como fin ultimo la determinaciéon del valor

razonable de la Sociedad.

Valoracion de la Sociedad

Para la valoracién de la Sociedad, Gesvalt se ha basado en la siguiente documentacién:

Facturacién de la sociedad AP67 SOCIMI, de los ejercicios 2015, 2016 y 2017.
Gastos de la sociedad AP67 SOCIMI, del ejercicio 2017.

Balance de situacidn, balance de sumas y saldos y pérdidas y ganancias con fecha 31
de diciembre de 2017 de la sociedad AP67 SOCIMI, revisados por un Auditor de
Cuentas.

Balance de situacion, balance de sumas y saldos y pérdidas y ganancias con fecha 31
de diciembre de 2017 de la sociedad Listen 2011, S.L, los cuales no estan revisados por
un Auditor de Cuentas.

Informes de valoracion realizados por Gesvalt Sociedad de Tasacidn, S.A.

Bases de datos e informes recientes de valoraciéon de Gesvalt Sociedad de Tasacion,
S.A.

Informaciones publicas de entidades oficiales: Instituto Nacional de Estadistica, Banco
de Espafia, Ministerio de Economia y Hacienda, etc.

Metodologia de valoracién utilizada

La metodologia de valoracidn utilizada ha sido la del neto patrimonial ajustado por el valor de

mercado de los activos.

Para ello se determina el valor de la empresa como el valor del conjunto de activos

pertenecientes a la misma menos las deudas ajenas contraidas para su consecucion, los

pasivos fiscales netos derivados del reconocimiento tedrico del valor de mercado de dichos

activos y otros ajustes sobre el valor razonable. Se calcula la diferencia entre el Activo Total

Real (ATr) de la empresa y el pasivo exigible o recursos ajenos (RA) existentes en el momento

de la valoracidn, de acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados, menos

otros ajustes sobre el valor de mercado de activos y pasivos.

VNC = AT, — RA
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Tal valor coincide con el patrimonio neto ajustado (PN') y, por tanto, puede ser calculado
directamente por suma de los distintos componentes que constituyen los fondos propios
segln balance, ajustados por ingresos diferidos, acciones propias de activo, dividendos
aprobados y desembolsos pendientes sobre acciones, asi como detrayendo todo tipo de
activos ficticios y la asuncién de determinados costes como los de estructura de
mantenimiento, siempre que éstos no se encuentren vinculados en las valoraciones intrinsecas
de cada uno de los inmuebles.

El proceso de valoracidn se realiza siguiendo una serie de fases:
e Identificacion de los activos relevantes
Dentro del activo de la sociedad destacan los siguientes elementos:
(i) Inversiones inmobiliarias

Se trata de un apartado donde se encuentran activos susceptibles de
valoracién independiente, los cuales serdn analizados en un apartado mas
especifico (enlazado con los informes de valoracidn de cada elemento).

(i) Inversiones financieras a largo plazo

Se trata de inversiones que posee AP67 SOCIMI en la sociedad Listen 2011,
S.L., las cuales seran analizadas en un apartado mas especifico.

(iii) Resto de partidas del balance

Aparte de las partidas comentadas anteriormente, existen saldos en otras
partidas, las cuales tanto por su naturaleza como por la informacidn aportada,
pueden contar con un valor de mercado semejante al valor contable en el
momento de la valoracién.

Se analiza la valoracién de los elementos recogidos en inversiones inmobiliarias e
inversiones financieras a largo plazo y, complementariamente, el analisis de su tedrico
impacto fiscal, para determinar el valor de compaiiia.

e  Ajustes a valor de mercado

Se han realizado valoraciones independientes por parte de Gesvalt, las cuales se han
realizado siguiendo el método de Descuento de Flujos de Caja (DCF).

Con el objeto de proporcionar un rango de valores de mercado para los inmuebles,
Gesvalt ha calculado un rango superior y un rango inferior, obtenido a través de la
siguiente hipdtesis:

> Variacion de +/- 5 % en los valores de mercado.

Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. ha realizado el siguiente proceso de andlisis:
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e Comprobacién del método de aplicacion.
e Comprobacion de la ubicacién y descripcién de cada elemento.
e |dentificacidon de las variables aplicadas.

e Comprension de los calculos obtenidos.

Estas valoraciones se han realizado de acuerdo con el Red Book “Valoracién RICS —
Estandares Profesionales” 92 Edicidn, publicado en enero de 2014.

1. Cartera de Inversiones inmobiliarias a 31/12/2017

Para aplicar el procedimiento del neto patrimonial ajustado por el valor de mercado de las
inversiones que se posee, es importante aislar aquellos activos que poseen un valor en el
mercado distinto del que aparece en el balance (valor contable). En este caso
corresponden a las inversiones inmobiliarias de las que se posee la titularidad a fecha 31
de diciembre de 2017.

El valor contable neto (VNC) de los activos y el valor de mercado agregado de los mismos,

junto con la diferencia bruta, obtenido a través de valoraciones realizadas por Gesvalt se
muestra en la siguiente tabla:

Valores de a
. ) Valores seguin
Emplazamiento Mercado Tenencia . DIFERENCIA
tenencia

31/12/2017

Suelo Industrial C/ Pedro Martinez de la Rosa 22 Leganés 47.000,00 €  46,25% 21.737,50 €
30.107,44 € 20.130,06 €

Suelo Industrial C/ Jordi Tarrés, 32 Leganés 57.000,00 € 50,00% 28.500,00 €
Local Comercial C/ Villaverde 2 con C/ Getafe Leganés 598.000,00 € 100,00% 598.000,00 € 303.344,86 € 294.655,14 €
Garaje C/ Villaverde 2 con C/ Getafe Leganés 405.000,00 € 100,00% 405.000,00 € 275.802,70 € 129.197,30 €

C/ Charco 9y C/ Sor Domitila
Arce Barro 4,

Edificio Residencial, 6
locales comerciales y 28

Leganés 2.293.000,00 € 100,00% 2.293.000,00 € 1.638.586,04 € 654.413,96 €

plazas de garaje C/ Charco 13y C/ Villaverde 2 Leganés 2.562.000,00 € 100,00% 2.562.000,00 € 1.920.059,61€ 641.940,39 €
Edificio Residencial Avenida Juan Carlos |, 88 Leganés 12.303.000,00 € 100,00% 12.303.000,00€ 3.148.594,39€ 9.154.405,61¢€
Edificio Residencial Avenida Juan Carlos |, 86 Leganés 4.434.000,00 € 100,00% 4.434.000,00€ 1.175.759,38 € 3.258.240,62 €
Edificio Residencial Pl. Fuente Honda 9-10 Leganés 13.475.000,00 € 100,00% 13.475.000,00€ 6.586.613,49€ 6.888.386,51 €
Promocién Residencial %J“a" Mufioz, 35y C/ Ordofiez, || . \ac  9.312.000,00€ 100,00% 9.312.000,00€ 3.468.34625€ 584365375 €
Suelo Residencial Los Llanos-sector PP4 Leganés 62.000,00 € 50,00% 31.000,00 € 55.882,32€ - 24.88232¢€

Plusvalia Inversiones

. o Rango bajo Rango medio Rango alto
inmobiliarias
VNC 18.603.096,48 € 18.603.096,48 € 18.603.096,48 €
Valor de Mercado 43.190.075,63 € 45.463.237,50 € 47.736.399,38 €
Plusvalia 24.586.979,15 € 26.860.141,02 € 29.133.302,90 €

2. Cartera de inversiones financieras a largo plazo a 31/12/2017
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Se trata de inversiones que posee AP67 SOCIMI en la sociedad Listen 2011, S.L. La

participacién es del 80%.

Gesvalt ha valorado la sociedad Listen 2011, S.L. ajustando su Patrimonio Neto con las

plusvalias latentes. Gesvalt de esta valoracidon ha obtenido los siguientes resultados (para

ver la valoracidon completa, véase Anexo ll):

Valor de la Empresa Listen 2011, S.L. a 31/12/2017

Patrimonio Neto previo 880.973,22 €
Plusvalia 71.000,00 €
Impuestos sobre plusvalias (25%) 17.750,00 €
Plusvalia neta de impuestos 53.250,00 €
Patrimonio ajustado (NAV) 934.223,22 €
80% le corresponde a AP67 SOCIMI 747.378,58 €

e Tratamiento fiscal

Gesvalt ha optado por la plusvalia con un efecto fiscal nulo. (véase Informe de valoraciéon

completo adjunto en el Anexo Il del presente Documento).
e Otros ajustes:
I. Costes de estructura, estimados en 80.000 € anuales

Para el calculo, se asumen las siguientes hipotesis.

Gastos de Estructura 80.000,00 €
g (tasa de crecimiento) 1%
K (tasa de descuento) 8,90%

La tasa de descuento aplicada se ha calculado como la media ponderada de las

tasas de descuento aplicables de a los activos inmobiliarios de la cartera.

A continuacidn, se proyectan los costes de estructura:

Costes de Estructura | 80.000,00 € 80.800,00 € 81.608,00 € 82.424,08 € 83.248,32 €

Factor 0,918241215 0,843166929 0,774230625 0,71093047 0,65280566
Costes actualizados 73.459,30 € 68.127,89 € 63.183,41 € 58.597,79 € 54.344,97 €
V.A. Acumulado 73.459,30€ 141.587,19€ 204.770,60€ 263.368,39€ 317.713,36 €

84.080,80 €

694.452,09 €

1.012.165,45 €

Calculo del rango de los Costes de Estructura:

> Variacion de +/- 1,00 % en la tasa de descuento aplicada a los activos.
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» Variacion de +/- 0,25% en la tasa de crecimiento a perpetuidad (g).

1.012.165,45 €

1,25%

1%

0,75%

S 7,90%| 1.203.007,52 € 1.159.420,29€ | 1.118.881,12 €
asa de

8,90%| 1.045.751,63 € 1.012.658,23 € 981.595,09 €
descuento

9,90% 924.855,49 € 898.876,40 € 874.316,94 €

II. Deuda Financiera: Tras el andlisis de la deuda financiera llevado a cabo por

Gesvalt, ha entendido que los tipos de interés y el spread aplicado en funcién

de la calidad crediticia, responden a pardmetros de mercado. En consecuencia,

han asumido el valor en libros como referencia equivalente a su valor actual

de mercado.

Resultado de la Valoracion

Valoracidn de la Sociedad
Patrimonio neto previo
Plusvalia Inversiones inmobiliarias
Plusvalia Inversiones financieras a
largo plazo
Impuestos sobre plusvalias (0%)
Plusvalia neta de impuestos
Gastos de estructura

Rango bajo
5.960.390,70 €
24.586.979,15 €

-45.421,42 €

- €
24.541.557,73 €
-1.203.007,52 €
29.298.940,90 €

Rango central
5.960.390,70 €
26.860.141,02 €

-45.421,42 €

- €
26.814.719,60 €
-1.012.658,23 €
31.762.452,07 €

Rango alto
5.960.390,70 €
29.133.302,90 €

-45.421,42 €

- €
29.087.881,48 €
-874.316,94 €
34.173.955,23 €

Patrimonio ajustado (NNNAV)

Con fecha 5 de febrero de 2018 el Consejo de Administracidn ha fijado un valor de 6,65 € (SEIS
EUROS CON SESENTA Y CINCO CENTIMOS DE EURO) para cada una de las acciones de la
Sociedad, lo que supone un valor de la Sociedad que asciende a 34.023.787,35 € EUROS
(TREINTA Y CUATRO MILLONES VEINTITRES MIL SETECIENTOS OCHENTA Y SIETE EUROS CON
TREINTA Y CINCO CENTIMOS DE EURO). Esta valoracién de la Sociedad estd comprendida en el
intervalo de valoracién establecido por Gesvalt.

Valoracion de los activos inmobiliarios

Los activos inmobiliarios de la Sociedad descritos anteriormente en el punto 2.6.1 de este
Documento Informativo han sido valorados por Gesvalt a fecha 31 de diciembre de 2017. Esta
valoracion se ha utilizado para hacer la valoracidn de la Sociedad. El informe de valoracién de
los activos se incluye en el Anexo Il de este Documento Informativo.

Toda informacion expuesta a continuacién es una transcripcion parcial del informe de
valoracion de activos elaborado por Gesvalt. En caso de duda o error debera prevalecer la que
figura en el Anexo Il, donde se encuentra el informe completo de Gesvalt.
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Los activos inmobiliarios se han valorado de acuerdo con el Red Book “Valoracién RICS-
Estandares Profesionales” 102 Edicidn, publicado en julio de 2017.

La definicion de valor razonable (el precio que se recibiria al vender un activo, o que se pagaria
para transferir una obligacién, durante una transaccion que transcurre de forma ordenada y
oportuna entre los participantes en el mercado en la fecha de la medicion) se establece en el
RICS Valuation Standard 102 Edicién.

El objeto de la valoracién ha sido la obtencién del valor de razonable de los inmuebles de la
Sociedad.

Se han utilizado dos metodologias de valoracidn, dependiendo del activo:

e Método de Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow): Este método es el

mas utilizado para la valoracién de activos en rentabilidad por su rigor y capacidad
analitica, siendo sus principales ventajas posibilitar el examen de los factores que
crean valor y reconocer de forma explicita el valor temporal del flujo de fondos que
genera la explotacion en si.

El calculo del Valor de Mercado (VM) se realiza mediante la aplicacion de la siguiente férmula
matematica:

it F':: Vﬂ{!
= -+
T+ d+n"
Donde:
FCi = Importe de los flujos de caja libres en el afio “i”
r = Tasade descuento para la actualizacion
n = Numero de afios del periodo de proyeccidn de previsiones explicitas

VM, = Valor Terminal del Inmueble en el afio “n”

A menos que las caracteristicas de la inversidon sugieran lo contrario, lo normal es llevar a cabo
un analisis de descuento de flujos de caja que consideren un horizonte de inversién de 10
afios, que estd en linea con la practica en el mercado. Los ingresos de caja se reciben en
periodos anuales y tienen en cuenta incrementos por IPC, posibles revisiones de la renta,
termino de contratos, etc.

Este método se ha aplicado a la valoracidn de los siguientes activos:
e Edificio Residencial Calle Charco 9 y Sor Domitila Arce Barro 4
e Edificio Residencial Avenida Juan Carlos | 88

e Edificio Residencial Avenida Juan Carlos | 86
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e Edificio Residencial Calle Juan Mufiioz,35, y Calle Ordofiez 26
e Cinco Locales comerciales en la Calle Charco, 1-3

Para activos de la Sociedad que son suelos y/o promociones inmobiliarias en curso, se ha
utilizado el Descuento de Flujos de Caja de la promocién mas probable utilizando los principios
de mayor y mejor uso.

Para ello es necesario:
e Determinar la promocién inmobiliaria.

e Estimar las fechas y plazos de la construccion y de la comercializacion del inmueble
terminado, segun las hipdtesis mas probables atendiendo a sus cualidades y
caracteristicas y el grado de avance de las gestiones urbanisticas.

e Estimar los costes de construccion, los gastos necesarios de promocion, financieros y
de comercializacién normales para un promotor de tipo medio y para una promocion
de caracteristicas similares a la planteada.

e Estimar el valor de mercado del inmueble a promover para la hipdtesis de edificio
terminado, referido a las fechas de comercializacion.

Teniendo en cuenta los datos y estimaciones anteriores se determinan los flujos de caja
previsibles durante la promocion.

Asimismo, es necesario se fija un tipo de actualizacién (i), mediante la férmula:
i = Tasa libre de Riesgo + Prima de Riesgo

El calculo del valor del inmueble objeto del informe se determina por diferencia entre el valor
actual de los ingresos obtenidos por la venta del inmueble terminado y el valor actual de los
pagos realizados por los diversos costes y gastos, para el tipo de actualizacion fijado, utilizando
la siguiente formula:

Donde:
F = Valor del Terreno
Ej = Importe de los ingresos previstos en el momento j

Sk = Importe de los pagos previstos en momento k
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tj = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracion hasta que se
produce cada uno de los ingresos.

tk = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta cada
uno de los pagos

i = Tipo de actualizacién elegido correspondiente a la duracidon de cada uno de los periodos de
tiempo considerados.

Este método se ha aplicado a la valoracidn de los siguientes activos:
e Dos suelos industriales en la Calle Pedro Martinez de la Rosa, 22 y Calle Jordi Tarrés, 32
e Promocion residencial en Plaza de Fuente Honda, 9-10
e Suelo industrial, localizado en la calle Rey Pastor, 3,
e Suelo Residencial Los Llanos, localizado en el Sector PP4

Método de Comparacién: Para calcular el valor por comparacion se establecen las cualidades y

caracteristicas del inmueble a valorar que influyan en su valor. Se analiza el segmento del
mercado inmobiliario de comparables y, basdandose en transacciones reales o en ofertas firmes
apropiadamente corregidas en su caso, se obtienen precios actuales de compraventa. Se
selecciona, entre los precios obtenidos tras el andlisis previsto en la letra anterior, una muestra
representativa de los que correspondan a los comparables, a la que se aplica el procedimiento
de homogeneizacién necesario.

Este método se ha aplicado a la valoracidn de los siguientes activos:
e Local comercial y Garaje localizados en la Calle Villaverde 2, con Calle Getafe 3
e Local comercial en Calle Villaverde y 28 plazas de aparcamiento en Calle Charco 13

A continuaciéon se muestra una tabla resumen con el valor de mercado de los distintos
inmuebles:
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Activo

Estado

Superficie (m?)

Valor 100% fincas perimetro

% propiedad AP67

Metodologia de

Renta Bruta

Tasa de

Yield (**)

259,10 m? finca 55.403;

50% finca 55.403;

Valoracién

.GUETES

Descuento % (*)

PP2 L & Industrial Suel 57.000 fi 55.403; 47.000 fi 55.674 DFC N/A 18,00% N/A
eganés ndustria uelo 309,89 m? finca 55.674 inca inca 46,25% finca 55.674 / A /
284,62 m? Local; ,
Villaverde 2 Local/Parking Terminado ) R 598.000 Local; 405.000 Garaje 100% Comparacion 72.000 N/A N/A
735 m” Garaje
Charco 9 Residencial/Parking Terminado 738,77 m? 2.293.000 100% DFC 90.358 5,75% 3,94%
Juan Carlos | 88 Residencial/Comercial/Parking/Trasteros Terminado 6.063 m? 12.303.000 100% DFC 576.960 5,75% 4,69%
Juan Carlos | 86 Residencial/Comercial Terminado 1.487 m? 4.434.000 100% DFC 239.220 5,75% 5,40%
Fuente Honda Residencial/Comercial/Parking/Trasteros Obra en curso 10.520 m? 13.475.000 100% DFC N/A 12,00% N/A
Juan Mufioz 35 Residencial/Comercial/Parking/Trasteros Terminado 4.312 m? 9.312.000 100% DFC 332.460 5,75% 3,57%
100% Listen 2011 SL,
Rey Pastor 3 Industrial Solar 3.433m? 956.000 AP67 posee el 80% de DFC N/A 16,00% N/A
Listen 2011, S.L.
PP4 Los Llanos Residencial Suelo 2.524m? 62.000 50% finca 40.438 DFC N/A 12,00% N/A
. ) 867,57 m? Locales: ) -
Charco 13 Local/Parking Terminado 2.002.000 Locales; 560.000 Garaje 100% DFC / Comparacién 114.600 8,00% 4,47%

700 m? Garaje

La superficie es la superficie construida bajo y sobre rasante, segin datos proporcionados por la Sociedad. En el caso de suelo y solares es la superficie de las fincas registrales.
(*) Tasa de descuento sin financiacién del uso principal

(**) Se calcula la yield valor de mercado entre renta bruta anual pasante
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Documento Informativo de incorporacidon al MAB-SOCIMI
AP67 SOCIMI, S.A. Abril 2018

A continuacidn se muestra el detalle la valoracion de cada activo.
Dos suelos industriales, Calle Pedro Martinez de la Rosa, 22 y Calle Jordi Tarrés, 32 Leganés

Para la valoracion del solar se ha utilizado el método de Descuento de Flujos de Caja de la
promocién mds probable utilizando los principios de mayor y mejor uso.

Este método permite determinar el valor actual de un terreno edificable como el precio mas
probable que, en el momento de su valoracidn, pagaria por él un promotor inmobiliario de tipo
medio, en este caso con la hipdétesis de mayor y mejor uso.

Hipdtesis de cdlculo

Promocion a desarrollar

Se ha planteado agotar la edificabilidad permitida por planeamiento para el uso industrial nave-
nido. La edificabilidad permitida es de 1 m2t/m2s y la ocupacion del 100%.

La superficie construida permitida en cada parcela es la siguiente:
e Calle Pedro Martinez de la Rosa, 22: 259 m?
e Calle Jordi Tarrés, 32: 310 m?

Valores en venta de producto terminado:

En cuanto a las naves industriales de pequefias dimensiones, y teniendo en cuenta el estudio de
mercado, se ha considerado una renta media de 3,5-4,0 €/m?/mes. La yield considerada para este
producto en Leganés es del 7%. El valor promedio se situaria, en la hipétesis de edificio terminado
destinado al alquiler para el uso de nade nido, en 650 €/m?2.

INPUTS

Superficie Valor Edificio
Descripcion Usos Construida Uds Valor de Mercado Terminado
m2 Uds euros/m2 eur/ud euros
N2.7-5 250,00 1 650 ¥ 162500 " 162.500
N1.4-11 310,00 1 650 ¥ 201500 " 201.500
Total-Media ¥ 560,00 ¥ 364.000

Costes de Construccion

Estimacidn de los costes de construccidn por contrata en la zona para un promotor de tipo medio
y para una promocion de caracteristicas similares a la analizada:
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INPUTS

L Superflc_le Uds Coste Construccién Pendiente
Descripcién Usos Construida
m2 Uds euros/m2 euros
N 2.7-5 250,00 1 300 d 75.000
N1.4-11 310,00 1 300 " 93.000
Total-Media ¥ 560,00 168.000

Para estimar los pagos previsibles se tienen en cuenta los gastos necesarios de promocién y de
comercializacidn para un promotor medio y para una promocién de caracteristicas similares:

Honorarios Proyectos 2,50% PEC ed 4.200
Honorarios Direcc. Obra 2,50% PEC ed 4.200
Tasas y Licencia de Obras 3,00% PEC ed 5.040
Coste Ejecucion por Contrata (PEC) F 168.000
Seguridad y salud -Control calidad 1,50% PEC ed 2.520
Imprevistos y otros 1,00% PEC ed 1.680
Gastos Edificacion 185.640
Gastos fiscales (D.O.N., D.H.) 1,00% venta 3.640
Comercializacion y publicidad 3,00% venta 10.920
Gastos de administracién del promotor 2,50% venta 9.100
Seguros 1,50% PEC ed 2.520
Gastos promocion 26.180

Plazos

Para determinar las fechas y plazos previstos se han tenido en cuenta las hipdtesis mas probables
segun las caracteristicas de los inmuebles proyectados y, en su caso, el grado de desarrollo del
planeamiento, gestidn urbanistica, urbanizacién y edificacion.

Para la tipologia analizada, han estimado que un promotor, no acometera la obra a riesgo. En este
sentido, el valor por descuento de flujos de caja de cada solar, considerado individualmente,
depende de los plazos de construccién y pre-construccion.

Tipo de actualizacion
El tipo o tasa de actualizacién utilizada, real o deflactada (sin inflacién) es del 18,0%..

Valor Razonable

El Valor Razonable calculado por Gesvalt para los dos solares industriales a fecha de 31 de
diciembre de 2017 es de 104.000 €, siendo el valor de mercado de 57.000 € para la parcela del
PP2 de la calle Jordi Tarrés 32 y el valor de mercado de 47.000 € de la parcela del PP2 de la calle
Pedro Martinez de la Rosa, 22
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Local Comercial y Garaje, Calle Villaverde 2 y Calle Getafe 3, Leganés
Para la valoracién del inmueble se ha utilizado el método de Comparacion.

Hipdtesis de cdlculo

El valor del inmueble de la parte local comercial y las 18 plazas de garajes se ha calculado por el
método de Comparacion.

El rango de precios en la actualidad para el producto descrito se sitia entre 1.500 €/m? y 3.000
€/m? para el local comercial y entre 15.000 y 25.000 para la plaza de garaje tipo.

Se ha realizado un estudio del precio de los locales en el drea de influencia, obteniéndose un
rango de valor ponderado de 1.800-2.200 €/m? para un local de 284,62 m? construido con zonas
comunes, calidades altas, exterior. Se ha se considerado 2.100 €/m? como valor apropiado para el
local objeto de valoracion.

Considerado que la tasa de rentabilidad perpetua exigible por un inversor del 6,5%, la renta
unitaria se situaria en el orden 10-12 euros/mes, es decir 3.000 — 3.300 €£/mes.

Como precio para la plaza de aparcamiento media analizada se ha considerado un valor maximo
de 22.500 €/unidad.

Valor Razonable

El Valor Razonable calculado por Gesvalt para el local comercial y las plazas de aparcamiento a
fecha de 31 de diciembre de 2017 es de 1.003.000 €, 598.000 € corresponden al local comercial y
405.000 € corresponden a la planta sétano.

Edificio Residencial, Calle Charco 9 y Calle Sor Domitila Arce Barro 4, Leganés
Para la valoracién del inmueble se ha utilizado el método de Descuento de Flujos de Caja.

Hipdtesis de calculo

Para determinar el estado de ocupacion, se ha utilizado una serie de supuestos acerca de los
contratos de alquiler, referentes a los conceptos de gastos y a quien se imputan (inquilino,
arrendador).

Se ha realizado ajustes a la renta bruta proyectada para reflejar de manera apropiada los
siguientes costes estimados como razonables para las caracteristicas de los elementos descritos:
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e Imputables al inquilino de acuerdo con los contratos de arrendamiento estandar
proporcionados (repercutibles): Consumos, Servicios y Tasa de Basuras

e Imputables al arrendador de acuerdo con los contratos de arrendamiento estandar
proporcionados (no repercutibles):

o Gastos de Comunidad: 70 €/vivienda/mes (1.082 €/mes correspondiente a
viviendas segun informacion de la sociedad)

o Impuesto de Bienes Inmuebles y Recogida de Residuos Urbanos estimados: 12
€/m?/construido de vivienda/afio

o Gastos de Seguros estimados corresponden a 8 €£/m? construido de vivienda/afio

o Asimismo, se consideran unos costes de acondicionamiento para cada unidad
cuyo inquilino se da de baja, para prepararla para el nuevo contrato de
arrendamiento, estimado en 500 €/vivienda.

Se han tenido en cuenta también unos costes por gestion del inmueble, del 3% de los ingresos por
alquiler.

Valor Terminal

Para determinar el valor terminal, se ha estimado que el unitario de venta de vivienda libre podria
estar situado alrededor de 3.000 €£/m? construido-113.000 €/ud tipo.

Tasa de descuento

Se asume una tasa de descuento estimada de un 5,75 % (vivienda libre, ubicacién céntrica en la
zona)

Grado de ocupacion

Se ha estimado como tasa de ocupacion del 84% en primer afio, 95% el segundo afio y del 100%
en adelante (19 unidades en total). No obstante, se considera una media de altas y bajas de al
menos 2 unidades al afio.

Morosidad
Se ha estimado un grado de morosidad del 2%

Indexacion
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Se ha considerado que las rentas de contrato se actualizardn anualmente en funcién del IPC, se ha
considerado un IPC del 2% anual. En cuanto a la revalorizacién de la renta de mercado, se ha
considerado un 6,0% en el 2018, un 4,5% el segundo afio, un 3,0% el tercer ano y el IPC en
adelante.

Plazas de Garaje No Vinculadas

Para la valoracion de estas unidades se ha optado por el método de comparacién.
Para cada plaza, el valor de mercado estimado de plazas de motocicleta seria de 3.500 euros.

Valor Razonable

El Valor Razonable calculado por Gesvalt para el inmueble residencial a fecha de 31 de diciembre
de 2017 es de 2.293.000 €.

Edificio Residencial, Avenida Juan Carlos | 88, Leganés
Para la valoracién del inmueble se ha utilizado el método de Descuento de Flujos de Caja.

Hipdtesis de calculo

Hipdtesis Residencial (49 apartamentos, 74 plazas de garaje y 12 trasteros)

Para determinar el estado de ocupacion, se ha realizado una serie de supuestos acerca de los
contratos de alquiler, referentes a los conceptos de gastos y a quien se imputan (inquilino,
arrendador).

Se ha realizado ajustes a la renta bruta proyectada para reflejar de manera apropiada los
siguientes costes estimados como razonables para las caracteristicas de los elementos descritos:

e Imputables al inquilino de acuerdo con los contratos de arrendamiento estandar
proporcionados (repercutibles): Consumos, Servicios y Tasa de Basuras.

e Imputables al arrendador de acuerdo con los contratos de arrendamiento estandar
proporcionados (no repercutibles):

o Gastos de Comunidad: 85 €/vivienda/mes (1.082 €/mes correspondiente a
viviendas segun informacién de la sociedad).

o Impuesto de Bienes Inmuebles y Recogida de Residuos Urbanos estimados: 15
€/m?/construido de vivienda/afio.
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o Gastos de Seguros estimados corresponden a 10 €/m? construido de
vivienda/afio.

o Asimismo, se consideran unos costes de acondicionamiento para cada unidad
cuyo inquilino se da de baja, para prepararla para el nuevo contrato de
arrendamiento, estimado en 500 €/vivienda.

Se han tenido en cuenta también unos costes por gestion del inmueble, entendidos como la
practica habitual, del 3% de los ingresos por alquiler.

Hipétesis Comercial (Local Comercial)

De acuerdo con el contrato con el inquilino, se ha realizado el siguiente supuesto de valoracién:

Afio apertura: 2014, segun catastro.

Superficie: 1.377,90 m? (1.115,20 m? en planta baja + 262,70 m? en planta sdtano) de
acuerdo con el rent-roll proporcionado.

Renta pasante: 18.900 €/mes, segun rent roll facilitado
Renta a partir de 2017: la mayor de las siguientes cantidades
o Renta minima: 226.800 €/afio (18.900 €/mes).
o Renta variable: 4% de la cifra neta de ventas (sin IVA).

Gastos repercutibles al inquilino: todos (comunidad, tributos de la propiedad, seguros
del contenido y responsabilidad civil, etc.) excepto el seguro del continente.

Gastos del arrendador: seguro del continente, que se ha estimado para un local en bruto
en 3 €/m?/afo.

Valor Terminal

Para determinar el valor terminal, se ha estimado los siguientes valores:

Vivienda libre podria estar situado alrededor de 3.000 euros/m? construido, entre
120.000 y 125.000 €/ud tipo).

12.500 €/plaza.

12.000 €/trastero.
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e Local comercial: Se ha considerado el valor actualizacién de las rentas perpetuas,
estimando una exit yield o rentabilidad de salida del activo del 5,50%.

Tasa de descuento

Se asumen las siguientes tasas de descuento estimadas, un 5,75 % (vivienda libre, ubicacién
consolidada) y un 7,25 % (mediana comercial de alimentacién, ubicacion consolidada en via
principal, contrato largo plazo operador reconocido)

Grado de ocupacion

Se ha considerado la tasa de ocupacidn actual del inmueble del 98% (48 unidades en total)
durante los dos primeros afios, tras los que la tasa de ocupacion es del 100% (49 viviendas). No
obstante, a partir del afio 3, se considera una media de altas y bajas de al menos 2 unidades al
afo.

Morosidad

Se ha estimado un grado de morosidad del 2% en residencial, garajes y trasteros. No se ha
considerado morosidad en la mediana comercial (supermercado).

Indexacion

Para viviendas se ha considerado que las rentas de contrato se actualizardn anualmente en
funcidn del IPC, se ha estimado un IPC del 2% anual. En cuanto a la revalorizacién de la renta de
mercado en viviendas y anejos, se ha considerado un 6,0% en el 2018, un 4,5% el segundo afio, un
3,0% el tercer afio y el IPC en adelante.

Valor Razonable

El Valor Razonable calculado por Gesvalt para el edificio residencial a fecha de 31 de diciembre de
2017 es de 12.303.000 €.

Edificio Residencial, Avenida Juan Carlos | 86, Leganés
Para la valoracién del inmueble se ha utilizado el método de Descuento de Flujos de Caja.

Hipotesis de calculo

Hipdtesis Residencial (16 apartamentos)
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Para determinar el estado de ocupacién se ha realizado una serie de supuestos acerca de los
contratos de alquiler, referentes a los conceptos de gastos y a quien se imputan (inquilino,
arrendador).

Se ha realizado ajustes a la renta bruta proyectada para reflejar de manera apropiada los
siguientes costes estimados como razonables para las caracteristicas de los elementos descritos:

e Imputables al inquilino de acuerdo con los contratos de arrendamiento estandar
proporcionados (repercutibles): Consumos, Servicios y Tasa de Basuras

e Imputables al arrendador de acuerdo con los contratos de arrendamiento estandar
proporcionados (no repercutibles):

o Gastos de Comunidad: 75 €/vivienda/mes (1.082 €/mes correspondiente a
viviendas segun informacion de la sociedad)

o Impuesto de Bienes Inmuebles y Recogida de Residuos Urbanos estimados: 12
€/m2/construido de vivienda/afio

o Gastos de Seguros estimados corresponden a 8 €/m?construido de vivienda/afio

o Asimismo, se consideran unos costes de acondicionamiento para cada unidad
cuyo inquilino se da de baja, para prepararla para el nuevo contrato de
arrendamiento, estimado en 500 euros/vivienda.

Se han tenido en cuenta también unos costes por gestidon del inmueble, entendidos como la
practica habitual, del 3% de los ingresos por alquiler.

Hipdtesis Comercial

Local Comercial 1-Ay 2-A:

De acuerdo con el inquilino para determinar el estado de ocupacion, se ha realizado el siguiente
supuesto de valoracion:

° Inicio contrato: 17 de febrero de 2015.

e  Superficie: 788,65 m? segun rent roll facilitado (417,90 m? en planta baja + 370,75 m? en
planta sétano) de acuerdo con el rent-roll proporcionado.

e Renta pasante: 8.750 €/mes, segln rent roll facilitado

La renta se actualizara segun el IPCy en 5 puntos adicionales el afio 5, 10 y 15 del contrato.
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e  Gastos repercutibles al inquilino: todos (tributos de la propiedad, seguros del contenido
y responsabilidad civil, etc.) excepto comunidad y el seguro del continente

e  Gastos del arrendador: seguro del continente, que se ha estimado para un local en bruto
en 3 €/m?/afio y comunidad que se ha estimado en 12 €/m?/afio.

Local Comercial 3-A:

De acuerdo con el contrato con el inquilino se ha realizado el siguiente supuesto de valoracién:
e |Inicio contrato: 17 de noviembre de 2015.
e Superficie: 30,65 m? segln rent roll facilitado
e Renta pasante: 1.545 €/mes, segun rent roll facilitado

La renta se actualizara segun el IPC.

e  Gastos repercutibles al inquilino: todos (tributos de la propiedad, seguros del contenido
y responsabilidad civil, etc.) excepto comunidad y el seguro del continente

e  Gastos del arrendador: seguro del continente, que se ha estimado para un local en bruto
en 3 €/m?/afio y comunidad que se ha estimado en 12 €/m?/afio.

Tasa de descuento

Se asumen unas tasas de descuento estimadas de 5,75 % (vivienda libre, ubicacién consolidada) y
de 7,25 % (locales comerciales, ubicacién consolidada en via principal, contrato largo plazo).

Grado de ocupacion

Se ha estimado como tasa de ocupacién del 100% en la actualidad y del 100% en adelante (16
unidades en total).

Morosidad

Se ha estimado un grado de morosidad del 2% en residencial, garajes y trasteros. No se ha
considerado morosidad en los locales comerciales.

Indexacion

Para viviendas se ha considerado que las rentas de contrato se actualizardn anualmente en
funcion del IPC (2%). Para el local comercial 1-A y 2-A la renta se actualizard segun el IPCy en 5
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puntos adicionales el afio 5, 10 y 15 del contrato, se ha considerado un IPC del 2% anual. Para el
local comercial 3-A se ha considerado IPC. En cuanto a la revalorizacion de la renta de mercado en
viviendas y anejos se ha considerado un 6,0% en el 2018, un 4,5% el segundo afo, un 3,0% el
tercer afo y el IPC en adelante (2%).

Valor Razonable

El Valor Razonable calculado por Gesvalt para el edificio residencial a fecha de 31 de diciembre de
2017 es de 4.434.000 €.

Promocidn Residencial, Plaza Fuente Honda 9-10, Leganés

Para la valoracidén del inmueble se utilizado el método de Descuento de Flujos de Caja de la
promocién planteada en el Proyecto.

Si dicho proyecto se modificara o variara en aspectos significativos durante la construccion, el
valor obtenido podria consecuentemente ser distinto y tendria que ser reconsiderado.

Hipdtesis de calculo

Promocion a desarrollar

El edificio se compondrd de 48 viviendas, 31 de ellas tipo apartamento de pequefias dimensiones
y 17 viviendas de tipologia piso o duplex, ademas en planta baja se desarrollaran 6 locales
comerciales compuestos en su mayoria por planta baja y bajo rasante, completandose el
programa funcional con tres plantas bajo rasante para un total de 178 plazas de aparcamiento y
38 trasteros.

Valores en venta

Se han considerado los siguientes valores en venta residenciales, garaje y trasteros, situdndonos
en el rango superior de los valores estimados en el estudio de mercado, teniendo en cuenta la
tendencia de precios en la actualidad y el plazo de ejecucion de la obra.

En cuanto a los locales comerciales, y teniendo en cuenta el estudio de mercado, se ha
considerado una combinacién de operadores pequefios y de alimentacién, con una renta media
en planta baja de 15 €/m?/mes. En planta sétano se ha considerado un factor de correccién del
50%. La yield media considerada para este producto en la zona centro de Leganés del 6%.

Teniendo en cuenta que el 77% de superficie comercial se sitla en planta baja y el 23% se sitla en
planta sétano, el valor promedio de la superficie comercial se situaria en la hipdtesis de edificio
terminado destinado al alquiler en 2.656 €/m?2.
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INPUTS

L, Superflt?le Uds Valor de Mercado Valor E_dmCIo
Descripcion Usos Construida Terminado
m2 Uds euros/m2 eur/ud euros
Apartamentos 2.952,15 48 3.000 184.509 8.856.450
Locales 2.500,29 6 2.656 1.106.600 6.639.600
Garages 4.688,54 178 569 15.000 2.670.000
Trasteros 318,80 38 1.200 10.067 382.560
Total-Media 10.459,78 18.548.610

Costes de Construccion

Estimar los costes de construccion por contrata en la zona para un promotor de tipo medio y para
una promocion de caracteristicas similares a la analizada.

El avance del presupuesto de adjudicacién del contratista principal a diciembre de 2017 era del
23,69%. Los costes pendientes de ejecucion son del 76,31%:

INPUTS

Superficie

L, ) Uds Coste Construccion Pendiente
Descripcion Usos Construida
m2 Uds euros/m2 euros
Apartamentos 2.952,15 48 L~ 458 " 1.351.671
Locales 2.500,29 6 L7 191 d 476.993
Garages 4.688,54 178 L7 183 d 858.678
Trasteros 318,80 38 L 191 r 60.819
Total-Media 10.459,78 ¥ 2.748.161

Los pagos previsibles se tienen en cuenta los gastos necesarios de promocién y de
comercializacién para un promotor medio y para una promocién de caracteristicas similares

Honorarios Proyectos 0,00% PEC ed 0
Honorarios Direcc. Obra 2,50% PEC ed 68.704
Tasas y Licencia de Obras 0,00% PEC ed 0
Coste Eecucion por Contrata (PEC) v 2.748.161
Seguridad y salud -Control calidad 1,00% PEC ed 27.482
Imprevistos y otros 1,00% PEC ed 27.482
Gastos Edificacion 2.871.829
Gastos fiscales (D.O.N., D.H.) 1,00% venta 185.486
Comercializacion y publicidad 2,50% venta 463.715
Gastos de administracion del promotor 1,00% venta 185.486
Seguros 0,50% PEC ed 13.741
Gastos promocién 848.428

Plazos

Para determinar las fechas y plazos previstos se tendran en cuenta las hipdtesis mas probables
segln las caracteristicas de los inmuebles proyectados y, en su caso, el grado de desarrollo del
planeamiento, gestidn urbanistica, urbanizacién y edificacion.
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ETAPAS

TIEMPOS DE DESARROLLO (meses)

Gestién Urbanizacién Fase 1
Inicio 0 0 Inicio 1
Fin 0 0 Fin 10
Duracién 0 0 Duracién 9

VENTAS

Fase 1
Al contrato 20% Inicio 2
A la entrega 80% Fin 11
100% Duracién 9

Tipo de actualizacion
El tipo o tasa de actualizacidn utilizada, real o deflactada (sin inflacién) utilizada es 12,0%.

Valor Razonable

El Valor Razonable calculado por Gesvalt para la promocidn residencial a fecha de 31 de diciembre
de 2017 es de 13.475.000 €.

Edificio Residencial, Calle Juan Muioz, 35y Calle Ordofiez, 26, Leganés
Para la valoracién del inmueble se ha utilizado el método de Descuento de Flujos de Caja.

Hipdtesis de cdlculo

Hipdtesis Residencial (30 apartamentos, 28 plazas de garaje y 76 trasteros)

Para determinar el estado de ocupacion, se ha realizado una serie de supuestos acerca de los
contratos de alquiler, referentes a los conceptos de gastos y a quien se imputan (inquilino,
arrendador).

Se ha realizado ajustes a la renta bruta proyectada para reflejar de manera apropiada los
siguientes costes estimados como razonables para las caracteristicas de los elementos descritos:

e Imputables al inquilino de acuerdo con los contratos de arrendamiento estandar
proporcionados (repercutibles): Consumos, Servicios y Tasa de Basuras.

e Imputables al arrendador de acuerdo con los contratos de arrendamiento estandar
proporcionados (no repercutibles):

o Gastos de Comunidad estimado: 60 €/vivienda/mes.
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o Impuesto de Bienes Inmuebles y Recogida de Residuos Urbanos estimados:
15 €/m2/construido de vivienda/afio.

o Gastos de Seguros estimados corresponden a 10 €/m? construido de
vivienda/afio.

o Asimismo, se consideran unos costes de acondicionamiento para cada unidad
cuyo inquilino se da de baja, para prepararla para el nuevo contrato de
arrendamiento, estimado en 500 €/vivienda.

Se han tenido en cuenta también unos costes por gestion del inmueble del 3% de los ingresos por
alquiler.

Local Comercial alquilado

Para determinar el estado de ocupacion, se ha realizado el siguiente supuesto de valoracion:
e  Superficie: 364,26 m? segun rent roll proporcionado.
e Renta pasante: 7.000 €/mes, segun rent roll facilitado.

e  Gastos repercutibles al inquilino: todos (tributos de la propiedad, seguros del contenido
y responsabilidad civil, etc.) excepto comunidad y el seguro del continente que se han
estimado en un 2% de los ingresos.

La tasa de descuento

Se asume una tasa de descuento del 7,50% para locales de las caracteristicas descritas y una yield
del 5,50%. Se ha considerado un IPC del 2,00%.

Local Comercial Vacio

El valor del inmueble del local vacio se ha calculado por el Método de Comparacion.

Se ha realizado un estudio del precio de los locales en el adrea de influencia, obteniéndose un
rango de valor ponderado de 1.800-2.200 €/m? para un local medio de 180 m? construido con
zonas comunes, calidades altas, exterior. Se ha se considerado 2.200 €/m? como valor apropiado
para el local objeto de valoracion.

e  Superficie: 360,29 m? segun rent roll proporcionado.
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Valor Terminal

Para determinar el valor terminal, atendiendo a la situacion de mercado de venta actual, hemos
estimado los siguientes valores:

e Vivienda libre podria estar situado alrededor de 3.000 €/m? construido — entre 120.000
y 125.000 €/ud tipo.

e 16.000 €/plaza.
e 12.000 €/trastero.

e Local comercial: Se ha considerado el valor actualizacién de las rentas perpetuas,
estimando una exit yield o rentabilidad de salida del activo del 5,50%.

Tasa de descuento

Se asumen unas tasas de descuentos del 5,75 % (vivienda libre, ubicacién consolidada) y del 7,50
% (ubicacidn consolidada en via principal, contrato a medio plazo con operador medio).

Grado de ocupacion

Se ha considerado la tasa de ocupacién actual del inmueble del 98% (48 unidades en total)
durante los dos primeros afios, tras los que la tasa de ocupacién es del 100% (49 viviendas). No
obstante, a partir del afio 3, se considera una media de altas y bajas de al menos 2 unidades al
afio.

Morosidad

Se ha estimado un grado de morosidad del 2% en residencial, garajes y trasteros. No se ha
considerado morosidad en la mediana comercial (supermercado).

Indexacion

Para viviendas se ha considerado que las rentas de contrato se actualizardn anualmente en
funcion del IPC, estimandose un IPC del 2,0% anual. Para el local comercial se ha considerado una
revisién a mercado a los 5 afios. En cuanto a la revalorizacién de la renta se ha considerado un
6,0% en el 2018, un 4,5% el segundo afo, un 3,0% el tercer afio y el IPC en adelante.

Valor Razonable

El Valor Razonable calculado por Gesvalt para la promocién residencial en construccién a fecha de
31 de diciembre de 2017 es de 9.312.000 €.
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Suelo industrial, Calle Rey Pastor 3, Leganés

Para la valoracion del solar se ha utilizado el método de Descuento de Flujos de Caja de la
promocién mas probable utilizando los principios de mayor y mejor uso.

Hipotesis de calculo

Promocion a desarrollar

Se ha planteado agrupacién para para industria nido mediante redaccién de Plan Especial, que
deberd atenerse a las siguientes condiciones urbanisticas:

e  Ocupacion maxima: el 65 por 100. Altura maxima: 7,50 metros (superable si estd
justificada, sin sobrepasar el nimero de plantas).

e  Superficie minima de nave: 250 metros cuadrados.

e Numero de plantas: dos.
Por tanto, la superficie construida permitida en cada parcela es 4.462,38 m2.
Valores en venta de producto terminado

En cuanto a las naves industriales de pequefias dimensiones, y teniendo en cuenta el estudio de
mercado, se ha considerado una renta media de 4,0 €/m?/mes en esta zona de Leganés. La yield
considerada para este producto es del 7%. El valor promedio se situaria, en la hipdtesis de edificio
terminado destinado al alquiler para el uso de nade nido, en 700 €/m?.

INPUTS

Superficie Valor Edificio
Descripcion Usos Construida Uds Valor de Mercado Terminado
m?2 Uds euros/m?2 eur/ud euros
Rey Pastor 3 4 4.462,38" 18 700 ¥ 175.000 F 3.123.666
Total-Media d 4.462,38 d 3.123.666

Costes de Construccion

Estimacién de los costes de construccidn por contrata en la zona para un promotor de tipo medio
y para una promocion de caracteristicas similares a la analizada:
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INPUTS

Descripcion Usos CScL)J:setrrfLIJ(i:ldea Uds Coste Construccién Pendiente
m2 Uds euros/m2 euros
Rey Pastor 3 i 4.46238" 18 300 f 1.338.714
Total-Media ¥ 4.462,38 ¥ 1.338.714

Para estimar los pagos previsibles se tienen en cuenta los gastos necesarios de promocién y de
comercializacidn para un promotor medio y para una promocién de caracteristicas similares:

Plazos

Para determinar las fechas y plazos previstos se han tenido en cuenta las hipdtesis mas probables
segln las caracteristicas de los inmuebles proyectados y, en su caso, el grado de desarrollo del

Gastos demolicién y derribos 22.721
Honorarios Proyectos 2,50% PEC ed 33.468
Honorarios Direcc. Obra 2,50% PEC ed 33.468
Tasas y Licencia de Obras 3,00% PEC ed 40.161
Coste Hecucion por Contrata (PEC) 1.338.714
Seguridad y salud -Control calidad 1,50% PEC ed 20.081
Imprevistos y otros 1,00% PEC ed 13.387
Gastos Edificacion 1.479.279
Gastos fiscales (D.O.N., D.H.) 1,00% venta 31.237
Comercializacién y publicidad 3,00% venta 93.710
Gastos de administracién del promotor 2,50% venta 78.092
Seguros 1,50% PEC ed 20.081
Gastos promocion 223.119

planeamiento, gestidn urbanistica, urbanizacion y edificacion.

ETAPAS

TIEMPOS DE DESARROLLO (meses)

Gestion Urbanizacion Fase 1
Inicio 1 0 Inicio 10
Fin 10 0 Fin 22
Duracion 9 0 Duracion 12

VENTAS

Fase 1
Al contrato 0% Inicio 11
A la entrega 100% Fin 23
100% Duracion 12

Tipo de actualizacion

El tipo o tasa de actualizacién utilizada, real o deflactada (sin inflacién) es del 16,0%.

Valor Razonable

El Valor Razonable calculado por Gesvalt para el suelo industrial a fecha de 31 de diciembre de
2017 es de 956.000 €.
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Suelo Residencial Los Llanos Sector PP4, Leganés

Para la valoracion del solar se ha utilizado el método de Descuento de Flujos de Caja de la
promocién mas probable utilizando los principios de mayor y mejor uso.

Este método permite determinar el valor actual de un terreno edificable como el precio mas
probable que, en el momento de su valoracién, pagaria por él un promotor inmobiliario de tipo
medio, en este caso con la hipdtesis de mayor y mejor uso.

Hipdtesis de calculo

Promocion a desarrollar

Se definen los siguientes usos y edificabilidades:
° Uso Residencial Vivienda Libre: 11.200,00 mZc.
) Uso Residencial Vivienda Protegida: 70.300,00m?c.
° Uso Comercial Terciario: 23.721,87m?c.

Este aprovechamiento lucrativo se minora con el porcentaje de cesiones obligatorias al
ayuntamiento del 10%.

Valores en venta de producto terminado

En la siguiente tabla se expresa el valor en venta estimado para todos usos considerados, de
acuerdo con el analisis de mercado realizado.

Superficie Valor Edificio
Descripcion Usos Construida uds valor de Mercado Terminado
m2 Uds euros/m2 eur/ud euros
Vivienda Libre 10.080,00 140 1.800 ¥ 129600 [ 18.144.000
Vivienda Protegida 63.270,00 712 " 1.261 ¥ 112,083 " 79.803.083
Local 21.349,68 1 1.900 ¥ 40564392 " 40.564.392
Garaje Trastero I 43611,75" 1.278 ¥ 571 19.500 " 24.921.000
Total-Media ¥ 138.311,43 ¥ 163.432.475

Costes de Construccion

Estimacidn de los costes de construccidn por contrata en la zona para un promotor de tipo medio
y para una promocion de caracteristicas similares a la analizada:
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INPUTS

Superficie

L . Uds Coste Construcciéon Pendiente
Descripcion Usos Construida
m?2 Uds euros/m2 euros
Vivienda Libre 10.080,00 140 700 [ 7.056.000
Vivienda Protegida 63.270,00 712 650 [ 41.125.500
Local 21.349,68 1 450 i 9.607.356
Garaje Trastero I 43.611,75 " 1.278 350 i 15.264.113
Total-Media ¥ 138.311,43 " 73.052.969

Para estimar los pagos previsibles se tienen en cuenta los gastos necesarios de promocién y de

comercializacién para un promotor medio y para una promocién de caracteristicas similares:

Gastos Planeamiento - Gestién urb. 3.200.000
Coste Urbanizacién por Contrata 11.300.000
Gastos nec.Urbanizacion 14,00% 1.582.000
Gastos Urbanizacion 12.882.000
Gastos demolicién y derribos 0
Honorarios Proyectos 2,50% PEC ed 1.826.324
Honorarios Direcc. Obra 2,50% PEC ed 1.826.324
Tasas y Licencia de Obras 3,00% PEC ed 2.191.589
Coste Hecucion por Contrata (PEC) r 73.052.969
Seguridad y salud -Control calidad 1,50% PEC ed 1.095.795
Imprevistos y otros 1,00% PEC ed 730.530
Gastos Edificacion 80.723.530
Gastos fiscales (D.O.N,, D.H.) 1,00% venta 1.634.325
Comercializacion y publicidad 3,00% venta 4.902.974
Gastos de administracion del promotor 2,50% venta 4.085.812
Seguros 1,50% PEC ed 1.095.795
Gastos promocion 11.718.905

Plazos

Para determinar las fechas y plazos previstos se han tenido en cuenta las hipdtesis mas probables

segun las caracteristicas de los inmuebles proyectados y, en su caso, el grado de desarrollo del

planeamiento, gestidn urbanistica, urbanizacion y edificacion.

El dmbito se encuentra en fase de urbanizacién, esperando la finalizacién de las mismas para

agosto de 2018.

ETAPAS
TIEMPOS DE DESARROLLO (meses)
Gestion Urbanizacion Fase 1 Fase 2 Fase 3
Inicio 1 26 Inicio 51 75 99
Fin 25 50 Fin 75 99 123
Duracion 24 24 Duracion 24 24 24
VENTAS
Fase 1 Fase 2 Fase 3
Alcontrato]  20% | Inicio 52 76 100
Alaentregai  80% | Fin 76 100 124
100% Duracién 24 24 24

93



Documento Informativo de incorporacidon al MAB-SOCIMI
AP67 SOCIMI, S.A. Abril 2018

Tipo de actualizacion
El tipo o tasa de actualizacidn utilizada, real o deflactada (sin inflacion) es del 12,0%.

Valor Razonable

El Valor Razonable calculado por Gesvalt para el suelo residencial a fecha de 31 de diciembre de
2017 es de 62.000 €. La Sociedad tiene el 50% del pleno dominio de la Finca Registral 40.438, por
lo que le corresponde un valor de 31.000 €.

6 Locales comerciales y 28 plazas de garaje, Calle Charco, n? 1-3, 13 y Calle Villaverde, n2 2,
Leganés

Para la valoracién del inmueble se ha utilizado el método del Descuento de Flujos de Caja.

Hipdtesis de calculo

Locales Comerciales 1, 2, 3, 4y 5 en calle Charco 1-3 (Gimnasio)

Para determinar el estado de ocupacidn, se ha realizado el siguiente supuesto de valoracién:
e Superficie: 867,57 m? en planta baja segun la nota simple proporcionado.

e Renta pasante: 10.000 €/mes, segun rent roll facilitado. En dicha renta se incluyen 9
plazas de garaje. A efectos de valoracién se ha estimado la renta de los locales en 9.550
€/ mes y las rentas de las plazas de aparcamiento a 50 €/mes lo que sumaria un total de
450 €/mes y el conjunto de las rentas sumaria los 10.000 €/mes.

e  Gastos repercutibles al inquilino: todos (tributos de la propiedad, seguros del contenido
y responsabilidad civil, etc.) excepto comunidad y el seguro del continente que se han
estimado en un 2% de los ingresos.

Tasa de descuento

Se asume una tasa de descuento del 8,00% para locales de las caracteristicas descritas y una yield
del 6,00%.

Se ha considerado un IPC del 2,00%.
Local Comercial en calle Villaverde 2 y plazas de aparcamiento en calle Charco 13

El valor del inmueble del local vacio de la calle Villaverde 2 y de las 28 plazas de garajes se ha
calculado por el Método de Comparacion.

94



Documento Informativo de incorporacidon al MAB-SOCIMI
AP67 SOCIMI, S.A. Abril 2018

Se ha realizado un estudio del precio de los locales en el drea de influencia, obteniéndose un
rango de valor ponderado de 1.800-2.200 €/m? para un local medio de 180 m? construido con
zonas comunes, calidades altas, exterior. La superficie del local es de 56,73 m? segun la nota
simple proporcionada. Se ha se considerado 2.100 €/m? como valor apropiado para el local objeto
de valoracion.

Como precio para la plaza de aparcamiento media analizada se ha considerado un valor maximo
de 20.000 €/unidad.

Valor de Mercado

El Valor Razonable calculado por Gesvalt para los locales comerciales y las plazas de aparcamiento
del edificio localizado a fecha de 31 de diciembre de 2017 es de 2.562.000 €, 119.000 €
corresponden a un local comercial situados calle Villaverde 2, 1.883.000 € corresponden a cinco
locales comerciales situados en la calle Charco 1-3, 560.000 € corresponden a 28 plazas de garaje
situadas en la calle Charco 13.

2.7 Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

La estrategia de la Sociedad estd centrada en maximizar los ingresos a medio plazo y la
rentabilidad de las inversiones en cartera, ofreciendo a sus inversores la posibilidad de invertir en
el sector inmobiliario espafiol y, mas concretamente, en el arrendamiento de activos de diversa
tipologia, persiguiendo la generacién de rentabilidades atractivas con minimo riesgo.

Estrategia de inversién

La estrategia de inversion de la Sociedad se centra en constituir un patrimonio inmobiliario para
su alquiler, a largo plazo. Los activos objetivos de esta estrategia son:

e Suelos urbanisticamente destinados a la promocién de inmuebles de uso residencial,
comercial o de oficinas, e industrial,

e Inmuebles ya construidos, listos para su arrendamiento, y
e Inmuebles que necesiten de un moderado proceso de rehabilitacion.

La estrategia a futuro de la Sociedad serd la inversidn en activos ubicados en Madrid capital.
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Estrategia de apalancamiento

La Sociedad se apalancard de forma moderada, para disponer de mas fondos invertibles, con un
limite de apalancamiento objetivo del 40%, que podra ser superior atendiendo a las
circunstancias econdmicas generales y propias de la Sociedad, al coste de la deuda y del capital, al
valor de mercado de los activos de la Sociedad, a las oportunidades de crecimiento o de
adquisicion, o a cualquier otro factor que considere relevante.

Estrategia de diversificacion

La Sociedad se plantea ampliar su tipologia de activos, y la gama de clientes a los que se dirigen,
creando nuevo producto, tanto en el dmbito residencial como en el comercial.

En concreto, la estrategia a futuro se centrara en la promocién de viviendas de tamafio superior al
qgue han desarrollado hasta la fecha, y de edificios de oficinas.

Estrategia de expansion geografica

La Sociedad se establece el objetivo de incrementar la cartera de activos, explorando
oportunidades de inversion en areas geograficas fuera de su demarcacion actual.

Estrategia de crecimiento

Para cumplimentar las estrategias de diversificacion y expansidn geografica, la Sociedad abordara
un plan de crecimiento basado tanto en ampliaciones de capital como en financiacién bancaria.

Principales fortalezas y ventajas del Emisor
e Experiencia de los gestores de la Sociedad

Los gestores de la Sociedad tienen una amplia experiencia en gestion patrimonial
inmobiliaria, con un equipo que acumula mas de 25 afios de experiencia en el sector.

e Conocimiento extenso de su mercado local

o Conocimiento extenso del mercado inmobiliario, administraciones publicas,
agentes locales, abogados, notarios y entidades financieras, en el entorno local en
que la Sociedad desarrolla su actividad.

o Adquisiciones por negociacion directa con los propietarios de los terrenos y/o
inmuebles, dado su dominio de su mercado local o ambito de actuacién, mas que
a través de subastas competitivas.
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Creacion adicional de valor por promocién de inmuebles

o La Sociedad genera un valor adicional para el accionista consistente en
incorporarle en la Sociedad en todo el proceso de promocién y construccién de
los inmuebles hasta su arrendamiento.

Asi pues, los accionistas suman estos posibles incrementos de valor a los
derivados de la generacién de ingresos ordinarios por arrendamiento.

Economias de escala en la gestidn y el mantenimiento de los activos

El disponer de activos destinados en su totalidad al arrendamiento, a diferencia de
disponer de una cartera de viviendas en alquiler dispersas, mejora enormemente los
ratios de eficiencia en la provision de los servicios de mantenimiento.

Nivel controlado de endeudamiento, no superior al 40% del valor de la Sociedad.

La Sociedad se ha planteado un objetivo de nivel maximo de endeudamiento del 40% del
valor de mercado de su cartera inmobiliaria.

Estrategia de comercializacion y explotacién activa de los activos basada en la seleccién
rigurosa de los potenciales inquilinos, que reduce al minimo la morosidad. De hecho, el
nivel de morosidad que registran los activos de la Sociedad es practicamente nulo (0,5%).

o Los arrendatarios de los locales comerciales seran, en general, primeras marcas.

o Existe exceso de demanda sobre la oferta en la tipologia de viviendas explotadas
por la Sociedad, lo que le permite la seleccién de inquilinos.

Poblacion objetivo

Los activos de la Sociedad se concentran en nucleos de poblacién consolidados, con alta
demanda de viviendas y locales comerciales en alquiler.

Entorno econémico propicio

En el momento actual la Sociedad encara una serie de circunstancias favorables a su
modelo de negocio, como son las indicadas a continuacion:

o Bajostipos de interés.

o Creacién sostenida del empleo.
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o Coyuntura econdmica positiva.

o Evolucién positiva del mercado inmobiliario.

o Recuperacién del numero de viviendas visadas.

o Consolidaciéon de la demanda de vivienda en alquiler por:
=  Politicas de incentivos.

= Aparicion de un segmento de poblacidén activa mas enfocada al alquiler
de vivienda que a la compra.

= Razones socio-laborales.
= Convergencia con los paises del entorno.
Ademads también pueden incluirse:
o El nivel mas bajo en costes de construccion de los ultimos 10 afios.

o Unincremento de la movilidad laboral.

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 absorbid el 30 de mayo de 2017 a la Sociedad 1977 JS, S.L.U., tal y como se describe
en el punto 2.4 del presente documento Informativo.

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad tiene el 80% del capital social de la
sociedad Listen 2011, S.L, tal y como se describe en el punto 2.4 del presente Documento
Informativo.

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

El modelo de negocio de la Sociedad, de adquisicién de suelos, construccién de inmuebles, (o
rehabilitacion de edificios ya construidos en su caso), y arrendamiento de los mismos, es muy
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dependiente de la obtencién de licencias o autorizaciones administrativas, necesarias para el
desarrollo de dicha actividad, y de aplicacién especifica para cada proyecto en desarrollo.

Las licencias asociadas a los activos sujetos a licencia de algun tipo estan descritas en el punto
2.6.1 del presente Documento Informativo.

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

Practicamente el 100% de los ingresos de la Sociedad se corresponden con los arrendamientos,
entre los cuales el cliente que genera unos ingresos mas elevados es un supermercado,
representando aproximadamente un 16,40% del total de la facturacion a fecha actual del
presente Documento Informativo.

Respecto a los clientes con un nivel de ingresos mas elevados, le siguen a este los
correspondientes al alquiler a un gimnasio que representa un 8,50% del total y el alquiler a una
sala de juegos, que representa un 7,50% del total de la facturacién.

Respecto a los proveedores, los gastos se centran principalmente en el mantenimiento de los
inmuebles asi como en el gasto por los suministros derivados de cada uno (seguros, luz,
mantenimiento de los ascensores, mantenimiento de las calderas,...), no existiendo por tanto un
proveedor que represente un porcentaje elevado de gasto.

En este sentido, cabe sefialar que el proveedor que genera unos gastos mas elevados
relacionados con el mantenimiento de los edificios son las companiias eléctricas, representando
aproximadamente un 12% sobre el total de gastos por el concepto sefialado.

Con relacidn a otros criterios de concentracidn, se resefia lo siguiente:

e Concentracion de producto: El mix de inmuebles de la Sociedad se muestra en la siguiente
tabla:
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Mix@leAnmuebles

Valor@leR

alorizie %3 /Rotal

mercado
Residencial@nlquiler 28.342.000% 60,95%
Residencial®bra@Enurso 13.475.000FE 28,98%

Locales@omerciales/aparcamientos 3.565.000% 7,67%

Suelofndustrial 1.060.000%E 2,28%

Suelo@esidencial 62.000E 0,13%
TOTAL 46.504.000E  100,00%

e Concentracién geografica: Todos los activos inmobiliarios de la Sociedad estan ubicados
en la localidad de Leganés (Comunidad Auténoma de Madrid).

La Sociedad prevé que la practica totalidad de sus ingresos se obtengan del arrendamiento o
venta de los inmuebles de su propiedad, construidos o adquiridos como consecuencia de su
politica de inversién, descrita en el apartado 2.6.4 anterior.

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 situacién 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
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 informacion 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 a los inmuebles.
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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 deberdan estar formuladas con sujecién a las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF), estandar contable nacional o US GAAP, segun el caso, de acuerdo
con la Circular de Requisitos y Procedimientos de Incorporacidn.

La informacion financiera incluida en este apartado 2.12 se expresa en euros, y hace referencia a
las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad, auditadas por Caudisa, correspondientes a los
ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2015, el 31 de diciembre de 2016 y el 31 de diciembre
de 2017 (en adelante “Cuentas Anuales”).

La informacién ha sido elaborada por los Administradores de la Sociedad, de forma que muestran
la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad habidos
durante los correspondientes ejercicios. Se incluyen en el presente Documento Informativo para
satisfacer los requisitos de informacién financiera establecidos en la Circular MAB 9/2017, y de
acuerdo con el marco normativo vigente de informacién financiera aplicable a la misma, que esta
establecido en:

e (Coddigo de Comercio y la restante legislacidn mercantil.

e El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, modificaciones
aplicables introducidas por el Real Decreto 1159/2010 y la adaptacién sectorial para
empresas inmobiliarias.

e 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.

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

e Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacidn.
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Las cuentas anuales abreviadas de 2015 y 2016 fueron formuladas por los administradores
solidarios de la sociedad y las cuentas anuales abreviadas de 2017 han sido formuladas por el
Consejo de Administracidn a partir de los registros contables y criterios de valoracion recogidos
en el Real Decreto 1514/2007, por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad y el resto de
disposiciones legales vigentes en materia contable, y muestran, la imagen fiel del patrimonio, de
la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad.

Las Cuentas Anuales Abreviadas y los Informes de Auditoria de la Sociedad se incorporan como
Anexo lll a este Documento Informativo.

Con fecha 15 de junio de 2016 la Sociedad comunicé a la Agencia Tributaria la opcién por el
régimen fiscal especial del Impuesto sobre Sociedades aplicable a las SOCIMI, establecido en la
Ley 11/2009 (tal y como ha quedado descrito en el apartado 1.6.3 anterior de este Documento
Informativo), y que se adjunta como Anexo I.

La Sociedad ha elaborado sus Cuentas Anuales Abreviadas bajo el principio de empresa en
funcionamiento, sin que exista ningun tipo de riesgo importante que pueda suponer cambios
significativos en el valor de los activos o pasivos en el ejercicio siguiente.

Tal y como se establece en el apartado 2.2 anterior, Caudisa fue nombrado auditor de cuentas de
la Sociedad para los ejercicios terminados el de 31 de diciembre de 2015, 31 de diciembre de
2016 y 31 de diciembre de 2017.

2.12.1.1 Balance de Situacion

A continuaciéon se presenta el balance de situacion de la Sociedad expresado en euros
correspondiente a los ejercicios anuales terminados el 31 de diciembre de 2015, 31 de diciembre
de 2016 y 31 de diciembre de 2017.

Reclasificaciones de importes comparativos del ejercicio 2016

Algunos importes correspondientes al ejercicio 2016 han sido reclasificados en las cuentas
anuales del ejercicio 2017 con el fin de hacerlas comparables entre si y facilitar su comparacion.

Las reclasificaciones por epigrafes mas significativas han sido las siguientes:

Reclasificaciones

cuentas 2016 Epigrafe 2016 Epigrafe 2017
Terrenos y bienes 12.396.627,83 - . . . o
- | . Inmovilizado material IIl. Inversiones inmobiliarias
naturales €
IV. Inversiones en empresas V. Inversiones financieras a
Créditos a largo plazo | 1.375.687,50 € - | del grupo y asociadasalargo |,
plazo largo plazo
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Reclasificaciones

cuentas 2016 Epigrafe 2016 Epigrafe 2017
IV. Inversiones en empresas V. Inversiones financieras a
Créditos a corto plazo 242.512,50 € - | del grupo y asociadas a corto |
corto plazo
plazo
Instrumentos de V. Inversiones financieras a | IV. Inversiones en empresas del
. . 535.915,58 € - .
patrimonio largo plazo grupo y asociadas a largo plazo
Deudas con socios | 715328 96 € IIl. 3. Otras deudas a largo 11l. Deudas con empresas del
y/o administradores T plazo grupo y asociadas a largo plazo
Deudas Fon otras -1 305.000,00 € Il. 3. Otras deudas a largo I1l. Deudas cc?n empresas del
partes vinculadas plazo grupo y asociadas a largo plazo
Importe neto de la | 1.006.304,68 | 5. Otros ingresos de 1. Importe neto de la cifra de
cifra de negocio € | explotacién negocio

La Sociedad ha considerado reclasificar las partidas incluidas en el ejercicio 2016 del epigrafe
“Inmovilizado material” a “Inversiones inmobiliarias” correspondientes a terrenos vy
construcciones que la Sociedad destina a la obtencién de ingresos por arrendamiento o posee con
la finalidad de obtener plusvalias a través de su enajenacioén.

La Sociedad ha reclasificado la deuda a largo plazo por importe de 1.375.687,50 € y a corto plazo
por importe de 242.512,50 € que mantenia Desarrollos Urbanisticos Legasala S.L. con la Sociedad,
pasando de inversiones con empresas del grupo y asociadas a inversiones financieras a largo
plazo, ya que la toma de control efectivo de esta sociedad no se produce hasta marzo de 2017. En
el ejercicio 2017 las operaciones con esta sociedad si se consideran como operaciones con partes
vinculadas.

La Sociedad ha reclasificado la participacion en las sociedades del grupo Listen 2011, S.L.
(532.800,00 euros) y 1977JS, S.L. (3.115,58 euros) que en el ejercicio 2016 estaba incluida en el
epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” al epigrafe “Inversiones en empresas del grupo y
asociadas a largo plazo”, al ser sociedades dependientes.

Respecto a la reclasificacién de deudas con socios y/o administradores y otras partes vinculadas
registradas en esos epigrafes en el ejercicio 2016, cuyos acreedores son un accionista de la
Sociedad y dos familiares de este, por importe de 305.000 €, por su naturaleza la Sociedad ha
considerado que se clasifiquen dentro del epigrafe de “Deudas con empresas del grupo vy
asociadas a largo plazo”.

Y, por ultimo, los ingresos por arrendamiento constituyen la principal fuente de ingresos de la
Sociedad por lo que se han reclasificado del epigrafe “Otros ingresos” en el que estaban
registrados en el ejercicio 2016 a “Importe neto de la cifra de negocio”.

Los estados financieros del ejercicio 2016 incorporan determinadas adaptaciones vy
reclasificaciones con respecto a los aprobados para dicho ejercicio, con objeto de mejorar su
presentacién y la comparacion de los saldos, no habiéndose alterado con ello ni el patrimonio
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neto de la Sociedad al 31 de diciembre de 2016, ni los resultados del ejercicio anual terminado en
dicha fecha.

Reclasificacion de importes comparativos del ejercicio 2015 por epigrafes han sido las siguientes:

Algunos importes correspondientes al ejercicio 2015 han sido reclasificados con el fin de hacerlos
comparables con los del ejercicio 2016 y con el ejercicio actual y facilitar su comparacion.

Las reclasificaciones por epigrafes han sido las siguientes:

Descripcion Saldo deudor Haber Epigrafe CCAA 2015 Epigrafe 2015 ACTUAL

T i 1.1 ili
. errenos, construcciones e 8.234.639,73€ - nm.OVI izado lll. Inversiones inmobiliarias
inm. en curso material
Instrumentos de V. Inversiones IV. Inversiones en empresas
. . 420.815,58 € - | financieras a largo del grupo y asociadas a largo
patrimonio
plazo plazo
. IIl. Deud del
Deudas con socios y otras Il. 3 Otras deudas a eudas cc'm empresas de
. -1 1.223.483,40 € grupo y asociadas a largo
partes vinculadas largo plazo
plazo
ImporFe neto de la cifra de ) 418.749,11 € 5. Otros .|r,1gresos de 1. Imp‘orte neto de la cifra de
negocio explotacién negocio

La Sociedad ha considerado reclasificar las partidas incluidas en el ejercicio 2015 del epigrafe
“Inmovilizado material” a “Inversiones inmobiliarias”, correspondientes a terrenos vy
construcciones que la Sociedad destina a la obtencién de ingresos por arrendamiento o posee con
la finalidad de obtener plusvalias a través de su enajenacion.

La Sociedad ha reclasificado las participaciones que posee en el capital de Park Gestién Cuatro,
S.L. por importe de 417.400 €, con la sociedad Listen 2011, S.L. por importe de 300,00 € y con la
Sociedad 1977JS, S.L. por importe de 3.115,58 € de “Inversiones financieras a largo plazo”, que es
como estaban clasificadas en las cuentas anuales firmadas del ejercicio 2015, a “Inversiones en
empresas del grupo a largo plazo”, al ser las sociedades Listen 2011, S.L. y 1977JS, S.L. sociedades
dependientes y la otra sociedad parte vinculada..

Respecto a la reclasificacidon de “Deudas con socios y con otras partes vinculadas” registradas en
el epigrafe “Deudas a corto plazo” en las cuentas anuales firmadas del ejercicio 2015, la Sociedad
considera mas idéneo que se clasifiquen en el epigrafe de “Deudas con empresas del grupo y
asociadas a largo plazo”.

Y, por ultimo, los ingresos por arrendamiento constituyen la principal fuente de ingresos de la
Sociedad por lo que se han reclasificado del epigrafe “Otros ingresos de explotacion”, en el que
estaban registrados en las cuentas anuales firmadas del ejercicio 2015, al epigrafe “importe neto
de la cifra de negocio”.
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A. Activo no corriente y corriente

31/12/2017

31/12/

ACTIVO NO CORRIENTE

20.732.540,65 €

15.378.317,13 €

9.706.148,82 €

I. Inmovilizado intangible

Il. Inmovilizado material 4.252,64 € 93,20 € 200,49 €
lll. Inversiones inmobiliarias 18.821.443,01 € 12.396.627,83 € 8.234.639,73 €
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a I/p 1.866.300,00 € 1.605.908,60 € 1.471.308,60 €
V. Inversiones financieras a largo plazo 40.545,00 € 1.375.687,50 € -

VI. Activos por impuesto diferido - - -

VIIl. Deudores comerciales no corrientes - - -
ACTIVO CORRIENTE 1.288.586,65 € 688.040,45 € 6.651.565,27 €

I. Activos no corrientes mantenidos para la venta - - -

Il. Existencias - - -
148.679,42 € 367.742,42 € 2.900.791,95 €

11l. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 21.458,33 € 1.281,40 € 6.663,76 €
a) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a i i )

largo plazo
Cortl;)p(,l‘gjgtes por ventas y prestaciones de servicios a 2145833 € 1.281,40 € 6.663,76 €
2. Accionistas (socios) por desembolsos exigidos - - -
3. Otros Deudores 127.221,09 € 366.461,02 € 2.894.128,19 €
:Il;:r;verswnes en empresas del grupo y asociadas a corto 458.897,65 € i 1.311.425,00 €
V. Inversiones financieras a corto plazo - 286.945,50 € 99.982,68 €
VL. Periodificaciones a corto plazo - - -
VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 681.009,58 € 33.352,53 € 2.339.365,64 €
TOTAL ACTIVO 22.021.127,30 € 16.066.357,58 € 16.357.714,09 €

(i)  Inmovilizado material

El inmovilizado material se ha valorado por el precio de adquisicion o coste de
produccién, minorado por las correspondientes amortizaciones acumuladas y cualquier
pérdida por deterioro de valor conocida. El precio de adquisicién o coste de produccion
incluye los gastos adicionales que se producen necesariamente hasta la puesta en
condiciones de funcionamiento del bien.

La Sociedad incluye en el coste del inmovilizado material que necesita un periodo de
tiempo superior a un afio para estar en condiciones de uso, explotacion o venta, los
gastos financieros relacionados con la financiacion especifica o genérica, directamente
atribuible a la adquisicion, construccién o produccién. Forma parte, también, del valor del
inmovilizado material, la estimacidn inicial del valor actual de las obligaciones asumidas
derivadas por desmantelamiento o retiro y otras asociadas al activo, tales como costes de
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rehabilitacidn, cuando estas obligaciones dan lugar al registro de provisiones, asi como la
mejor estimacién del valor actual del importe contingente. No obstante, los pagos
contingentes que dependan de magnitudes relacionadas con el desarrollo de la actividad,
se contabilizan como un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias a medida en que se
incurran.

La Sociedad no tiene compromisos de desmantelamiento, retiro o rehabilitacion para sus
bienes de activo. Por ello no se han contabilizado en los activos valores para la cobertura
de tales obligaciones de futuro.

Los costes de ampliacion, sustitucién o renovacién que aumentan la vida atil del bien
objeto, o su capacidad econdmica, se contabilizan como mayor importe del inmovilizado
material, con el consiguiente retiro contable de los elementos sustituidos o renovados.
Asi mismo, los gastos peridédicos de mantenimiento, conservacién y reparacién, se
imputan a resultados, siguiendo el principio de devengo, como coste del ejercicio en que
se incurren.

Las amortizaciones se han establecido en funcién de la vida util de los bienes y de su valor
residual, atendiendo a la depreciacion que normalmente sufren por su funcionamiento,
sin perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica o comercial que pudiera
afectarlos. Se ha amortizado de forma independiente cada parte de un elemento del
inmovilizado material y de forma lineal, en funcidon de los afios de vida util que se

detallan:

Afos de vida

Elemento " .
util estimada

Edificios y construcciones 50

Instalaciones técnicas y maquinaria 10

Mobiliario y enseres 10

Equipos para procesos de informacion 4
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El movimiento que se ha producido en este epigrafe del balance adjunto es el siguiente:

Instalaciones técnicas

y otro Inmov. Mat.

A) SALDO INICIAL BRUTO, Ej. 2016 17.375,27 €
(+) Resto de entradas -
(-) Salidas, bajas o reducciones -
B) SALDO FINAL BRUTO, Ej. 2016 17.375,27 €
C) SALDO INICIAL BRUTO, Ej. 2017 17.375,27 €
(+) Resto de entradas 4.418,48 €
D) SALDO FINAL BRUTO, Ej. 2017 21.793,75 €
E) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO INICIAL Ej. 2016 17.174,78 €
(+) Dotacidn a la amortizacion del ejercicio 2016 107,29 €
F) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO FINAL Ej. 2016 17.282,07 €
G) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO INICIAL Ej. 2017 17.282,07 €
(+) Dotacidn a la amortizacion del ejercicio 2017 259,04 €
H) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO FINAL Ej. 2017 17.541,11 €
M) VALOR NETO CONTABLE FINAL EJERCICIO 2016 93,20 €
N) VALOR NETO CONTABLE FINAL EJERCICIO 2017 4.252,64 €

Las altas del ejercicio 2017 corresponden a la adquisicion de maquinaria.

Los elementos totalmente amortizados y que siguen en uso ascienden a 17.375,27 €a 31
de diciembre de 2017 y a 17.050,14 € en el ejercicio 2016 y en el ejercicio 2015.

Al 31 de diciembre de 2017 no se han contraido compromisos en firme para la compra de
inmovilizado.

No existen compromisos en firme de venta de inmovilizado.

A 31 de diciembre de 2015 el valor neto contable tras la reclasificacién ascendia a 200,49
€.

Inversiones inmobiliarias

La Sociedad clasifica como inversiones inmobiliarias aquellos activos no corrientes que
sean inmuebles y que posee para obtener rentas, plusvalias o ambas mediante su
explotacién en régimen de alquiler o su venta en el curso ordinario de las operaciones. Asi
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como aquellos terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén determinados en el

momento de su incorporacién al patrimonio de la Sociedad.

Para la valoracion de las inversiones inmobiliarias se utilizan los criterios del inmovilizado

material para los terrenos y construcciones, siendo los siguientes:

e Los solares sin edificar se valoran por su precio de adquisicion mas los gastos de

acondicionamiento.

e Las construcciones se valoran por su precio de adquisicién o coste de produccién.

El movimiento que se ha producido en este epigrafe del balance es el siguiente:

A) SALDO INICIAL BRUTO, Ej. 2016

Terrenos

4.491.208,26 €

Construcciones

4.011.846,63 €

Inmovilizado en

curso y anticipos

8.503.054,89 €

(+) Resto de entradas 24.018,23 € 26.902,23 € 5.621.343,88 € 5.672.264,34 €
(-) Salidas, bajas o reducciones -1.313.318,96 € - -1 - 1.313.318,96 €
B) SALDO FINAL BRUTO, Ej. 2016 3.201.907,53 € | 4.038.748,86 € 5.621.343,88 € | 12.862.000,27 €
C) SALDO INICIAL BRUTO, Ej. 2017 3.201.907,53 € | 4.038.748,86 € 5.621.343,88 € | 12.862.000,27 €

(+) Adquisiciones mediantes fusion por
absorcién 1977JS, S.L.

1.480.000,00 €

1.913.460,86 €

3.393.460,86 €

(+) Resto de entradas 883.454,85 €| 1.320.187,03 € 965.269,61 € 3.168.911,49 €
D) SALDO FINAL BRUTO, Ej. 2017 5.565.362,38 € | 7.272.396,75 € 6.586.613,49 € | 19.424.372,62 €
EJ-).A;I(\)/II(;RTIZACION ACUMULADA, SALDO INICIAL ) 268.415,16 € i 268.415,16 €

(+) Dotacion a la amortizacién del ejercicio 2016 - 110.811,31 € - 110.811,31 €

(+) Aumentos por adquisiciones o traspasos - 86.145,97 € - 86.145,97 €

F) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO FINAL Ej.
2016

465.372,44 €

465.372,44 €

G) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO INICIAL
Ej. 2017

465.372,44 €

465.372,44 €

(+) Dotacidn a la amortizacion del ejercicio 2017

137.557,17 €

137.557,17 €

H) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO FINAL Ej.
2017

602.929,61 €

602.929,61 €

M) VALOR NETO CONTABLE FINAL EJERCICIO 2016

3.201.907,53 €

3.573.376,42 €

5.621.343,88 €

12.39 6.627,83 €

N) VALOR NETO CONTABLE FINAL EJERCICIO 2017

5.565.362,38 €

6.669.467,14 €

6.586.613,49 €

18.821.443,01 €

Las altas del ejercicio 2017 corresponden a la adquisicidn de varios locales comerciales y

plazas de garaje en Calle Charco de Leganés, adquiridos a Akydeko, S.L., otro local sito en

Calle Villaverde de Leganés vy a la finalizacidn de la obra de Juan Mufioz (procedente de la

fusion por absorcion de 1977JS, S.L.).
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Las altas del ejercicio de inmovilizado en curso corresponden a la construccion del edificio
de viviendas y locales comerciales en el solar en Plaza Fuente Honda de Leganés.

Las altas en el ejercicio 2016 de terrenos y construcciones corresponden a la activacion de
gastos de escritura de compras de ejercicios anteriores.

Las bajas del ejercicio 2016 corresponden a la venta de unos terrenos rusticos en Leganés
y Moraleja de Enmedio, que ha generado una pérdida de 363.318,96 euros.

Por otro lado, el 13 de septiembre de 2016 Listen 2011 S.L. realiza una ampliacion de
capital, suscrita y desembolsada por AKYDEKO PLUS S.L. mediante aportacion no dineraria
de una parcela (Calle Rey Pastor 3), tal y como se describe en el punto 2.4. del presente
Documento. Esta operacidn ha generado un beneficio de 125.000 €.

Las altas del ejercicio 2016 de inmovilizado en curso corresponden a la adquisicion del
solar en Plaza Fuente Honda de Leganés.

El importe en este epigrafe tras la reclasificacion ascendia a 8.234.639,79 €. Las altas del
ejercicio 2015 corresponden principalmente a la adquisicion del local de Calle Villaverde
(Leganés). Por su parte la baja, corresponde a la venta de unos trasteros en el edificio de
la Calle Charco, que generd un beneficio de 8.000 €.

No existen elementos totalmente amortizados y que sigan en uso a 31 de diciembre de
2017, nia 31 de diciembre de 2016 y 2015.

Las inversiones inmobiliarias corresponden a diferentes conjuntos urbanisticos ubicados
en la ciudad de Leganés, compuestos por viviendas, garajes y locales comerciales, y cuya
finalidad es la obtencidn de rentas mediante su explotacién en régimen de alquiler.

El detalle de todos los inmuebles recogidos en esta partida y sus fechas de adquisicidn es
el siguiente:
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Descripcion Fecha de adquisicion
UNID EJECUCION PP4 - Los Llanos 28/10/2004
LOCAL 2 C/ VILLAVERDE, 2 18/06/2015
;(EEQLES Y GARAJES CHARCO Y VICEN 19/12/2017
AMPLIACION DEL PORTILLO PP-2 06/06/2012
GARAJE C/VILLAVERDE 10/12/2008
C\SOR DOMITILA-CHARCO 22/03/2011
AVDA JUAN CARLOS | 88 21/07/2011
AVD JUAN CARLOS | 86 Compras sucesivas desde 10/2012
JUAN MUNOZ, 35 21/08/2017
LOCAL 1 C/ VILLAVERDE, 2 29/09/2017
OBRA PLAZA FUENTE HONDA 08/07/2016

Durante el ejercicio 2017 la Sociedad ha explotado directamente los inmuebles a través
de la suscripcion de contratos de arrendamiento con particulares (en el caso de viviendas
y garajes, mayoritariamente) y profesionales (en el caso de los locales).

Hasta el 31 de diciembre de 2016 la explotacion se realizaba mediante el contrato de
gestion y explotacién en régimen de arrendamiento suscrito con Promones 2001, S.L. de
fecha 1 de marzo de 2013.

Al cierre del ejercicio la Sociedad ha evaluado el posible deterioro de los inmuebles
incluidos en esta partida, utilizando como valor razonable el importe obtenido de las
tasaciones solicitadas a Gesvalt, S.A. de fecha 8 de enero de 2018, y cuya informacidn se
desglosa en el cuadro siguiente. No se ha detectado la necesidad de realizar ninguna

correccion valorativa de los inmuebles incluidos en este epigrafe.

Descripcion Terrenos Construcciones Total Inmueble Método tasacion

DFC de la promocion

UNID EJECUCION PP4- Los 55.882,32 € - 55.882,32 € | Mas probable 62.000,00 €

Llanos utilizando los principios
de mayor y menor uso

3 LC Y 28PLZ CHARC Y 823.719,31 € 1.096.340,30 € 1.920.059,61 € | DFC 2.443.000,00 €

VICEN ALE

LOCAL 1 C/ VILLAVERDE, 2 56.335,00 € 39.230,11 € 95.565,11 € Método d.e’ 119.000,00 €
comparacion
DFC de la promocién

AMPLIACION DEL més probable

PORTILLO PP-2 30.107,44 € ) 30.107,44 € utilizando los principios 104.000,00 €
de mayor y menor uso

GARAIJE C/VILLAVERDE 134.918,09 € 184.806,91 € 319.725,00 € Método d.e’ 405.000,00 €
comparacion
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Descripcion

Terrenos

Construcciones

Total Inmueble

Método tasacion

Método de

LOCAL 2 C/ VILLAVERDE, 2 90.356,30 € 123.767,45 € 214.123,75 € - 598.000,00 €
comparacion

19 APT C/SOR DOMITILA- 950.994,43 € 863.184,67 € 1.814.179,10 € | DFC 2.293.000,00 €

CHARCO

IS:;.AR AVDA JUAN CARLOS 1.429.007,06 € 1.957.412,70 € 3.386.419,76 € | DFC 12.303.000,00 €

:gLAR AVD JUAN CARLOS | 514.042,43 € 704.120,52 € 1.218.162,95 € | DFC 4.434.000,00 €

SOLAR JUAN MUNOZ, 35 1.480.000,00 € 1.993.506,19 € 3.473.506,19 € | DFC 9.312.000,00 €

PLAZA FUENTE HONDA

6.586.613,49 €

6.586.613,49 €

DFC de la promocion
mas probable
utilizando los principios
de mayor y menor uso

13.475.000,00 €

Total

5.565.362,38 €

13.548.982,34 €

19.114.344,72 €

45.548.000,00 €

Los elementos afectos a garantia son:

Coste

2017

‘ Amortiz.Acum.

9.892.268,00 €

9.431.286,06 €

Coste

6.418.598,71 €

2016

Amortiz.Acum.

|
_ New

Terrenos y construcciones -460.981,94 € -356.196,68 € 6.062.402,03 €
Obra en curso 6.586.613,49 € - 6.586.613,49 € 5.621.343,88 € - 5.621.343,88 €
Total 16.478.881,49 € [ -460.981,94€ | 16.017.899,55€ | 12.039.942,59 €| -356.196,68 €| 11.683.745,91 €

Al 31 de diciembre de 2017 no se han contraido compromisos en firme para la compra de

inmovilizado.

La Sociedad tiene contratadas las pdlizas de seguros necesarias para la cobertura de los

posibles riesgos que pudieran afectar a los inmuebles incluidos en este epigrafe.

No existen compromisos en firme de venta de inmovilizado.

(iii)

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

El desglose de la partida Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo para

los ejercicios 2017, 2016 y 2015 es el siguiente:

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a

/p 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
1. Instrumentos de patrimonio 792.800,00 € 535.915,58 € 420.815,58 €
2. Créditos a empresas 1.073.500,00 €| 1.069.993,02 €| 1.050.493,02 €
Total 1.866.300,00 € | 1.605.908,60€ | 1.471.308,60 €
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La partida Instrumentos de Patrimonio se corresponde a la participacidn de la Sociedad en
las sociedades Listen 2011, S.L., por importe de 532.800,00 € en 2016 y 792.800,00 € en
2017,y 1977]S, S.L., por importe de 3.115,58 € en el ejercicio 2016 (al haberse producido
la fusidén por absorcion de esta sociedad en el ejercicio 2017). En el 2015 corresponde a la
participacién en Park Gestidon Cuatro, S.L. por importe de 417.400 €, a la participacién en
Listen 2011, S.L. por importe de 300,00 y a la participacién en 1977JS, S.L. por importe de
3.115,58 €.

Los saldos mas significativos correspondientes a la partida de Créditos a empresas, para
cada ejercicio se corresponde con:

e Ejercicio 2017: 1.068.200,00 € corresponden a la sociedad Desarrollos
Urbanisticos Legasala, S.L.

e Ejercicio 2016: 574.897,65 € corresponden a la sociedad Aya Gestion vy
Arquitectura, S.L., y 440.024,39 € a la sociedad 1977JS, S.L.

e Ejercicio 2015: 574.897,65 € corresponden a la sociedad Aya Gestién vy
Arquitectura, S.L., y 470.024,39 € corresponden a la sociedad 1977JS, S.L.

Todos estos saldos aparecen referenciados en el punto 2.15 de operaciones vinculadas de
este Documento Informativo.

Inversiones financieras a largo plazo

El desglose de la partida Inversiones financieras a largo plazo para los ejercicios 2017,
2016 y 2015 es el siguiente:

Inversiones financieras a largo plazo 31/12/2017 ‘ 31/12/2016 31/12/2015 ‘
Inversiones financieras a largo plazo 40.545,00 € | 1.375.687,50 € -
Total 40.545,00 € | 1.375.687,50 € -

El importe de 40.545,00 € del ejercicio 2017 corresponde a las fianzas depositadas en el
IVIMA.

El importe 1.375.687,50 € del ejercicio 2016 corresponde al saldo a largo plazo que
mantiene la Sociedad con la sociedad Desarrollos Urbanisticos Legasala, S.L. por un
contrato de préstamo participativo de fecha 31 de diciembre de 2015 por un importe
inicial de 1.743.000 €.

Tras la reclasificaciéon producida en 2015 no hay ningln importe en esta partida.
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(v)  Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El desglose de la partida Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar para los ejercicios
2017, 2016 y 2015 es el siguiente:

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015

1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 21.458,33 € 1.281,40 € 6.663,76 €

a) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a largo plazo - - -

b) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto plazo 21.458,33 € 1.281,40€ 6.663,76 €

2. Accionistas (socios) por desembolsos exigidos - - -

3. Otros Deudores 127.221,09 € 366.461,02 €| 2.894.128,19 €
Total 148.679,42 € 367.742,42 € | 2.900.791,95 €

El importe mas relevante del epigrafe de Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
corresponde a la partida Otros Deudores.

El importe de 127.221,09 € en el ejercicio 2017 reflejado en la partida Otros Deudores
corresponde al saldo deudor de Hacienda Publica por devolucidon de impuestos.

El importe de 366.461,02 € en el ejercicio de 2016 corresponde principalmente a los
importes de 206.280,28 € correspondiente al saldo deudor de Hacienda Publica por
devolucién de impuestos, 93.322,24 € correspondiente al saldo de clientes empresas del
grupo y asociadas y de 66.858,50 € correspondiente a deudores varios.

El importe de 2.894.128,19 € para el ejercicio 2015 corresponde al saldo deudor de
Hacienda Publica por importe de 79.312,46 €y a los saldos mantenidos con Pasdeko, C.B.
por importe de 1.050.143,31 € y Desarrollos Urbanisticos Legasala S.L. por importe de
1.743.003,42 €.

El importe de la partida Clientes por ventas y prestaciones de servicios corresponde con el
saldo deudor de los inquilinos.

(vi)  Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo

El desglose de la partida Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo para
los ejercicios 2017, 2016 y 2015 es el siguiente:

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto

Dlazo 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto 458.897,65 € | 1311.42500¢
plazo

Total 458.897,65 € - €| 1.311.425,00 €
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Los importes de los ejercicios 2017 y 2015 en la partida Inversiones en empresas del
grupo y asociadas a corto plazo se corresponden a los créditos a corto plazo que la
Sociedad mantiene con empresas vinculadas. De los 458.897,65 € que figuran en el
ejercicio 2017, un montante de 450.000 € corresponden al préstamo participativo en la
sociedad Desarrollos Urbanisticos Legasala, S.L. La totalidad de los 1.311.425,00 € que
figuran en el ejercicio 2015 corresponden a un préstamo participativo de la Sociedad en la
entidad Aya Gestidn y Arquitectura, S.L.

Todos estos saldos aparecen referenciados en el punto 2.15 de operaciones vinculadas de
este Documento Informativo.

Inversiones financieras a corto plazo

El desglose de la partida Inversiones financieras a corto plazo para los ejercicios 2016 y
2015 es el siguiente:

Inversiones financieras a corto plazo 31/12/2016 31/12/2015

Activos a valor razonable con cambios en PyG 44.433,00 € 99.982,68 €
Préstamos y participadas a cobrar 242.512,50 € -
Total 286.945,50 € 99.982,68 €

El importe del ejercicio 2016 en la partida de Activos a valor razonable con cambios en
pérdidas y ganancias corresponde a la cartera de acciones propiedad de la Sociedad por
importe 44.433,00 € que fue vendida durante el ejercicio 2017, generando un beneficio
de 29.503,54 €. El importe del ejercicio 2015 de 99.982,68 € se trata de las acciones de
esta misma cartera.

El importe del ejercicio 2016 en la partida Préstamos y partidas a cobrar corresponde con
el saldo a corto plazo que la Sociedad mantiene con Desarrollos Urbanisticos Legasala S.L.
por un importe de 242.512,50 €, por el contrato participativo de fecha 31 de diciembre de
2015 por un importe inicial de 1.743.000 €.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El desglose de la partida Efectivo y otros activos liquidos equivalentes para los ejercicios
2017, 2016 y 2015 es el siguiente:

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 681.009,58 € 33.352,53 € 2.339.365,64 €
Total 681.009,58 € 33.352,53 € 2.339.365,64 €
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B. Patrimonio neto y Pasivo corriente

PASIVO AP67 SOCIMI, S.A.
PATRIMONIO NETO

31/12/2017
5.960.390,70 €

31/12/2016
4.459.725,69 €

31/12/2015
7.205.383,65 €

1. Fondos propios

5.960.390,70 €

4.459.725,69 €

7.205.383,65 €

l. Capital:

5.116.359,00 €

3.006,00 €

3.006,00 €

1. Capital escriturado

5.116.359,00 €

3.006,00 €

3.006,00 €

2. (Capital no exigido)

Il. Prima de emision

651.641,00 €

IIl. Reservas

1.078.076,44 €

5.642.540,69 €

7.197.225,92 €

1. Reservas de capitalizacion

2. Otras reservas

1.078.076,44 €

5.642.540,69 €

7.197.225,92 €

IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias)

V. Resultados de ejercicios anteriores

-1.185.821,00 €

VI. Otras aportaciones de socios

VII. Resultado del ejercicio

300.135,26 €

-1.185.821,00 €

5.151,73 €

PASIVO NO CORRIENTE

14.825.762,36 €

10.657.470,00 €

8.117.339,53 €

I. Provisiones a largo plazo

Il. Deudas a largo plazo

11.787.414,89 €

9.014.901,70 €

6.720.473,96 €

1. Deudas con entidades de crédito

11.584.077,34 €

8.934.026,94 €

6.645.164,20 €

2. Acreedores por arrendamiento financiero

3. Otras deudas a largo plazo

203.337,55 €

80.874,76 €

75.309,76 €

1ll. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo
plazo

3.038.347,47 €

1.642.568,30 €

1.396.865,57 €

IV. Pasivos por impuestos diferidos

V. Periodificaciones a largo plazo

VI. Acreedores comerciales no corrientes

VII. Deuda con caracteristicas especiales a largo plazo

PASIVO CORRIENTE

1.234.974,24 €

949.161,89 €

1.034.990,91 €

I. Pasivos vinculados con activos no corrientes
mantenidos para la venta

Il. Provisiones a corto plazo

1ll. Deudas a corto plazo:

834.759,47 €

805.501,64 €

523.653,73 €

2. Deudas con entidades de crédito 730.251,51 € 501.137,26 € 523.653,73 €
3. Acreedores por arrendamiento financiero - - -
5. Otros pasivos financieros 104.507,96 € 304.364,38 € -
::Il;z[:’eudas con empresas del grupo y asociadas a corto 105.231,28 € 27.276,13 € 176.180,78 €
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 294.983,49 € 116.384,12 € 335.156,40 €
1. Proveedores - 217,80 € - €
a) Proveedores a largo plazo - - -

b) Proveedores a corto plazo - 217,80 € -

2. Otros acreedores 294.983,49 € 116.166,32 € 335.156,40 €

VI. Periodificaciones a largo plazo

VII. Deuda con caracteristicas especiales a corto plazo

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

22.021.127,30 €

16.066.357,58 €

16.357.714,09 €
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Fondos Propios
Capital Social

A 31 de diciembre de 2017 el capital social de la Sociedad asciende a 5.116.359 €,
representado por 5.116.359 acciones de 1 € de valor nominal cada una, todas ellas de la
misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas. Dichas acciones eran nominativas.

A 31 de diciembre de 2016 el capital social de la Sociedad ascendia a 3.006 €, representado
por 3.006 de participaciones de 1 € de valor nominal cada una, todas ellas de la misma
clase, totalmente suscritas y desembolsadas. Dichas participaciones eran nominativas.

A 31 de diciembre de 2015 el capital social de la Sociedad ascendia a 3.006 €, representado
por 3.006 de participaciones de 1 € de valor nominal cada una, todas ellas de la misma
clase, totalmente suscritas y desembolsadas. Dichas participaciones eran nominativas.

El 29 de junio de 2017 en la Junta General Extraordinaria y Universal se acordd ampliar el
capital social en 4.456.118 € mediante la emisién de 4.456.118 de participaciones de 1 € de
valor nominal cada una, con cargo a reservas. En la misma junta general se aprobd ampliar
el capital social en 540.876 € mediante la emisién de 540.876 participaciones de 1 € de
valor nominal cada una, mediante la compensacién de créditos.

El 28 de diciembre de 2017 en la Junta General Extraordinaria y Universal se acordé ampliar
el capital social en 116.359 € mediante la emisién de 116.359 participaciones de 1 € de
valor nominal y una prima de emision de 5,60 € cada una.

Después de las ampliaciones descritas en los parrafos anteriores el Capital Social al 31 de
diciembre de 2017 quedé fijado en 5.116.359 €.

Los accionistas que poseian un porcentaje igual o superior al 10% del capital social al cierre
del ejercicio son los siguientes.

N2 Participaciones % Participacion

Francisco Escudero Lopez 2.375.000,00 € 46,42%
Alvaro Rubio Garzén 2.375.000,00 € 46,42%

Prima de Emisién

La prima de emisién ha surgido como consecuencia de la ampliacién de capital de 28 de
diciembre de 2017 mencionada anteriormente y asciende al cierre del ejercicio 2017 a
651.641,00 €.
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Reservas

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad Andnima debe destinar una
cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al
menos, el 20% del capital social. La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital
en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad
mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva
sOlo podra destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre que no existan otras
reservas disponibles suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulan las SOCIMI la reserva legal de las
sociedades que hayan optado por la aplicacidon del régimen fiscal especial establecido en
esta Ley no podrdn exceder del 20% del capital social. Los estatutos de la Sociedad no
pueden establecer ninguna otra reserva de cardcter indisponible distinta a la anterior.

Al cierre del ejercicio 2017 la reserva legal no habia alcanzado el minimo legalmente
establecido.

Al cierre el ejercicio 2016 la reserva legal habia alcanzado el minimo legalmente establecido
sobre la cifra de capital social existente a dicha fecha.

El importe de la reserva legal ascendia a 601,20 € al cierre del 31 de diciembre de 2017, 31
de diciembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015.

Las reservas voluntarias ascendian al cierre del ejercicio de 2017 a 1.077.475,24 € y al cierre
del ejercicio de 2016 a 5.641.939,49 €.

Las reservas voluntarias ascendian al cierre del ejercicio 2015 a 7.196.624,72 euros.
Deudas a largo plazo

El desglose de la partida Deudas a largo plazo para los ejercicios 2017, 2016 y 2015 es el
siguiente:

Deudas a largo plazo 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
1. Deudas con entidades de crédito 11.584.077,34 € 8.934.026,94 € 6.645.164,20 €

2. Acreedores por arrendamiento financiero - - -

3. Otras deudas a largo plazo 203.337,55 € 80.874,76 € 75.309,76 €

Total 11.787.414,89 € 9.014.901,70 € 6.720.473,96 €

En el epigrafe “Deudas con Entidades de Crédito” se recogen los vencimientos a largo plazo
de los préstamos hipotecarios y promotor de los que es titular la Sociedad. El importe en
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esta partida asciende a 11.584.077,34 € en el ejercicio 2017, a 8.934.026,94 € en 2016y a
6.645.164,20 € en 2015.

Las deudas con Entidades de crédito que estan en vigor al 31 de diciembre de 2017 se

detallan a continuacién:

Entidad bancaria Principal Fecha concesion venz‘ier:;:nto caz:zlrzzrt?zi::te Tip:p(:iec;r;:rés
B. SABADELL 2.600.000,00 € 28/10/2015 31/10/2031 2.573.517,58 € | Euribor + 3%
BANKIA 1.675.111,00 € 22/03/2011 22/03/2041 1.372.735,93 €] 1,04%
B. SABADELL 809.000,00 € 11/09/2014 30/09/2028 685.917,45 € | Euribor + 2,30%
B. SABADELL 800.000,00 € 13/05/2015 31/10/2028 664.860,60 € | Euribor + 2,30%
ABANCA 4.000.000,00 € 03/12/2015 20/12/2027 3.399.227,94 €| 2,04%
B. PUEYO 3.618.069,40 € 08/07/2016 08/07/2034 3.618.069,35 €] 2,25%

Total 12.314.328,85 €

El préstamo hipotecario con B. Sabadell, con importe de 2.600.000 € de principal, procede
de la fusién por absorcion de 1977 JS S.L. La fusidn tiene efectos a 1 de enero de 2017, por
ese motivo no figura en el detalle de las deudas con entidades de crédito al 31 de diciembre
de 2016 a pesar de que la fecha de concesidn es el 28 de octubre de 2015.

Las deudas con Entidades de crédito que estaban en vigor al 31 de diciembre de 2016 se
detallan a continuacion:

Tipo de interés
aplicable

Fecha
vencimiento

Capital pendiente

Fecha concesion )
de amortizar

Entidad bancaria

Principal

BANKIA 1.675.111,00 € 22/03/2011 22/03/2041 1.424.565,14 € 1,04%
B. SABADELL 809.000,00 € 11/09/2014 30/09/2028 741.780,81 €| Euribor +2,30%
B. SABADELL 800.000,00 € 13/05/2015 31/10/2028 718.535,99 € | Euribor +2,30%
B. SABADELL 60.000,00 € 09/04/2017 20/04/2017 7.148,02 € 5,35%
B. SABADELL 100.000,00 € 13/05/2015 20/05/2017 50.466,54 € 3,75%
ABANCA 4.000.000,00 € 03/12/2015 20/12/2027 3.702.667,70 € 2,04%
B. PUEYO 3.618.069,40 € 08/07/2016 08/07/2034 2.790.000,00 € 2,25%
Total 9.435.164,20 €

Las deudas con Entidades de crédito que estaban en vigor al 31 de diciembre de 2015 se

detallan a continuacion:
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Entidad bancaria Principal Fecha concesion venf:?r:;:nto Caz::aalrzz:l:zi::te Tip:’:ii ;r;:rés
BANKIA 1.675.111,00 € 22/03/2011 22/03/2041 1.474.707,51 €| 1,04%
B. SABADELL 60.000,00 € 09/04/2017 20/04/2017 27.849,39 €| 5,35%
B. SABADELL 809.000,00 € 11/09/2014 30/09/2028 795.755,57 € | Euribor + 2,30%
B. SABADELL 100.000,00 € 13/05/2015 20/05/2017 100.000,00 € | 3,75%
B. SABADELL 800.000,00 € 13/05/2015 31/10/2028 770.505,46 € | Euribor + 2,30%
ABANCA 4.000.000,00 € 03/12/2015 20/12/2027 4.000.000,00 € | 2,04%
Total 7.168.817,93 €

Con fecha 4 de diciembre de 2014 la Sociedad firmd con el Banco Bilbao Vizcaya Argentaria,
S.A. (BBVA) un contrato de permuta financiera de tipo de interés (SWAP) con vencimiento
31 de mayo de 2027, con motivo de la constitucidn de un préstamo hipotecario por un
importe nominal de 1.966.929,59 € para la adquisicion de un solar. Con fecha 3 de
diciembre de 2015 el préstamo hipotecario fue cancelado pero el contrato siguié en vigor.

En virtud del contrato suscrito

periddicamente a la Sociedad el importe resultante de aplicar sobre el importe nominal el

la entidad financiera se compromete a abonar

Tipo Variable Fijado, que asciende a Euribor mds un diferencial de 0,180%. Como
contraprestacién la Sociedad se compromete a abonar periédicamente a BBVA el importe
resultante de aplicar al importe nominal el Tipo Fijo, que asciende a 1,25%. Durante el
ejercicio 2016 la Sociedad ha abonado a la entidad financiera un importe de 24.032,24 €, y
durante el ejercicio 2017 el importe ha ascendido a 24.059,97 €, reflejados como gasto en
la cuenta de pérdidas y ganancias de cada ejercicio.

En relacién con el contrato de SWAP, la empresa considera como mejor opcién mantenerlo
activo ya que el coste que suponia en su momento y en la actualidad cancelarlo es bastante
elevado. Teniendo una previsidon de subida de tipos a futuro, la empresa considera que
tendra unos ingresos extraordinarios a 2 afios vista y compensard los gastos generados.

El importe del ejercicio 2017, 2016 y 2015 en “Otros deudas a largo plazo” incluye:

e Las fianzas a largo plazo consecuencia del arrendamiento de viviendas y locales por
importe de 165.480,00 € para el ejercicio 2017, 80.874,76 € para el ejercicio 2016 y
75.309,76 € para el ejercicio 2015.

e Las retenciones de garantia de obra de Plaza de Fuente Honda, por importe de
37.857,55 € para el ejercicio 2017, en los ejercicios 2016 y 2015 no existe saldo por
este concepto.

(iii) Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo
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El desglose de la partida Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo para los
ejercicios 2017, 2016 y 2015 es el siguiente:

Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo ‘ 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 3.038.347,47 € 1.642.568,30 € | 1.396.865,57 €
Total 3.038.347,47 € 1.642.568,30 € | 1.396.865,57 €

El importe de 3.038.347,47 € en el ejercicio 2017 corresponde principalmente (i) a la deuda
con Akydeko, S.L. por la compra de locales por importe de 2.102.927,64 € y con la linea de
crédito por importe de 195.816,68 €; (ii) un importe de 450.350,19 € con la sociedad Lefor
2004, S.L., que procede de la fusién por absorcién de 1977JS, S.L. y cuyo origen es un
crédito participativo firmado entre Lefor 2004, S.L. y 1977JS, S.L. que devenga un interés
anual del Euribor + 2%; vy (iii) a deudas con socios, administradores y otras partes vinculadas
por importe de 289.252,96 euros.

El importe de 1.642.568,30 € en el ejercicio 2016 corresponde principalmente a la deuda
con Akydeko, S.L. por la compra de locales por importe de 148.106,04 € y con la linea de
crédito por importe de 474.133,30 € y a deudas con socios, administradores y otras partes
vinculadas por 1.020.328,96 euros.

El importe de 1.396.865,57 € en el ejercicio 2015 corresponde a:

e El vencimiento a largo plazo del importe dispuesto de la linea de crédito suscrita
con Akydeko, S.L. por importe de 173.382,17 €.

e El vencimientos a largo plazo del importe dispuesto de la linea de crédito suscrita
con los socios/administradores por importe de 918.483,40 €.

e El vencimientos a largo plazo de los préstamos mantenidos con familiares préximos
de los socios/administradores por importe de 305.000,00 €.

(iv) Deudas a corto plazo

El desglose de la partida Deudas a corto plazo para los ejercicios 2017, 2016 y 2015 es el

siguiente:
Deudas a corto plazo ‘ 31/12/2017 ‘ 31/12/2016 31/12/2015
1. Deudas con entidades de crédito 730.251,51 € 501.137,26 € 523.653,73 €

2. Acreedores por arrendamiento financiero - - -

3. Otras deudas a corto plazo 104.507,96 € 304.364,38 € -

Total 834.759,47 € 805.501,64 € 523.653,73 €
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Los importes de los ejercicios 2017, 2016 y 2015 en el epigrafe “Deudas con Entidades de
Crédito” recogen los vencimientos a corto plazo de los préstamos hipotecarios y promotor
de los que es titular la Sociedad, descritos anteriormente en el punto (ii) Deudas a largo
plazo.

El saldo en los ejercicios 2017 y 2016 en el epigrafe Otras deudas a corto plazo recoge:

e Los intereses devengados durante el ejercicio 2017 por el contrato de préstamo
suscritos para la financiacidon de la obra de Plaza de Fuente Honda. Al cierre del
ejercicio 2017 el importe del principal ha sido pagado quedando pendiente de
pago Unicamente los intereses por importe de 13.757,95 €. Al cierre del ejercicio
2016 la deuda pendiente de vencimiento, asi como los intereses devengados en
ese mismo ejercicio, ascendia a 304.364,38 €. Al cierre del ejercicio 2015 no hay
saldo por este concepto.

e Las retenciones de garantia de la obra de la Calle Juan Mufioz, cuyo vencimiento es
a corto plazo, por importe de 90.750,01 € al cierre del ejercicio 2017. En los
ejercicios 2016 y 2015 no existe este concepto.

Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo

El desglose del epigrafe Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo para los
ejercicios 2017, 2016 y 2015 es el siguiente:

Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 31/12/2017 ‘ 31/12/2016 31/12/2015
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 105.231,28 € 27.276,13 € 176.180,78 €
Total 105.231,28 € 27.276,13 €| 176.180,78 €

El importe de 105.231,28 € en el ejercicio 2017 corresponde a la deuda a corto plazo con
Akydeko, S.L. por la compra de locales.

El importe de 27.276,13€ en el ejercicio 2016 corresponde a la deuda a corto plazo con
Akydeko, S.L. por la compra de locales por importe de 25.276,13 €.

El detalle de esta partida para el ejercicio 2015 corresponde por un lado, al vencimiento a
corto plazo de deudas derivadas de la disposicidn de las lineas de crédito suscritas con
sociedades vinculadas por importe de 150.394,46 € y por otro lado, con proveedores de
inmovilizado a corto plazo por importe de 25.786,32 €, consecuencia de la adquisicion
durante el ejercicio 2015 del local en Calle Villaverde de Leganés a la sociedad vinculada
Akydeko, S.L.
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Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El desglose de la partida Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar para los ejercicios
2017, 2016 y 2015 es el siguiente:

31/12/2017 31/12/2015

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

31/12/2016

1. Proveedores - 217,80 € -
a) Proveedores a largo plazo - - -

b) Proveedores a corto plazo - 217,80 € -

2. Proveedores, empresas del grupo y asociadas - - -
3. Acreedores varios 273.037,67 € 14.382,13 € 322.375,05 €
4. Personal (remuneraciones pendientes de pago) - - -
5. Pasivos por impuesto corriente - - -
6. Otras deudas con las Administraciones Publicas 21.945,82 € 101.784,19 € 12.781,35 €
Total 294.983,49 € 116.384,12 € 335.156,40 €

Dentro del epigrafe Acreedores varios aparece el saldo con proveedores y acreedores,
derivados de la actividad normal de la Sociedad, siendo la partida mas significativa en 2017
la mantenida con Promociones Profranmarsa, S.A. por la compra de las participaciones de
Listen 2011, S.L. por importe de 260.000 €.

Del importe consignado en la partida de Acreedores varios del ejercicio 2015, la partida
mas significativa corresponde a la mantenida con la sociedad Pas Gestion y Urbanismo ,S.L.
por importe de 354.000,00 € correspondiente a un préstamo participativo en el que la
Sociedad es la prestataria, y 24.244,59 € a otros proveedores. En el saldo de esta partida, se
incluye una cuenta de “proveedores facturas pendientes de recibir” con signo contrario por
importe de 55.852,14 €, mas un saldo con Telefénica de Espaiia, S.A. a favor de la Sociedad
por importe de 17,40 €.

El importe de los ejercicios 2017, 2016 y 2015 en Otros deudas con las Administraciones
Pudblicas corresponde a:

Otras deudas con las Administraciones Publicas

31/12/2017

31/12/2016

31/12/2015

HACIENDA PUBLICA ACREED.IVA 8.254,01 € 97.229,83 € 10.367,73 €
HACENDA PUBLICA ACREED. RETEN PRAC 12.434,24 € 3.875,93 € 1.523,88€
ORGANISMOS SEGUR. SOCIAL ACREEDORA 1.257,57 € 678,43 € 889,74 €

Total 21.945,82 €| 101.784,19€ 12.781,35 €
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2.12.1.2 Cuenta de Pérdidas y Ganancias

A continuacion se detalla el desglose de las partidas de la cuenta de pérdidas y ganancias a 31 de
diciembre de 2017, a 31 de diciembre de 2016 y a 31 de diciembre de 2015.

PERDIDAS Y GANANCIAS AP67 SOCIMI, S.A

31/12/2017

31/12/2016

31/12/2015

Importe neto de la cifra de negocios 993.070,50 € 1.006.304,68 € 418.749,11 €
Aprovisionamientos -2.032,11 € -21.907,27 € -51.890,55 €
Otros ingresos de explotacion - -
Gastos de personal -38.569,50 € -26.026,66 € -29.512,25 €
Otros gastos de explotacion -291.236,87 € -329.489,83 € | -149.005,31€
Amortizacion del inmovilizado -137.816,21 € -110.918,60 € -98.736,46 €
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado -] -1.611.621,96 € -
Otros resultados 1.695,00 € 1.622,01 € 8.460,01 €
RESULTADO DE EXPLOTACION 525.110,81 €| -1.092.037,63 € 98.064,55 €
Ingresos financieros: 1.392,10 € 20.872,60 € 6.573,45 €
a)lmputacion de subvenciones, donaciones y legados de caracter i ) i
financiero
b)Otros ingresos financieros 1.392,10 € 20.872,60 € 6.573,45
Gastos financieros -255.871,19 € -239.655,97 € -97.482,82 €
z:;:;::,: resultado por enajenaciones de instrumentos 29.503,54 € 125.000,00 € i
RESULTADO FINANCIERO -224.975,55 € -93.783,37 € -90.909,37 €
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 300.135,26 € | -1.185.821,00 € 7.155,18 €
Impuestos sobre beneficios - - -2.003,45 €
RESULTADO DEL EJERCICIO 300.135,26 € | -1.185.821,00 € 5.151,73 €

(i) Aprovisionamientos

El desglose de la partida Aprovisionamientos para los ejercicios 2017, 2016 y 2015 es el

siguiente:
Aprovisionamientos 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
Consumo de mercaderias -2.032,11 € -21.907,27 € -51.890,55 €
a) Compras, netas devol. y dto. de las cuales: -2.032,11 € -21.907,27 € -51.890,55 €
- Nacionales -2.032,11 € -21.907,27 € -51.890,55 €
Total -2.032,11€| -21.907,27€| -51.890,55¢€

(i) Gastos Personal

El desglose de la partida Gastos de Personal para los ejercicios 2017, 2016 y 2015 es el

siguiente:
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Gastos de Personal

Gastos de personal

31/12/2017

31/12/2016

31/12/2015

a) Sueldos, salarios y asimilados -29.520,33 €| -23.442,17€ -22.537,00 €
b) Cargas Sociales -0.049,17€|  -2.584,49€|  -6.97525€
Total - 38.569,50 € | -26.026,66 €| -29.512,25€

El desglose de la partida Cargas sociales para los ejercicios 2017, 2016 y 2015 es el

siguiente:
Gastos de Personal 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
Cargas sociales -9.049,17 € -2.584,49 € -6.975,25 €
a) Seguridad Social a cargo de la empresa -8.794,32 € -2.584,49 € -6.975,25 €
b) Otras cargas sociales -254,85 € - -
Total -9.049,17 € -2.584,49 € -6.975,25 €

Otros gastos de explotacion

El desglose de la partida Otros Gastos de Explotacién para los ejercicios 2017, 2016 y 2015

es el siguiente:

Otros Gastos de Explotacion

31/12/2017

31/12/2016

31/12/2015

Arrendamiento de maquinaria - - -112,00
Reparaciones y conservacion -10.206,83 € -7.000,64 € -3.842,51€
Servicios profesionales independientes -82.757,11 €| -84.920,52€| -15.157,83€
Primas de seguros -13.614,19 € -6.659,94 € -6.933,46 €
Servicios bancarios -3.735,86 € -15.288,57 € -20.959,58 €
Publicidad y propaganda -1.433,70 € -69,00 € 0,00 €
Suministros -24.084,45€| -10.589,92€| -14.159,49€
comunidad Propietarios -14.476,76 €| -12.406,53 €| -13.189,44 €
Otros servicios -11.891,08 € -11.175,16 € -9.195,57 €
Tributos -49.991,85 € | -130.758,50€ | -65.455,43 €
Ajustes Prorrata IVA -78.314,13 € -621,05 € -
-
Total -291.236,87 € | -329.489,83 € | -149.005,31 €

Las partidas mas significativas de este epigrafe son las siguientes:

e “Reparaciones y conservacion”, recoge los gastos derivados de pequefias reparaciones

y mantenimiento realizado en los inmuebles arrendados.
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“Servicios de profesionales independientes”, recoge los gastos de abogados, asesoria
legal, contable y laboral, asi como los gastos de notarios, ademds de los importes
satisfechos por las tasaciones de los inmuebles.

“Primas de seguros”, incluye las cuotas de las diferentes pdlizas de seguros asociadas a
los inmuebles propiedad de la Sociedad.

“Servicios bancarios”, recoge los gastos por transferencias, mantenimiento de cuentas
y los gastos de estudio de los préstamos hipotecarios.

“Suministros”, recoge los gastos derivados de los consumos de electricidad, agua y
teléfono. “Comunidad de propietarios”, recoge las cuotas de la comunidad del edificio
sito en Calle Sor Domitila-Charco.

“Otros servicios”, recoge el consumo de pequefios consumibles y material de oficina.

“Tributos”, recoge diferentes tasas, siendo la mas significativa el Impuesto sobre Bienes
Inmuebles de los inmuebles de los que es propietaria la Sociedad, que ascendié a
24.331,10 €, 24.197,77 € y 43.252,68 € al cierre de los ejercicios 2017, 2016 y 2015
respectivamente. En el ejercicio 2016, se incluye en este epigrafe también el gasto
asociado a la licencia de obra de Plaza Fuente Honda que ascendid a 92.755,93 €.

“Ajustes prorrata de IVA”, recoge el ajuste al cierre de cada ejercicio como
consecuencia de la aplicacién de la prorrata de IVA. En el ejercicio 2017 el importe es
muy superior al haber pasado el porcentaje de prorrata del 98% al 47%, como
consecuencia de que hasta el 31 de diciembre de 2016 la explotacion se realizaba
mediante el contrato de gestion y explotacion en régimen de arrendamiento suscrito
con Promones 2001, S.L. de fecha 1 de marzo de 2013 y en el ejercicio 2017 lo gestiona
la Sociedad directamente (el alquiler de las viviendas no devenga IVA y por lo tanto el
porcentaje de prorrata es inferior).

“Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales”,
corresponde al deterioro de saldos de dudoso cobro.

Gastos financieros

El desglose de la partida Gastos Financieros para los ejercicios 2017 y 2016 es el siguiente:
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Gastos financieros 31/12/2017 ‘ 31/12/2016 ‘
Por deudas con empresas del grupo y asociadas -67.819,29€| -43.747,80€
Por deudas con terceros -188.051,90 € | -195.908,17 €

Total -255.871,19 € | - 239.655,97 €

Durante el ejercicio 2016 la Sociedad ha abonado a la entidad financiera por el contrato de
permuta de tipos de interés (SWAP), explicado anteriormente en el punto 2.12.1.2 Balance
de Situacion (ii) Deudas a largo plazo, un importe de 24.032,24 € durante el ejercicio 2016,
y un importe de 24.059,97 € durante el ejercicio 2017..

La partida de gastos financieros correspondiente al ejercicio 2015 no aparece desglosada
en las cuentas anuales auditadas. El total de esta partida asciende a -97.482,82 €,
correspondiendo 2.064,15 € a intereses por la linea de crédito concedida a Akydeko, S.L. y
el resto a deuda con entidades financieras.

2.12.2 En el caso de existir opiniones adversas, negaciones de opinion, salvedades o
limitaciones de alcance por parte de los auditores, se informard de los motivos, actuaciones
conducentes a su subsanacion y plazo previsto para ello

Salvedades cuentas anuales abreviadas a 31 de diciembre de 2015

Caudisa emitid el correspondiente informe de auditoria con fecha 15 de junio de 2017 reflejé que
en las cuentas anuales abreviadas a 31 de diciembre de 2015 aparecen salvedades para el
epigrafe I1l.3 Otros deudores del activo corriente y para el epigrafe V. Inversiones financieras a
largo plazo del activo no corriente.

El epigrafe 11l.3 Otros deudores del activo corriente del balance de la Sociedad incluye un derecho
de cobro por importe de 1.050.143,31 euros que se considera irrecuperable, por lo que la Sociedad
deberia haber registrado una pérdida de ejercicios anteriores. En consecuencia, el patrimonio neto
y el epigrafe “Otros deudores” estdn sobrevalorados en 1.050.143,31 euros.

El epigrafe V. Inversiones financieras a largo plazo del activo no corriente del balance de la
Sociedad incluye la participacion que posee la sociedad mercantil Park Gestion Cuatro, S.L., por
importe de 417.400 euros. La mencionada sociedad declaro concurso de acreedores en mayo de
2014, por lo que al 31 de diciembre de 2014 deberia haberse deteriorado el importe de dicha
participacion. En consecuencia el Patrimonio Neto deberia minorarse en dicho importe..

Las salvedades de las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2015 han sido corregidas en las
cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2016.
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Salvedades cuentas anuales abreviadas a 31 de diciembre de 2016

Para las cuentas anuales abreviadas a 31 de diciembre de 2016, Caudisa, que emitié el
correspondiente informe de auditoria con fecha 15 de junio de 2017, no expresd opinidn adversa,
ni negacidén de opinidén, salvedades o limitaciones de alcance.

Salvedades cuentas anuales abreviadas a 31 de diciembre de 2017

Para las cuentas anuales abreviadas a 31 de diciembre de 2017, Caudisa, que emitié el
correspondiente informe de auditoria con fecha 26 de enero de 2018, no expresd opinidn
adversa, ni negacion de opinidn, salvedades o limitaciones de alcance.

2.12.3 Descripcidn de la politica de dividendos

La Sociedad se encuentra obligada por la Ley 11/2009 y la 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 descripcion mas detallada sobre la
fiscalidad de las SOCIMI, regulando asimismo la fiscalidad para el reparto de dividendos en las
mismas. De conformidad con la Ley de SOCIMI, tal distribucidn debera acordarse dentro de los
seis meses posteriores a la conclusidn de cada ejercicio.

La Sociedad tiene previsto realizar el pago de dichos dividendos de acuerdo con la normativa
vigente.

Segun aparece en el informe de auditoria del ejercicio de 2017 la propuesta de distribucidn de los
resultados correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2017 se destinardn
240.108,20 € al pago de dividendos.

La obligacidn de distribuir dividendos descrita sélo se activara en el supuesto en que la Sociedad
registre beneficios.

En relacién con lo anterior, los articulos 27 y 28 de los Estatutos Sociales establecen lo siguiente:
ARTICULO 272.- EJERCICIO SOCIAL

El ejercicio social de la Sociedad comenzard el 1 de enero de cada afio y finalizard el 31 de
diciembre de cada ano.

Por excepcion, el primer ejercicio comenzard el dia de otorgamiento de la escritura de constitucion
y terminard el siguiente 31 de diciembre.
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ARTICULO 282.- DISTRIBUCION DE DIVIDENDOS

El 6rgano de administracion, dentro del plazo legal, formulard las cuentas anuales, el informe de
gestion y la propuesta de aplicacion del resultado.

Las cuentas anuales y, cuando proceda, el informe de gestidn, serdn objeto de las verificaciones
legalmente establecidas, siendo posteriormente sometidos a la aprobacion de la Junta General de
accionistas que decidird sobre la aplicacion del resultado del ejercicio de acuerdo con el balance
aprobado.

La Junta General resolverd sobre la aplicacion del resultado de acuerdo con el balance aprobado,
distribuyendo dividendos a los accionistas en proporcion al capital que hayan desembolsado, de
conformidad con los previsto en el articulo 6 de la Ley de SOCIMIs con cargo a los beneficios o a
reservas de libre disposicion, una vez cubierta la reserva legal y siempre que el valor del
patrimonio neto contable no sea o no resulte ser, a consecuencia del reparto, inferior al capital
social.

El 6érgano de administracion o la Junta General podrdn acordar la distribucion de cantidades a
cuenta de dividendos, con las limitaciones y cumpliendo los requisitos establecidos en la Ley.

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

A fecha de elaboracion del presente Documento Informativo la Sociedad sdlo tiene un litigio en
curso, consistente en una reclamacién econdmico-administrativa ante el TEAR de Madrid, contra
la liquidacion y contra la sancién administrativa derivada de la aplicacién por la Inspeccién de los
Tributos de la Comunidad de Madrid del articulo 108 de la Ley del Mercado de Valores, ya
derogado, como consecuencia de la adquisicién por AP67 de un 70% de la mercantil Park Gestidn
Cuatro, S.L.

En concreto, con fecha 19 de octubre de 2016, se notificé acuerdo de liquidacion de la Oficina
Técnica de Inspeccidon de Comunidad de Madrid en el que se liquidaba por el concepto del articulo
108 de la Ley del Mercado de Valores, hoy derogado, una deuda tributaria por ITP, modalidad
Transmisiones Patrimoniales Onerosas, por un total de 480.096,45 €, integrado por una cuota
tributaria de 386.341,63 € y unos intereses de demora de 93.754,82 €, todo ello consecuencia de
la adquisicion por la Sociedad, en el ejercicio 2011, de participaciones de la entidad Park Gestion
Cuatro, S.L que supusieron la adquisicién de hasta un 70% de su capital Social. Con fecha 13 de
marzo de 2017 se le impone una sancidn a la Sociedad que asciende a 289.756,22 €.

Los asesores legales de la Sociedad consideran que las probabilidades de éxito final en tribunales
de la deuda tributaria son de un 50%, mientras que la probabilidad de que la sancién se haga
efectiva es remota.
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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 evolucidn de los datos de produccion, ventas y costes del emisor al cierre de cuentas de 28 de
febrero de 2018 se ha desarrollado segln las estimaciones previstas por la Sociedad.

A continuacidn se muestra la Cuenta de Pérdidas y Ganancias no auditada ni sometida a revisidn
limitada, a la mencionada fecha, junto a la cuenta de Pérdidas y Ganancias auditada a cierre del
ejercicio 2017.

PERDIDAS Y GANANCIAS AP67 SOCIMI, S.A 28/02/2018 (*) ‘ 31/12/2017

Importe neto de la cifra de negocios

223.682,57 €

993.070,50 €

Aprovisionamientos - -2.032,11 €
Otros ingresos de explotacion - -
Gastos de personal -8.123,54 € -38.569,50 €
Otros gastos de explotacion -20.740,60 € | -291.236,87 €
Amortizacion del inmovilizado -32.527,39€| -137.816,21€

Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado

Otros resultados - 1.695,00 €
RESULTADO DE EXPLOTACION 162.291,04 € 525.110,81 €
Ingresos financieros: - 1.392,10 €

a)lmputacién de subvenciones, donaciones y legados de caracter ) )
financiero

b)Otros ingresos financieros - 1.392,10 €
Gastos financieros -34.662,91 €| -255.871,19€
:s:it:;rrc;;/ resultado por enajenaciones de instrumentos ) 29.503,54 €
RESULTADO FINANCIERO -34.662,91 € | -224.975,55 €

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS

127.628,13 €

300.135,26 €

Impuestos sobre beneficios

RESULTADO DEL EJERCICIO

127.628,13 €

300.135,26 €

(*) Datos no auditados ni sometidos a revisidn limitada

En relacion a la cuenta de pérdidas y ganancias a fecha 28 de febrero de 2018, la compaiiia tiene
unos ingresos con una tendencia creciente respecto a lo registrado en el ejercicio 2017, debido a
qgue se ha iniciado la comercializacién, en régimen de alquiler, de las viviendas del edificio de
C/Juan Mufioz, n? 35, cuyas obras finalizaron a finales del afio 2017. Ademas, en diciembre de
2017 se produce la compra de 5 locales comerciales y 28 plazas de garaje en la C/Charco 13, que
estan alquilados, lo cual representa unos ingresos adicionales en la compafiia de mas de 10.000 €
al mes.
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Los gastos de personal y seguridad social a cargo de la empresa también se ven incrementados, ya
que desde finales del afio 2017 se incorporaron a la empresa dos trabajadores mas.

El importe de la partida “Amortizacion del inmovilizado” correspondiente a 28 de febrero de 2018
es superior respecto el cierre del ejercicio de 2017debido a que se han incorporado a la compafiia
varios inmuebles: por un lado 5 locales comerciales y 28 plazas de garaje en la C/Charco 13; un
local comercial en la C/Villaverde, n2 2; y la finalizacién del edificio de C/Juan Mufioz.

Respecto la partida “Resultado financiero”, la diferencia radica en que durante el ejercicio 2017,
se liquidaron los intereses de los préstamos con las empresas vinculadas y con otras empresas,
siendo el importe total de esta partida a final del ejercicio 2017 superior, en términos relativos, al
resultado a 28 de febrero, ya que estos intereses representan aproximadamente un importe de
50.000 €.

2.14 Principales inversiones del emisor en cada uno de 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

Durante el ejercicio 2015 la Sociedad adquirié un local en ¢/ Villaverde, 2 (Leganés), que supuso
una inversion de 214.123,75 € (90.356,30 € en terrenos y 123.767,45 € en construcciones).

Durante el ejercicio 2016 la Sociedad adquirié un solar en Pza. Fuente Honda 9-10 (Leganés), que
supuso una inversién de 5.621.343,88 € (5.513.360,00 € en terrenos y 107.983,88 € en
construcciones).

Durante el ejercicio 2017, las inversiones de la Sociedad son:

e Adquisicion de 5 locales comerciales y 28 plazas de garaje en C/Charco, 13 (Leganés), que
supuso una inversién de 1.920.059,61 € (823.719,31 € en terrenos y 1.096.340,30 € en
construcciones),

e Adquisicion de un local sito en C/Villaverde, 2 (Leganés) que supuso una inversion de
95.565,11 € (39.230,11 € en terrenos 56.335,00 € en construcciones),
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e Finalizacidn de la obra que se estaba llevando a cabo en ¢/ Juan Mufioz, 35 (este inmueble
procede de la fusién por absorcién de 1977JS, S.L.) y supuso una inversion de 750.717,97
€.

e Inversién en la obra del inmueble situado en Pza. Fuente Honda 9-10 (Leganés), por
importe de 902.132,97 €.

A fecha de este Documento Informativo, la Sociedad no tiene ningin compromiso de inversién
futuro.

2.15 Informacion relativa a operaciones vinculadas

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

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

En miles de euros

2017 2016 2015
Fondos propios 5.960 4.460 7.205
1% s/ fondos propios 60 45 72
Importe neto de la cifra
de negocios (INCF) 993 1006 419
1% s/ INCF 10 10 4

a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

Los accionistas significativos son D. Alvaro Rubio Garzén y D. Francisco Escudero Lépez con la

participacién que se detalla, al cierre de cada ejercicio:

2017

2016

Accionista 2015
D. Alvaro Rubio Garzén 46,42% 50% 50%
D. Francisco Escudero Lopez 46,42% 50% 50%

Los saldos acreedores mantenidos por los accionistas al cierre de cada ejercicio se detallan a

continuacioén:

En miles de euros

Accionista 2017 2016 2015

D. Alvaro Rubio Garzén 137,24 532,88 651,04
D. Francisco Escudero Lépez 2,01 182,45 267,44
Total 139,25 715,33 918,48
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El importe acreedor de D. Alvaro Rubio Garzén corresponde al importe dispuesto de la linea de
crédito de fecha 1 de enero de 2014, suscrita con un limite de 700.000 €, que devenga un
interés anual del Euribor a 1 afio mds un diferencial del 2% por el capital dispuesto.

El importe acreedor de D. Francisco Escudero Lépez corresponde al importe dispuesto de la
linea de crédito de fecha 1 de enero de 2014, suscrita con un limite de 300.000 €, que devenga
un interés anual del Euribor a 1 aino mas un diferencial del 2% por el capital dispuesto.

Las transacciones con los socios corresponden a disposiciones y devoluciones de las
correspondientes lineas de crédito ademas de las que se detallan a continuacion.

En el ejercicio 2015 no se han registrado intereses sobre esta linea de crédito.
En el ejercicio 2016 y 2017 los intereses devengados superiores al 1% de los fondos propios
y/o el 1% del importe neto de la cifra de negocios han sido los siguientes:

En miles de euros

2017 2016

Accionista

D. Alvaro Rubio Garzdn

b) Operaciones realizadas con administradores y directivos

Aplica el contenido del punto a) Operaciones con accionistas significativos.
c) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo

Se detalla a continuacién las personas, sociedades y entidades del grupo consideradas a

efectos de este apartado, detallando el porcentaje directo de participacién de los accionistas

significativos (D. Alvaro Rubio Garzén (“ARG”) y D. Francisco Escudero Lépez (“FEL”)) en el

capital de cada sociedad en cada ejercicio:

% en el capital social
2016
ARG FEL

Akydeko, S.L. 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00%
Aston Park, S.L. 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00%
Aya Gestion y Arquitectura, S.L. 31,79% 16,79% 31,79% 16,79% 40,03% 25,00%
Desarrollos Urbanisticos Legalasa, S.L. 50,00% 50,00% - - - -
Lefor 2004, S.L. 50,00% 50,00% 49,50% 49,50% 49,50% 49,50%
Legatras, S.L. 50,00% 0,00% 50,00% 0,00% 50,00% 0,00%
Promones 2001, S.L. 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00%
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raciones realizadas con personas o entidades son las siguientes (para los acuerdos de

cion se detalla el saldo al cierre de cada ejercicio):

EnBniles@e@uros

Tipo@ie®peracion 2017 2016 2015

Ingreso/@5astol

/Baldo

1977JS,B.L. Intereses@Favor@edaBociedad - 19,98 -] Ingreso
1977)5,3.L. AcuerdoRlefinanciaciondlinea@e®rédito) - 440,02 470,02 Saldo
Akydeko,.L. Prestacion@eBervicios 72,00 70,64 - Ingreso
Akydeko,3.L. Intereses@Favor@elerceros 14,45 - -] Gasto
Akydeko,.L. Compra@enmovilizado 1.920,06 - 214,12  saldo
Akydeko,®.L. AcuerdoRlefinanciaciondlinea@erédito) -195,82 -474,13 -99,08] Saldo
Akydeko,®.L. Acuerdo@lefinanciaciénfporompra@iedocales) -2.208,16 -173,38 -199,17|  Saldo
AyaGestionBArquitectura,B.L. AcuerdoRiefinanciaciondpréstamobparticipativo) - 574,90 1.886,32] Saldo
Desarrollos@rbanisticosiegasala,®.L. AcuerdoRieinanciacion@préstamobarticipativo) 1.518,20 N/A N/A Saldo
D.#ranciscofscudero@elFresno Acuerdo@edinanciaciénfcontratoRle@réstamo) - -140,00 -140,00 Saldo
D.BavierEscuderoiopez AcuerdoRieffinanciaciénfcontratoiefréstamo) - -15,00 -15,00] Saldo
Lefor®004,3.L. Intereses@Favor@edaBociedad - - 6,57] Ingreso
Lefor2004,3.L. Intereses@Aavor@elferceros 25,96 - -| Gasto
Lefor2004,3.L. Acuerdoefinanciaciénflinea@le®rédito) - 55,07 5,57| Saldo
Lefor2004,3.L. Acuerdo@ledinanciaciéndpréstamolparticipativo) -450,35 - -| Saldo
Legatras,®.L. Venta@e@nmovilizado - - 80,00 Saldo
Listen2011,3.L. Aportacién@mpliacién@e®apital - 885,00 -| Saldo
D.@PedroEscuderoidpez Acuerdo@edinanciaciénfcontratoRlefréstamo) -150,00 -150,00 -150,00f Saldo
Promones®2001,3.L. ContratoRe@estion - 512,00 136,00 Ingreso
Promones®2001,3.L. Acuerdo@einanciacionflinea@le@rédito) - - -51,31 Saldo
De los saldos a 31/12/2017 por importe superior a un millén de euros, se detalla el origen de
los mismos:
e Compra de inmovilizado: el 19 de diciembre de 2017 se realiza la compra de varios

locales comerciales y plazas de garaje en la calle Charco de Leganés a la sociedad
Akydeko, S.L. por un importe de 1.920,06 miles de euros.

Acuerdo de financiacidon (por compra de locales): la deuda por importe de 2.208,16
miles de euros con Akydeko, S.L. se genera por la compra detallada en el punto
anterior y se formaliza para cubrir los pagos de principal e intereses del crédito
hipotecario con Bankia por ese importe, cuyo titular sigue siendo Akydeko, S.L. y
quedard cancelado con la subrogacion del mismo por parte de AP67, acto todavia
pendiente. El tipo de interés de dicho crédito hipotecario es Euribor a 1 afio + 1,10%.

Dicho importe se desglosa en 2.102,93 miles de euros a largo plazo, y 105,23 miles de
euros a corto plazo, tal como se detalla en este Documento Informativo, en los puntos
2.12.1.1 B) Patrimonio neto y pasivo corriente, apartados (iii) deudas con empresas del
grupo y asociadas a largo plazo, y (v) deudas con empresas del grupo y asociadas a
corto plazo, respectivamente.
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Acuerdo de financiacién (préstamo participativo): del saldo por préstamo participativo
de 1.518,20 miles de euros con Desarrollos Urbanisticos Legasala, S.L., un montante de
1.068,20 miles de euros corresponde a largo plazo, y un montante de 450,00 miles de
euros corresponde a corto plazo, tal como se detalla en este Documento Informativo,
en los puntos 2.12.1.1 A) Activo no corriente y corriente, apartados (iii) inversiones en
empresas del grupo y asociadas a largo plazo y (vi) inversiones en empresas del grupo
y asociadas a corto plazo, respectivamente. .

De los saldos a 31/12/2015 por importe superior a un millén de euros, se detalla el origen de
los mismos:

Acuerdo de financiacidon (préstamo participativo): del saldo por préstamo participativo
de 1.886,32 miles de euros con Aya Gestion y Arquitectura, S.L., un montante de
1.311,43 miles de euros corresponde a largo plazo, y un montante de 574,89 miles de
euros corresponde a corto plazo, tal como se detalla en este Documento Informativo,
en los puntos 2.12.1.1 A) Activo no corriente y corriente, apartados (iii) inversiones en
empresas del grupo y asociadas a largo plazo y (vi) inversiones en empresas del grupo
y asociadas a corto plazo, respectivamente.

Por otra parte, existen avales y garantias prestados a sociedades vinculadas, con el siguiente

detalle:

En miles de euros

Sociedad 2017 2016 2015

19771S, S.L. - 1.769,57 2.889,00
Akydeko, S.L. 288,29 - -
Total 288,29 1.769,57 2.889,00

2.16 En el caso de que, de acuerdo con la normativa del Mercado Alternativo

Bursdtil o a la voluntad del Emisor, se cuantifiquen previsiones o estimaciones de

cardcter numeérico sobre ingresos y costes futuros (ingresos o ventas, costes, gastos

generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos)

No aplica.
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2.16.1 Que se han preparado utilizando criterios comparables a los utilizados para la
informacion financiera histdrica

No aplica.

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

No aplica.

2.16.3 Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o estimaciones, con
indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra

No aplica.

2.17 Informacion relativa a los Administradores y Altos Directivos del Emisor

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

Los articulos 19 a 25 de los actuales Estatutos Sociales de la Sociedad regulan la estructura,
composicion y duracidon del mandato de los Administradores:

ARTICULO 19.- ESTRUCTURA DEL ORGANO Y ATRIBUCION DEL PODER DE REPRESENTACION

La Junta General, sin necesidad de modificar los Estatutos, podrd elegir, haciéndolo constar en
escritura publica que se inscribird en el Registro Mercantil, entre los siguientes sistemas de
Organo de Administracion:

a) Un Administrador Unico.

b) Varios Administradores solidarios, con un madximo de tres.
¢) Dos Administradores mancomunados.

d) Un Consejo de Administracion.

La representacion de la sociedad, en juicio y fuera de él, corresponderd al Organo de
Administracion de conformidad con lo dispuesto en la Ley para cada una de las anteriores formas
de organizacion.
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ARTICULO 20.- ADMINISTRADORES

Para ser nombrado Administrador no se requiere la cualidad de accionista, pudiendo serlo tanto
las personas fisicas como las juridicas, si bien en este ultimo caso deberd determinarse la persona
fisica que aquélla designe como representante permanente suyo en el ejercicio del cargo. La
revocacion de su representante por la persona juridica administradora no producird efecto en
tanto no se designe a la persona que lo sustituya.

El nombramiento de los administradores surtird efecto desde el momento de su aceptacion.

Los Administradores ejercerdn su cargo por plazo de seis (6) afios. Los Administradores podrdn ser
reelegidos para el cargo, una o varias veces, por periodos de igual duracion mdxima.

ARTICULO 21.- COMPOSICION DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

Si se ha optado por el sistema de Consejo de Administracion, éste se compondrd de tres Consejeros
como minimo y de siete como mdximo. La fijacion del nimero de Consejeros, dentro de los citados
minimo y mdximo, asi como la designacion de las personas que hayan de ocupar tales cargos, que
no habrdn de ser necesariamente socios, corresponderd a la Junta General.

ARTICULO 22.- PRESIDENTE Y SECRETARIO

El Consejo de Administracion elegird de entre sus miembros un Presidente, y, si lo estima
oportuno, uno o varios Vicepresidentes. En el mismo supuesto nombrard el Secretario, y, si lo cree
conveniente, un Vicesecretario, que podrdn ser o no miembros del Consejo.

ARTICULO 23.- REUNIONES DEL CONSEJO

El Consejo de Administracion se reunird, al menos, una vez al trimestre, y siempre que lo exija el
interés de la Sociedad, en el domicilio social, o en cualquier otro lugar, correspondiendo hacer la
convocatoria al Presidente, o al que haga sus veces, bien por propia iniciativa, bien a peticion de
otro consejero.

Los consejeros que constituyan al menos un tercio de los miembros del Consejo podrdn convocarlo,
indicando el orden del dia, para su celebracion en la localidad donde radique el domicilio social, si,
previa peticion al Presidente, éste sin causa justificada no hubiera hecho la convocatoria en el
plazo de un mes.

La convocatoria se hard con, al menos, cinco dias hdbiles de antelacion.

La convocatoria podrd hacerse por cualquier medio de comunicacion individual y escrito, que
asegure la recepcion por los consejeros.
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ARTICULO 24.- CONSTITUCION Y VOTACIONES

El Consejo de Administracion quedard vdlidamente constituido cuando concurran a la reunion
mds de la mitad de sus miembros.

Corresponde al Presidente del Consejo dirigir las deliberaciones, conceder el uso de la palabra y
determinar el tiempo de duracidn de las sucesivas intervenciones.

Los acuerdos se adoptardn por mayoria absoluta de los Consejeros concurrentes a la reunion.

Las discusiones y acuerdos del Consejo se llevardn a un Libro de Actas, que serdn firmadas por el
Presidente y el Secretario.

El Consejo podrd votar por escrito y sin sesion, cuando ningun Administrador se oponga a este
procedimiento.

ARTICULO 25.- DELEGACION DE FACULTADES POR EL CONSEJO DE ADMINISTRACION

Sin perjuicio de los apoderamientos que pueda conferir a cualquier persona, el consejo de
administracion podrd delegar todas o algunas de sus facultades en uno o varios de sus miembros
con cardcter permanente o transitorio, salvo las indelegables por Ley.

La delegacion permanente de facultad del consejo de administracion en uno o varios consejero/s
delegado/s y la designacion de los administradores que hayan de ocupar tales cargos requerirdn
para su validez el voto favorable de las dos terceras partes de los componentes del consejo y no
producirdn efecto alguno hasta su inscripcion en el Registro Mercantil.

Cuando un miembro del consejo de administracion sea nombrado consejero delegado o se le
atribuyan funciones ejecutivas en virtud de otro titulo, serd necesario que se celebre un contrato
entre este y la sociedad que deberd ser aprobado previamente por el consejo de administracion
con el voto favorable de las dos terceras partes de sus miembros. El consejero afectado deberd
abstenerse de asistir a la deliberacion y de participar en la votacion. El contrato aprobado deberd
incorporarse como anejo al acta de la sesion.

En el contrato se deberd redactar conforme a lo previsto en la Ley.

La delegacion para uno o varios actos concretos podrd hacerla el Consejo por mayoria de los
asistentes, y producird efecto desde que se haga.

La composicién del Consejo de Administracion de la Sociedad a fecha del Documento Informativo,
nombrado con fecha 27 de septiembre de 2017, es la siguiente:
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Consejero ‘ Cargo Fecha
Don Alvaro Rubio Garzén Presidente y Consejero 27/09/2017
Don Francisco Escudero Lépez Vicepresidente y Consejero | 27/09/2017
Dofia Mar Nombela Martinez Consejero 27/09/2017
Don Sebastian Rivero Galan Secretario no consejero 27/09/2017

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 el caso de que alguno de ellos hubiera sido imputado, procesado,

condenado o sancionado administrativamente por infraccion de la normativa bancaria, del

mercado de valores o de seguros, se incluiran las aclaraciones y explicaciones, breves, que se

consideren oportunas

D. Alvaro Rubio Garzén: Arquitecto Superior y Arquitecto Técnico por la Universidad
Politécnica de Madrid. Su actividad se desarrolla principalmente como arquitecto autor de
proyectos y director de obras de diferentes proyectos de edificacién siendo Socio
Fundador de la mercantil AKYDEKO, S.L.P. Desde 1998 esta centrado profesionalmente en
el sector inmobiliario, desempefiando en la actualidad el cargo de Presidente de AP67
SOCIMI, S.A., empresa referente en la gestion y explotacion tanto de viviendas, locales
comerciales, plazas de garaje y trasteros en la zona Sur de Madrid.

D. Francisco Escudero Lopez: Arquitecto Técnico por la Universidad Politécnica de
Madrid. Su actividad se desarrolla principalmente como arquitecto técnico redactor de
proyectos y director de obras de diferentes proyectos de edificacién siendo Socio
Fundador de la mercantil AKYDEKO, S.L.P. Desde 1998 estd centrado profesionalmente en
el sector inmobiliario, desempefiando en la actualidad el cargo de Vicepresidente de AP67
SOCIMI, S.A., empresa referente en la gestién y explotacion tanto de viviendas, locales
comerciales, plazas de garaje y trasteros en la zona Sur de Madrid.

Dha. M2 del Mar Nombela Martinez: Estudios académicos: COU. Estudios
complementarios: Secretariado de Direccidn. Desde junio de 1994 hasta Septiembre de
2005, trabajando como Secretaria de Direccion en un Estudio de Arquitectura y
Urbanismo en Madrid, realizando trabajos de tipo administrativo, secretariado y como
apoyo al Departamento Técnico. Actualmente y desde 2005 trabaja en la mercantil
AKYDEKO S.L.P. desarrollando las labores de supervision, control y responsable del
Departamento Financiero. Es nombrada miembro del Consejo de Administracién de AP67
SOCIMI, S.A. con fecha 29/09/2017.

Don Sebastian Rivero Galan: Licenciado en Derecho por la Universidad de Sevilla (1989).
Master en Derecho Mercantil por el Instituto de Empresa. Ejerce desde 1991 cuando se
incorpord al Departamento de Derecho Mercantil de J&B Cremades y Asociados. Se
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incorpord a Rivero&Gustafson Abogados en abril de 1994. Es profesor colaborador del
Instituto de Empresas en Derecho Procesal y Técnica Profesional.

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

De conformidad con el articulo 262 de los Estatutos Sociales de la Sociedad la condicién vy el
ejercicio del cargo de Administrador no sera retribuido.

ARTICULO 26.- RETRIBUCION

El cargo de Administrador serd gratuito.

2.18 Empleados. Numero total, categorias y distribucion geogrdfica

A la fecha de este Documento Informativo la Sociedad tiene una plantilla de 3 empleados en
Leganés, que se encargan de la administracién y gestion de la Sociedad, junto con los
Administradores de la misma.

e Responsable del Departamento Financiero, con funciones adicionales de supervision y
control del area de mantenimiento de los inmuebles de la Sociedad.

e Responsable de mantenimiento y revisién de todos los inmuebles de la Sociedad.

e Empleado de soporte para el mantenimiento de los edificios.
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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 de 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 2 accionistas titulares de una
participacién igual o superior al 5% del capital social:

Socio N2 Acciones Capital social (€) %
Don Alvaro Rubio Garzén 2.374.242 2.374.242,00 € 46,40%
Don Francisco Escudero Lépez 2.374.242 2.374.242,00 € 46,40%
21 accionistas minoritarios 367.875 367.875,00 € 7,20%
TOTAL 5.116.359 5.116.359,00 €[ 100,00%

2.20 Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracién declara mediante Acta de fecha 5 de febrero 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 manifiesta, mediante Acta de fecha 5 de febrero de 2018, declara
qgue la Sociedad dispone de una estructura organizativa y un sistema de control interno de la
informacidn financiera que le permitird cumplir con las obligaciones informativas impuestas por la
Circular del MAB 15/2016, de 26 de julio, sobre informacidon a suministrar por empresas en
expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil.

Véase Anexo IV en el que se adjunta un informe detallado sobre la estructura organizativa y el
sistema de control interno de la informacidn financiera de la Sociedad.
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2.22 Declaracion sobre la existencia del Reglamento Interno de Conducta

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en reunién celebrada el dia 5 de febrero 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.ap67socimi.com).

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 6rganos 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 Comisidn Nacional del Mercado de Valores.

2.23 Factores de riesgo

El negocio y las actividades de AP67 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 exdgenos que son comunes a cualquier empresa de
su sector.

Los inversores deben estudiar cuidadosamente si la inversién en acciones de la Sociedad es
adecuada para ellos teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacién 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 situacidn financiera y patrimonial de AP67 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 AP67 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.

142


http://www.ap67socimi.com/

Documento Informativo de incorporacidon al MAB-SOCIMI
AP67 SOCIMI, S.A. Abril 2018

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 los riesgos vinculados a la actividad de la Sociedad
(punto 2.23.1), riesgos asociados al sector inmobiliario (punto 2.23.2), riesgos fiscales (punto
2.23.3), y riesgos asociados a las acciones de la SOCIMI (punto 2.23.4).

2.23.1 Riesgos vinculados a la actividad de la Sociedad
En este apartado de riesgos vinculados a la actividad de la Sociedad, se presentan:

- Riesgos singulares: aquellos riesgos propios de su modelo de negocio, y

- Riesgos generales: aquellos riesgos inherentes y comunes a toda sociedad que opera en el

sector inmobiliario y en su mismo entorno.

Riesgos singulares:

Riesgo derivado de contratacion con proveedores y de la subcontratacion de servicios,
relativo a retrasos en el desarrollo de potenciales proyectos de rehabilitacion y/o
construccion de inmuebles destinados al arrendamiento, en cualquiera de sus fases,
respecto a lo planificado y presupuestado

La actividad de promocién inmobiliaria de la Sociedad, que comprende la compraventa de
solares finalistas, y la construccién de inmuebles destinados a viviendas en alquiler, o la
adquisicion de inmuebles a demoler o rehabilitar para el mismo fin, tal como se describe en el
punto 2.6 de este Documento Informativo, depende en el cumplimiento de sus plazos de
ejecuciéon de factores exdgenos derivados del cumplimiento o no, en tiempo y forma, de los
trabajos contratados o subcontratados con profesionales y empresas terceros.

Bajo determinadas circunstancias, los profesionales y/o empresas subcontratados podrian no
cumplir con sus compromisos, retrasarse en las entregas o atravesar dificultades financieras
que no les permitan ejecutar en tiempo y forma lo convenido, teniendo que hacer frente al
pago de sanciones establecidas y en su caso pudiendo dar lugar a que la Sociedad tenga que
destinar recursos adicionales para cumplir con sus compromisos, y por lo tanto, modificar las
rentabilidades inicialmente previstas y aprobadas. Ademas de lo anterior, estos retrasos que
se pudieran dar por distintos motivos, podrian dar lugar a que posibles inquilinos que hubieran
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formalizado contratos de alquiler a una fecha cerrada, demandaran o reclamaran posibles
dafios y perjuicios o penalizaciones por dichos retrasos.

Todo ello podria provocar un impacto adverso en las actividades, resultados y situacién
financiera de la Sociedad.

Retrasos a la hora de conseguir las pertinentes autorizaciones y licencias

El modelo de negocio de la Sociedad es muy dependiente de la obtencion de licencias o
autorizaciones necesarias para el desarrollo de su actividad. Cualquier retraso o imprevisto en
su obtencidn, o que sean denegadas, o concedidas sélo bajo términos mds gravosos de los
esperados, puede hacer que una determinada inversién no avance segun el calendario
estimado o, llegado el caso, que la Sociedad incurra en retrasos y/o costes significativos
relacionados con la operacién, pudiendo afectar negativamente a la rentabilidad esperada.

Ademas de lo anterior, de producirse estos retrasos que afectarian a la fecha prevista de
puesta en alquiler del inmueble, podrian dar lugar a que posibles inquilinos que hubieran
formalizado contratos de alquiler a una fecha cerrada, demandaran o reclamaran a la Sociedad
por posibles dafios y perjuicios o penalizaciones por dichos retrasos, pudiendo igualmente
afectar negativamente a la rentabilidad esperada.

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

Retrasos derivados de eventualidades ligadas al proceso de construccion de los inmuebles

Durante el proceso de construccion de los inmuebles se pueden producir eventualidades de
tipo administrativo, legal, técnico, laboral y siniestral, que pudieran provocar un retraso o,
incluso, una paralizacion de las obras de ejecucién de los inmuebles, lo que podria suponer
perjuicios para el negocio, los resultados o la situacién financiera y patrimonial de la Sociedad.

Concentracion del negocio en Leganés (Comunidad Auténoma de Madrid)

A fecha de presentaciéon de ese Documento Informativo, el negocio de la Sociedad se
desarrolla en la localidad de Leganés, en la Comunidad Auténoma de Madrid, con intencién de
expandir su actividad a otras localidades de esta Comunidad Auténoma, lo que hace que
incurra en riesgo de concentracion.

Si bien la economia espafiola ha experimentado un periodo de inestabilidad econémica y
financiera, con una contraccion de la economia del afio 2011 al afio 2014, a partir del 2014 se
ha producido una mejora de las condiciones econdmicas generales, que se han empezado a
consolidar a partir del afio 2015.
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La Sociedad no tiene certeza de cdmo se comportard a corto plazo y medio plazo el ciclo
econdmico en Espafia y, en concreto, en la demarcacidon geografica en la que desarrolla su
negocio, y si se producira o no un cambio adverso.

La falta finalmente de consolidacién o, incluso, un empeoramiento, de la situacién econdmica,
podria tener un impacto negativo en el consumo, en los niveles de desempleo, en la demanda
de alquiler de viviendas y locales comerciales, en los ingresos por alquileres, en las ratios de
ocupacion de inmuebles y en el valor de los activos inmobiliarios y, como consecuencia, tener
un impacto sustancial negativo en las actividades, la situacién financiera y los resultados de
explotacién de la Sociedad.

Riesgo de pérdidas derivadas de procedimientos legales y regulatorios

A fecha de elaboracion del presente Documento Informativo la Sociedad tiene un litigio en
curso, consistente en una reclamacidn econdmico-administrativa ante el TEAR de Madrid,
contra la liquidacidon y contra la sancién administrativa derivada de la aplicaciéon por la
Inspeccién de los Tributos de la Comunidad de Madrid del articulo 108 de la Ley del Mercado
de Valores, ya derogado, como consecuencia de la adquisicién por AP67 de un 70% de la
mercantil Park Gestion Cuatro, S.L.

En concreto, con fecha 19 de octubre de 2016, se notificé acuerdo de liquidacién de la Oficina
Técnica de Inspeccidn de Comunidad de Madrid en el que se liquidaba por el concepto del
articulo 108 de la Ley del Mercado de Valores, hoy derogado, una deuda tributaria por ITP,
modalidad Transmisiones Patrimoniales Onerosas, por un total de 480.096,45 €, integrado por
una cuota tributaria de 386.341,63 € y unos intereses de demora de 93.754,82 €, todo ello
consecuencia de la adquisicidn por la Sociedad, en el ejercicio 2011, de participaciones de la
entidad Park Gestidn Cuatro, S.L que supusieron la adquisicion de hasta un 70% de su capital
Social. Con fecha 13 de marzo de 2017 se le impone una sancién a la Sociedad que asciende a
289.756,22 €.

Los asesores legales de la Sociedad consideran que las probabilidades de éxito final en
tribunales de la deuda tributaria son de un 50%, mientras que la probabilidad de que la
sancion se haga efectiva es remota.

Riesgos generales:

Riesgo de competencia

Es posible que los grupos y sociedades con los que el Emisor compite pudieran disponer de
mayores recursos, tanto materiales como técnicos y financieros, o mas experiencia, o mejor
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conocimiento de los mercados en los que opera, y pudieran ofrecer mejores condiciones
técnicas o econémicas que las del Emisor.

Ademas, el sector inmobiliario es muy competitivo y estd bastante fragmentado,
caracterizdndose por la existencia de pocas barreras de entrada a nuevas empresas.

La competencia puede dificultar la obtencién de términos favorables para la Sociedad (i) en
procesos de adquisicion de suelos finalistas, (ii) en procesos de adquisicion de edificios ya
construidos, (iii) en la contratacién de proveedores externos para acometer el desarrollo de los
proyectos de inversidn, (iv) en la explotacién de los activos por presion competitiva sobre las
rentas y sobre los costes de gestion, y, (v) en el precio de venta del activo, por exceso de oferta
de inmuebles de similares caracteristicas, en caso de plantearse la desinversién del activo.
Estas circunstancias podrian afectar negativamente el desarrollo del negocio de la Sociedad,
sus resultados, y su situacién financiera.

Asimismo, los competidores del Emisor podrian adoptar modelos de negocio de desarrollo
inmobiliario, de adquisicién de inmuebles, y de alquiler, similares a los del Emisor. Todo ello
podria reducir sus ventajas competitivas y perjudicar significativamente las actividades, los
resultados y la situacién financiera de la Sociedad.

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

La Sociedad lleva a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel importante de
inversién. Para financiar las adquisiciones de activos inmobiliarios, la Sociedad recurrird a
créditos bancarios y financiaciones hipotecarias, asi como a posibles ampliaciones de capital.
En caso de no tener acceso a financiacidn, o en caso de no conseguirla en términos
convenientes, la posibilidad de crecimiento del Emisor podria quedar limitada, lo que tendria
consecuencias negativas en los resultados de sus operaciones comerciales y, en definitiva, en
su negocio.

En este sentido, a 31/12/2017 la Sociedad tiene el siguiente montante de deuda a tipo de
interés variable:

e con entidades de crédito (Euribor a un afio mas un diferencial que oscila entre el 2,30% y
el 3%): 3.924 miles de euros, y

e con sociedades vinculadas (tipo de interés variable a aplicar sobre el capital dispuesto, de
Euribor a un afio + un diferencial del 2%): 785 miles de euros.
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Con todo ello, el nivel de endeudamiento que mantiene la Sociedad a fecha actual, asciende a
12.490.238 €, representando un porcentaje LTV de un 27,07% sobre el total del activo,
porcentaje que la Sociedad considera prudente.

Variaciones al alza en los tipos de interés podrian suponer un incremento de los costes
financieros de la Sociedad.

Adicionalmente, la Sociedad tiene un contrato de permuta financiera de tipo de interés
(SWAP) con BBVA, S.A., con vencimiento el 31/05/2027, con motivo de la constitucién de un
préstamo hipotecario por un importe nominal de 1.966.929,59 €. Con fecha 3/12/2015 el
préstamo hipotecario fue cancelado, pero el SWAP seguird en vigor hasta el vencimiento del
mismo, ya que la Sociedad considera como mejor opcién mantenerlo activo, pues el coste que
suponia en su momento y en la actualidad cancelarlo es bastante elevado. Teniendo una
prevision de subida de tipos a futuro, la Sociedad considera que tendrd unos ingresos
extraordinarios a 2 afios vista que compensen los gastos generados.

Cambio normativo que regula la actividad desarrollada por la Sociedad

La actividad de AP67 SOCIMI se encuentra sometida a numerosas disposiciones normativas de
orden legal, técnico, medioambiental y mercantil, asi como a requisitos urbanisticos, de
seguridad, técnicos, administrativos y de proteccién al consumidor, entre otros, tanto
europeos como nacionales, e incluso locales. Un cambio significativo en estas disposiciones
legales y reglamentarias, o un cambio que afecte a la forma en que estas disposiciones legales
y reglamentarias se aplican, que incluso podria tener caracter retroactivo, o un cambio en la
forma en que se interpretan o hacen cumplir por parte de las autoridades administrativas
competentes o por los tribunales europeos o nacionales, podria forzar a la Sociedad a
modificar sus planes de inversidn y/o sus proyecciones y, por tanto, asumir costes adicionales,
lo que afectaria negativamente a la situacién financiera, resultados o valoracién de la
Sociedad.

Las administraciones locales, autondmicas, nacionales, pueden imponer sanciones por el
incumplimiento de estas normas y requisitos. Las sanciones podrian incluir, entre otras
medidas, restricciones que podrian limitar la realizacién de determinadas operaciones por
parte de la Sociedad. Ademas, si el incumplimiento fuese significativo, las multas o las
sanciones podrdn afectar negativamente al negocio, los resultados y la situacidn financiera de
la Sociedad.

Asi mismo, la Sociedad tiene su propio marco regulatorio como SOCIMI, cuya modificacidn
podria afectar negativamente a sus condiciones financieras.
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Riesgo de estimacion inexacta de las rentas de mercado y el valor de los activos a la hora de
acometer una inversion

A la hora de evaluar la conveniencia de acometer una inversidon en suelo para promover la
construccion de inmuebles, o la inversidon en un inmueble ya construido, para su posterior
alquiler, el precio de adquisicién de los mismos estd basado en los retornos futuros estimados.
La Sociedad realiza dichas estimaciones en base a ciertas asunciones de (i) costes asociados a
la construccidn y ulterior explotacion del inmueble, (ii) rentas futuras, y (iii) estimacion de
valor futuro de venta.

El beneficio del Emisor dependerd en gran medida de que se cumplan o no las mencionadas
estimaciones. En la medida en que estas sean incorrectas o inexactas esto podria provocar un
impacto sustancial adverso en las actividades, resultados y situacién financiera de la Sociedad.

Riesgo de reduccién del valor de mercado de los activos inmobiliarios ya adquiridos por
motivos exdgenos a la Sociedad

El valor de mercado de los activos podria reducirse o verse afectado negativamente en
determinados casos como, por ejemplo,

(i)  Existencia de vicios ocultos no conocidos en el momento de la adquisicién del activo.

Antes de suscribir un acuerdo por el cual la Sociedad, directa o indirectamente,
adquiere una propiedad, ésta realiza un andlisis juridico o due diligence de la misma.
Gran parte de dicho proceso de due diligence (incluyendo el analisis legal y técnico y
la valoracidn de la propiedad) se realiza por terceros. Las propiedades adquiridas por
la Sociedad pueden presentar vicios ocultos no conocidos en el momento de su
adquisicion;

(ii)  Surgimiento de limitaciones impuestas por ley en materia de obtencién de licencias o
permisos que permitan destinar la propiedad para el uso previsto inicialmente,

(iii)  Surgimiento de contingencias medioambientales,
(iv)  Variacion de las rentabilidades esperadas de los activos,
(v)  Factores macroecondmicos.

En consecuencia, aunque el Emisor realice por si mismo, o por terceros, auditorias,
valoraciones, estudios de mercado y previsiones macroecondmicas, asi como verificaciones de
los requerimientos legales y técnicos, no puede asegurar que una vez adquiridos los activos
inmobiliarios no pudieran aparecer factores significativos desconocidos en el momento de la
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adquisicion, asi como el surgimiento de limitaciones impuestas por la ley o de tipo
medioambiental, o que no se cumplan las estimaciones con las que se haya efectuado su
valoracion. Esto podria dar lugar a que la valoracidn de sus activos pudiera verse reducida, y
podria ocasionar un impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados y la situacién
financiera del Emisor.

Riesgos de la gestion del patrimonio

En la actividad de arrendamiento del patrimonio inmobiliario, propia de la Sociedad, si no se
realiza una correcta gestidn, existe riesgo de desocupacion en los inmuebles arrendados.

En el negocio de la gestidn de patrimonio inmobiliario, existen riesgos relacionados

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

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

(iii) Con incrementos inesperados de costes de mantenimiento y renovacion, y/o
reducciones en los ingresos previstos por rentas, dificultando la compensacion de las
importantes inversiones iniciales que comportan la promocién, la adquisicidn, o
rehabilitacion de nuevos inmuebles destinados a arrendamiento. Generalmente los
costes de mantenimiento, incluidos impuestos y seguros, no se reducen de manera
proporcional en caso de disminucidon de los ingresos por las rentas de dichos
inmuebles.

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

Riesgo de no cumplir con los plazos estipulados por la Ley de SOCIMI

La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las SOCIMI, establece una serie de
requisitos en términos de plazos de preceptivo cumplimiento, cuya no observancia puede
tener como consecuencia la pérdida de la condicion de SOCIMI, en lo que se refiere al régimen
fiscal especial.
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En concreto en su articulo 3.1 se establece una limitacién temporal en cuanto a la fecha de
iniciacion de las obras de promocién de los solares y terrenos que tenga la Sociedad en
balance, que debe ser dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion.

No obstante lo anterior, el articulo 13, e) establece que en el caso de incumplimiento, la
Sociedad puede reponer la causa de incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente.

En caso de excederse ese ejercicio adicional para reponer la causa del incumplimiento, la
Sociedad se podria ver afectada por una pérdida del régimen fiscal especial pasando a tributar
el régimen general del impuesto sobre sociedades, adicionalmente a tener que hacer frente a
las sanciones que la Agencia Tributaria le impusiese.

En relacién con el tiempo que pueda transcurrir desde el inicio de la construccién vy la
finalizacion de la obra, la Ley de SOCIMI no impone limitacion temporal alguna para este
periodo. El riesgo en que incurre la Sociedad en caso de que el periodo temporal de
construccion hasta el término de obra se dilate por encima de lo previsto en el plan de negocio
aprobado, seria el consiguiente retraso en la puesta en explotacion del inmueble, pudiendo
afectar negativamente a la prevision temporal de ingresos y, por tanto, a los resultados de la
Sociedad y a su situacion financiera.

Riesgos derivados de reclamaciones de responsabilidad y de seguros insuficientes

El Emisor podria estar expuesto a reclamaciones sustanciales de responsabilidad por errores u
omisiones contractuales, o de sus profesionales en el desarrollo de sus actividades. Asimismo,
los activos inmobiliarios que adquiera la Sociedad estaran expuestos al riesgo genérico de
dafios que se puedan producir por incendios, inundaciones u otras causas, pudiendo la
Sociedad incurrir en responsabilidad frente a terceros como consecuencia de accidentes
producidos en cualquiera de los activos de los que la Sociedad fuese propietaria.

Los seguros que se contraten para cubrir todos estos riesgos, si bien esta previsto que cumplan
los estandares exigidos conforme a la actividad desarrollada por el Emisor, podrian no
proteger adecuadamente al Emisor de las consecuencias derivadas de las anteriores
circunstancias y la responsabilidad por tales acontecimientos, incluyendo las pérdidas que
resulten de la interrupcién del negocio.

Si el Emisor fuera objeto de reclamaciones sustanciales, su reputacién y capacidad para la
prestacion de servicios podrian verse afectadas negativamente. Asimismo, los posibles dafios
futuros causados que no estén cubiertos por el/los seguro/s, que superen los importes
asegurados, tengan franquicias sustanciales, o que no estén moderados por limitaciones de
responsabilidad contractuales, podrian afectar negativamente a los resultados de explotacion
y a la situacidn financiera de la Sociedad.
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2.23.2 Riesgos asociados al sector inmobiliario
Ciclicidad del sector

El sector inmobiliario y el sector de arrendamiento de viviendas actual es muy sensible al entorno
econdmico-financiero existente. El valor de los activos inmobiliarios, sus niveles de ocupacién y
los precios obtenidos de las rentas dependen, entro otros factores, de la oferta y demanda de
inmuebles existentes, la tasa de crecimiento econédmico, la inflacidn, los tipos de interés, o la
legislacién.

La Sociedad podria verse afectada por recesiones econdmicas que pudieran hacer disminuir las
rentas obtenidas y la consiguiente valoracion de sus activos, lo que impactaria en el patrimonio
neto, que llegado el caso, podria presentar un importe negativo.

Riesgos inherentes relacionados con la inversion 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 su cartera de inmuebles, 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:

e 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 terminacidon 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.

Consecuentemente esto podria tener un impacto negativo en el resultado, la situacion financiera
y la valoracién de la Sociedad.
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2.23.3 Riesgos fiscales
Cualquier cambio en la legislacidn fiscal (incluyendo cambios en el régimen fiscal de SOCIMI)

Con fecha 15 de junio de 2016 la Sociedad optd por aplicar el régimen fiscal especial previsto para
SOCIMI, mediante la presentacion de la preceptiva comunicacion ante la Agencia Tributaria (que
se incluye en el Anexo | de este Documento Informativo), por lo que dicho régimen se aplica a la
Sociedad a partir del ejercicio 2016 en adelante, tributando en el IS al 0% por los ingresos
derivados de su actividad en los términos detallados en el apartado fiscal siempre que se cumplan
los requisitos de dicho régimen. Por ello, cualquier cambio (incluidos cambios de interpretacién)
en la Ley de SOCIMI o en relacién con la legislacién fiscal en general, en Espafia o en cualquier
otro pais en el que la Sociedad pueda operar en el futuro o en el cual los accionistas de la
Sociedad sean residentes, incluyendo pero no limitado a (i) la creacidon de nuevos impuestos o (ii)
el incremento de los tipos impositivos en Espafia o en cualquier otro pais de los ya existentes,
podrian tener un efecto adverso para las actividades de la Sociedad, sus condiciones financieras,
sus previsiones o resultados de operaciones.

Aplicacién del gravamen especial

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 participacion en el capital
social de la entidad sea igual o superior al 5% cuando dichos dividendos, en sede de sus socios,
estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendrd la
consideracion de cuota de Impuesto sobre Sociedades.

Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMI

La Sociedad podria perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI, pasando a
tributar por el régimen general del IS, en el propio periodo impositivo en el que se manifieste
alguna de las circunstancias siguientes:

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

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

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

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

(v) El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMI para
que la Sociedad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa
del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el
incumplimiento del plazo de mantenimiento de las inversiones (bienes inmuebles o
acciones o participaciones de determinadas entidades) a que se refiere el articulo 3.3 de
la Ley de SOCIMI no supondra la pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI implicara que no se pueda
optar de nuevo por su aplicacidon durante al menos tres afos desde la conclusién del ultimo
periodo impositivo en fue de aplicacion dicho régimen.

La pérdida del régimen fiscal especial y la consiguiente tributacion por el régimen general del IS
en el ejercicio en que se produzca dicha pérdida, determinaria que la Sociedad quedase obligada
a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resultase de aplicar el
régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en periodos
impositivos anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y
sanciones que, en su caso, resultasen procedentes.

2.23.4 Riesgos asociados a las acciones de la SOCIMI
Riesgo asociado a la valoraciéon tomada para la fijacidn del precio de referencia de las acciones

A la hora de valorar la cartera de activos de la Sociedad, y la propia Sociedad, Gesvalt ha sumido
hipdtesis relativas al grado de ocupacidn de los inmuebles. También se han considerado hipétesis
relativas a la tasa de descuento empleada, a la evolucién del IPC, y otros, con los que un potencial
inversor puede no estar de acuerdo. En caso de que el mercado o los activos no evolucionaran
conforme a las hipdtesis adoptadas por Gesvalt, esto podria llegar a impactar en el valor de los
activos 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 negociacién en ningun mercado
multilateral de negociacion y, por tanto, no existen garantias respecto al volumen de contratacion
que alcanzaran las acciones, ni respecto de su efectiva liquidez.
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Influencia de los accionistas mayoritarios

La Sociedad esta controlada por dos accionistas mayoritarios cuyos intereses pueden ser distintos
de los del resto de los accionistas de la Sociedad que ostenten una participacién accionarial
minoritaria, lo que podria influir significativamente en la adopciéon de acuerdos por la Junta
General de accionistas de la Sociedad asi como en el nombramiento de los miembros del Consejo
de Administracion 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 Cddigo unificado de buen gobierno de las sociedades cotizadas
(conocido como el "Cddigo Unificado") ni tampoco dispone de reglamentos especificos para
regular el funcionamiento de su Junta General y de su Consejo de Administracién, si bien si
dispone de un Reglamento Interno de Conducta, tal y como se menciona en el apartado 2.22 del
presente 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 Extraordinaria de Accionistas de fecha 6 de febrero de 2018 se toma el acuerdo
de solicitar la incorporacién a negociacién en el MAB segmento para MAB-SOCIMI (MAB-SOCIMI)
de la totalidad de las acciones representativas del capital social de AP67 SOCIMI, S.A., vy
atendiendo a la composicion del Activo de la Sociedad (ver punto 2.6 de este Documento
Informativo), las acciones seran objeto de incorporacién al sub-segmento SOCIMI en Desarrollo.

A la fecha de este Documento Informativo, el capital social de la Sociedad es de CINCO MILLONES
CIENTO DIECISEIS MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE EUROS (5.116.359,00 €) representado
por 5.116.359 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 exclusion de dicho
mercado.

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

En el momento de incorporacién al MAB, la Sociedad cumple con el requisito de difusion
establecido por la Circular del MAB 9/2017, dado que existen 21 accionistas con porcentajes de
participacién inferiores al 5%, que poseen 367.875 acciones del capital social (7,20% del capital
social cuyo valor estimado asciende a 2.446.368,75 €, en base al precio de referencia acordado
por el Consejo de Administracién, de 6,65 € por accién. El montante total es superior, por tanto, a
los 2.000.000 € 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”), en la Ley de SOCIMI, en el Real Decreto Legislativo 4/2015 por el
gue 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 estdn
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestidon 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 (€).

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) Derecho a percibir dividendos

Todas las acciones tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales y en
el patrimonio resultante de la liquidacion en las mismas condiciones y no tienen derecho
a percibir un dividendo minimo por ser todas ellas ordinarias.

No obstante lo anterior, el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, establece que mientras la Sociedad haya optado por
la aplicacion del régimen fiscal especial establecido en dicha Ley, la Sociedad esta
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.

b) Derecho de asistencia y voto

De acuerdo con el articulo 152 de los Estatutos Sociales, las acciones confieren a sus
titulares el derecho de asistir y votar en la Junta General de Accionistas y el de impugnar
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los acuerdos sociales, de acuerdo con el régimen general establecido en la Ley de
Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales de la Sociedad.

Los Estatutos Sociales prevén la posibilidad de asistir por medios a distancia a las Juntas
Generales, por los medios y las condiciones previstas en los propios Estatutos Sociales.
También podran asistir por medio de otra persona, aunque ésta no sea accionista, en la
forma y con los requisitos establecidos en los articulos 184 y siguientes de la Ley de
Sociedades de Capital.

Derecho de suscripcion preferente

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

Asi mismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de
asignacion gratuita reconocido en la propia Ley de Sociedades de Capital en los supuestos
de aumento de capital con cargo a reservas.

Derecho de informacion

Las acciones representativas del capital social de la Sociedad confieren a sus titulares el
derecho de informacion recogido en el articulo 93 d) de la Ley de Sociedades de Capital 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.

A continuacion se transcribe literalmente el articulo 6 de los estatutos sociales:
ARTICULO 62.- REPRESENTACION DE LAS ACCIONES.

Las acciones tendrdn el cardcter de nominativas, estardn representadas por medio de
anotaciones en cuenta y se constituyen como tales en virtud de la inscripcion en el
correspondiente registro contable.

La llevanza del registro de anotaciones en cuenta de la Sociedad corresponde a la
Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores,
S.A.U. (Iberclear) y a sus entidades participantes.
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La legitimacion para el ejercicio de los derechos del accionista, incluida en su caso la
transmision, 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.

Si la Sociedad realiza alguna prestacion a favor de quien figure como titular de
conformidad con el registro contable, quedard liberada de la obligacion correspondiente,
aunque aquél no sea el titular real de la accidn.

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 restriccién a su libre transmision, tal y
como se desprende del articulo 72 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, cuyo texto se
transcribe a continuacién:

ARTICULO 72.-TRANSMISION DE ACCIONES
7.1 Libre transmisibilidad de las acciones:

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

7.2 Transmisiones en caso de cambio de control:

No obstante lo anterior, la persona, ya sea accionista o no, que pretenda adquirir una
participacion accionarial superior al 50% del capital social deberd realizar, al mismo tiempo, una
oferta de compra, en los mismo términos y condiciones, dirigida a la totalidad de los accionistas de
la Sociedad.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones en virtud de la cual, por sus condiciones de formulacion, las caracteristicas del adquirente
y las restantes circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto
atribuir al adquirente una participacion accionarial superior al 50% del capital social, 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 los mismos términos y condiciones.
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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 accionistas significativos, Don Alvaro
Rubio Garzén y Don Francisco Escudero Lépez, con mas de 5% de participacidn en el capital social
de la Sociedad, se comprometen a no llevar a cabo ninguna de las siguientes actuaciones sobre
las acciones de la Sociedad:

a) ofrecer, pignorar, vender, anunciar la intencidon de vender o comprometerse a vender,
vender ninguna opcién o contrato de compra, comprar ninguna opcion o contrato de
venta, otorgar ninguna opcién, derecho o warrant para comprar, prestar o de cualquier
otro modo transferir o disponer, directa o indirectamente, de las citadas acciones de la
Sociedad; o

b) concertar una permuta o cualquier otro acuerdo o transaccién que transfiera, en su
totalidad o en parte, directa o indirectamente, cualquiera de las consecuencias
econdmicas de la propiedad de las citadas acciones de la Sociedad;

e independientemente de que cualquiera de las operaciones de las descritas en las letras (a) y (b)
precedentes se liquide mediante la entrega de acciones de la Sociedad o de cualquier valor
convertible en, ejercitable o canjeable por acciones de la Sociedad, por diferencias (en efectivo) o
de cualquier otro modo.

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

Quedaran expresamente exceptuadas del anterior compromiso, las transmisiones de acciones
que puedan resultar de:
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(i) la puesta a disposicién del proveedor de liquidez por parte de los dos accionistas
mayoritarios de acciones de la Sociedad para hacer frente a los compromisos adquiridos
en virtud del Contrato de Liquidez o

(ii) operaciones entre entidades pertenecientes a un mismo grupo (en el sentido del articulo
42 del Cédigo de Comercio), o transmisiones a favor de familiares directos hasta el
segundo grado por consanguinidad o afinidad, siempre que la entidad adquirente o
dichos familiares asuman un compromiso idéntico de no transmision de acciones de Ia
Sociedad por el periodo remanente; o

(iii)  la aceptaciéon de eventuales ofertas publicas de adquisicion sobre las acciones de la
Sociedad.

Por ultimo, y conforme a lo dispuesto en el citado apartado Segundo, 1.7 de la Circular 9/2017 del
Mercado Alternativo Bursatil, este compromiso de no transmisidon permanecera en vigor durante
el afio siguiente a la incorporacién de las acciones de la Sociedad al Mercado Alternativo Bursatil
(M.A.B.).

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 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 exclusion de negociacién en el MAB; y (iv) cambios de control
de la Sociedad.

A continuacién 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 7.-TRANSMISION DE ACCIONES
7.1 Libre transmisibilidad de las acciones:

Las acciones y los derechos econémicos que derivan de ellas, incluido el derecho de suscripcion
preferente, serdn libremente transmisibles por todos los medios admitidos en Derecho.
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7.2 Transmisiones en caso de cambio de control:

No obstante lo anterior, la persona, ya sea accionista o no, que pretenda adquirir una
participacion accionarial superior al 50% del capital social deberd realizar, al mismo tiempo, una
oferta de compra, en los mismo términos y condiciones, dirigida a la totalidad de los accionistas de
la Sociedad.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones en virtud de la cual, por sus condiciones de formulacion, las caracteristicas del adquirente
y las restantes circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto
atribuir al adquirente una participacion accionarial superior al 50% del capital social, 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 los mismos términos y condiciones.

ARTICULO 8.- COMUNICACION DE PARTICIPACIONES SIGNIFICATIVAS Y PACTOS PARASOCIALES
8.1 Participaciones significativas:

Los accionistas estardn obligados a comunicar a la Sociedad cualquier adquisicion o transmision
de acciones, por cualquier titulo, que determine que su participacion total, directa e indirecta,
alcance, supere o descienda, respectivamente por encima o por debajo del 5% del capital social o
sus sucesivos multiplos.

Si el accionista fuera administrador o directivo de la Sociedad, la comunicacion serd obligatoria
cuando la participacion total, directa e indirecta, de dicho administrador o directivo alcance,
supere o descienda, respectivamente, el 1% del capital social o sus sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberdn realizarse al érgano o persona que la Sociedad haya designado al
efecto (o al Secretario del Consejo de Administracion en defecto de designacion expresa) y dentro
del plazo maximo de cuatro (4) dias habiles a contar desde aquél en que se hubiera producido el
hecho determinante de la obligacion de comunicar.

La Sociedad dard publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la
normativa del Mercado Alternativo Bursdtil.

8.2 Pactos parasociales:

Asimismo, los accionistas estardn obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion,
modificacion, prdrroga o extincion de cualquier pacto que restrinja la transmisibilidad de las
acciones de su propiedad o afecte a los derechos de voto inherentes a dichas acciones.
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Las comunicaciones deberdn realizarse al érgano o persona que la Sociedad haya designado al
efecto (o al Secretario del Consejo de Administracion en defecto de designacion expresa) y dentro
del plazo mdximo de cuatro (4) dias habiles a contar desde aquél en que se hubiera producido el
hecho determinante de la obligacion de comunicar.

La Sociedad dard publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la
normativa del Mercado Alternativo Bursdtil.

ARTICULO 9.- EXCLUSION DE NEGOCIACION

En el supuesto de que la Junta General de Accionistas adoptara un acuerdo de exclusion de
negociacion en el Mercado Alternativo Bursdtil de las acciones representativas del capital social
sin el voto favorable de alguno de los accionistas de la Sociedad, ésta estard obligada a ofrecer a
dichos accionistas la adquisicion de sus acciones a un precio justificado de acuerdo con los criterios
que resulten de lo previsto en la regulacion aplicable a las ofertas publicas de adquisicion de
valores para los supuestos de exclusion de negociacion.

Previo acuerdo de la Junta General de Accionistas, la oferta podrd ser realizada por un tercero.

La Sociedad no estard sujeta a la obligacion aqui regulada cuando acuerde la admision a
cotizacion de sus acciones en un mercado secundario oficial espafiol con cardcter simultaneo a su
exclusion de negociacion en el Mercado Alternativo Bursdtil.

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 11.- COMPETENCIAS DE LA JUNTA GENERAL

Corresponderd a los accionistas constituidos en Junta General decidir, por la mayoria que se
establece en la ley o en los presentes Estatutos, seguin los casos, sobre los asuntos que sean
competencia legal de ésta. Cada accion da derecho a un voto.

Los acuerdos de la Junta General, debidamente adoptados, vinculan a todos los accionistas,
incluidos los ausentes, los disidentes, los que se abstengan de votar y los que carezcan del derecho
de voto, sin perjuicio de los derechos de impugnacion que les pudieran asistir.
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ARTICULO 12.- CLASES DE JUNTAS GENERALES

Las Juntas Generales podrdn ser ordinarias o extraordinarias y habrdn de ser convocadas por el
organo de administracion de la Sociedad.

La Junta General ordinaria, previamente convocada al efecto, 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. No obstante, la Junta
General ordinaria serd vdlida aunque haya sido convocada o se celebre fuera de plazo.

Todas las demads Juntas tendradn el cardcter de extraordinarias.

No obstante, la Junta General, aunque haya sido convocada con el cardcter de ordinaria, podrd
también deliberar y decidir sobre cualquier asunto de su competencia que haya sido incluido en la
convocatoria.

ARTICULO 13.- CONVOCATORIA DE LA JUNTA GENERAL
13.1 Convocatoria

La Junta General serd convocada mediante anuncio publicado en la pdgina web corporativa de la
Sociedad si ésta hubiera sido creada, inscrita y publicada en los términos legalmente aplicables. En
caso contrario, la convocatoria serd convocada mediante anuncio publicado en el Boletin Oficial
del Registro Mercantil y en uno de los diarios de mayor circulacion en la provincia donde la
Sociedad tenga su domicilio social. El anuncio de convocatoria expresard la fecha y el lugar de
celebracion y todos los asuntos que hayan de tratarse. Podrd, asimismo, hacerse constar la fecha
en la que, si procediera, se reunird la Junta en segunda convocatoria. Entre la primera y segunda
reunion deberd mediar, por lo menos, un plazo de 24 horas.

Entre la convocatoria y la fecha prevista para la celebracion de la reunidn deberd existir un plazo
de, al menos, un (1) mes, salvo en los casos en que la Ley prevea una antelacion mayor.

El 6rgano de administracion convocard a la Junta General siempre que lo estime conveniente a los
intereses sociales o cuando lo solicite un niumero de socios titulares de, al menos, un 5 %del capital
social, expresando en la solicitud los asuntos a tratar en la Junta y procediendo en la forma
prevista en la Ley.

En cuanto a la solicitud de un complemento a la convocatoria, se estard a lo dispuesto en la Ley.
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13.2 Junta Universal

No obstante lo anterior, la Junta de Accionistas quedard vdlidamente constituida, para tratar
cualquier asunto, sin necesidad de previa convocatoria, siempre que esté presente o representada
la totalidad del capital social, y los asistentes acepten, por unanimidad, la celebracion de la
reunion de la Junta General con cardcter universal.

Lo dispuesto en este articulo se entenderd sin perjuicio de la aplicacion preferente de aquellas
normas legales que establezcan un plazo mds amplio de antelacion de la convocatoria o requisitos
especiales de publicidad de la misma para la adopcion de determinados acuerdos.

ARTICULO 14.- CONSTITUCION DE LA JUNTA GENERAL

La Junta General de Accionistas quedard vdlidamente constituida en primera convocatoria cuando
los accionistas presentes o representados posean, al menos, el veinticinco por ciento del capital
suscrito con derecho de voto.

En segunda convocatoria serd vdlida la constitucion de la Junta General cualquiera que sea el
capital concurrente a la misma.

Para que la Junta General ordinaria o extraordinaria pueda acordar vdlidamente la emision de
obligaciones, el aumento o la reduccion del capital y cualquier otra modificacion de los estatutos
sociales, la supresion o la limitacion del derecho de adquisicion preferente de nuevas acciones, asi
como la transformacion, fusion, escision o la cesion global de activo y pasivo y el traslado del
domicilio social al extranjero, serd necesaria, en primera convocatoria, la concurrencia de
accionistas presentes o representados que posean, al menos, el cincuenta por ciento del capital
suscrito con derecho a voto.

En segunda convocatoria serd suficiente la concurrencia del veinticinco por ciento de dicho capital.
ARTICULO 15.- DERECHO DE ASISTENCIA Y REPRESENTACION

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podrd hacerse representar en la Junta de
Accionistas por medio de otra persona, aunque esta no sea accionista, en la forma y con los
requisitos establecidos en la Ley de Sociedades de Capital.

Los miembros del drgano de administracion deberdn asistir a las Juntas de Accionistas si bien su
presencia no serd necesaria para su vdlida constitucion.
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ARTICULO 16.- LUGAR Y TIEMPO DE CELEBRACION DE LA JUNTA DE ACCIONISTAS

La Junta General se celebrard en el lugar que indique la convocatoria dentro del municipio en que
tenga su domicilio la Sociedad, en las fechas y horas sefialadas en la convocatoria. No obstante,
en caso de Junta de cardcter universal, se celebrard alli donde se encuentre, presente o
representado, la totalidad del capital social. Si en la convocatoria no figurase el lugar de
celebracion, se entenderd que ha sido convocada para su celebracion en el domicilio social.

ARTICULO 17.- MESA Y MODO DE DELIBERAR DE LA JUNTA DE ACCIONISTAS

El presidente y el secretario de la Junta de Accionistas serdn los designados por los accionistas
concurrentes al comienzo de la reunion.

Antes de entrar en el orden del dia, se formard la lista de asistentes, expresando el nombre de los
accionistas asistentes y el de los accionistas representados, asi como el numero de acciones
propias o ajenas con que concurren.

Al final de la lista se determinard el numero de accionistas presentes o representados asi como el
importe del capital de que sean titulares, especificando el que corresponde a accionistas con
derecho de voto.

La lista de asistentes figurard al comienzo del acta de la Junta de Accionistas o bien se adjuntard a
la misma por medio de anexo.

Formada la lista de asistentes, el presidente de la Junta de Accionistas, si asi procede, declarard
vdlidamente constituida la Junta de Accionistas y determinard si ésta puede entrar en la
consideracion de todos los asuntos incluidos en el orden del dia.

Abierta la sesion se dard lectura por el secretario a los puntos que integran el orden del dia y se
procederd a deliberar sobre ellos, interviniendo en primer lugar el presidente y las personas que él
designe a tal fin.

Una vez se hayan producido estas intervenciones, el presidente concederd la palabra a los
accionistas que lo soliciten, dirigiendo y manteniendo el debate dentro de los limites del orden del
dia y poniendo fin al mismo cuando el asunto haya quedado, a su juicio, suficientemente debatido.
Por ultimo, se someterdn a votacion las diferentes propuestas de acuerdo.

Corresponde al presidente dirigir la reunion de forma que se efectuen las deliberaciones conforme
al orden del dia; aceptar o rechazar nuevas propuestas en relacion con los asuntos comprendidos
en el orden del dia; dirigir las deliberaciones concediendo el uso de la palabra a los accionistas que
lo soliciten, retirdndola o no concediéndola cuando considere que un determinado asunto estd
suficientemente debatido, no estd incluido en el orden del dia o dificulta el desarrollo de la
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reunidn, sefalar el momento de realizar las votaciones; efectuar, asistido por el secretario de la
Junta General, el computo de las votaciones; proclamar el resultado de las mismas, suspender
temporalmente la Junta General, clausurarla y, en general, todas las facultades, incluidas las de
orden y disciplina, que son necesarias para el adecuado desarrollo de la Junta General.

ARTICULO 18.-ACTA DE LA JUNTA DE ACCIONISTAS

El secretario de la Junta de Accionistas levantard acta de la sesion, la cual, una vez aprobada, serd
recogida en el Libro de Actas de la Sociedad. El acta podrd ser aprobada por la propia Junta al
término de la reunion y, en su defecto, dentro del plazo de quince dias, por el presidente y dos
interventores, uno en representacion de la mayoria y otro en representacion de la minoria. El acta
aprobada en cualquiera de estas dos formas tendrd fuerza ejecutiva a partir de la fecha de su
aprobacion y serd firmada por el secretario de la reunion con el Visto Bueno del presidente.

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

Con fecha 1 de marzo de 2018, los dos accionistas mayoritarios, Don Alvaro Rubio Garzén y Don
Francisco Escudero Lépez, han formalizado un contrato de liquidez (en adelante, el "Contrato de
Liquidez") con el intermediario financiero, miembro del mercado, Renta 4 Banco, S.A. (en
adelante, "Renta 4" 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
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 a través del MAB, (en
adelante, la "Circular del MAB 7/2017").

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

El contrato de liquidez prohibe que el Proveedor de Liquidez solicite o reciba de AP67 SOCIMI, S.A.
instrucciones sobre el momento, precio o demds condiciones de las operaciones que ejecute en
virtud del contrato. Tampoco podrd solicitar ni recibir informacion relevante de la Sociedad.
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El Proveedor de Liquidez transmitird a la sociedad la informacidn sobre la ejecucion del contrato
que aquélla precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales.”

El Proveedor de Liquidez dard contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras
existentes en el Mercado, de acuerdo con sus normas de contratacién y dentro de sus horarios
ordinarios de negociacion, 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 contratacién de bloques ni de operaciones especiales, tal y como
éstas se definen en la Circular del MAB 7/2017.

Por tanto, los dos accionistas mayoritarios han puesto a disposicidn del Proveedor de Liquidez una
combinacion de 150.000 € en efectivo y un total de 22.560 acciones de la Sociedad, con un valor
estimado 150.024 euros, considerando el precio de referencia por accién de 6,65 euros, y que en
total representan un 0,44% del capital social.

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

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 informacion 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 el Emisor no podra disponer
de ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades establecidas por la normativa del MAB.

El Contrato de Liquidez tendra una duracidn indefinida, entrando en vigor en la fecha de
incorporacién a negociacion de las acciones de la Sociedad en el MAB, y pudiendo ser resuelto por
cualquiera de las partes en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del
mismo por la otra parte, o por decisidn unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando asi lo
comunique la otra parte por escrito con una antelacién 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 negociacién
en el MAB, segmento de SOCIMI, y al mantenimiento del mismo mientras la Sociedad cotice en
dicho Mercado, la Sociedad designd, el 5 de febrero de 2018, a ARMABEX Asesores Registrados,
S.L. como Asesor Registrado (en adelante, "ARMABEX").

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha ARMABEX asiste a la Sociedad en el
cumplimiento de la relacidon 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 relacidn 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 prestacion 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 prestacion 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 el caso de que el documento incluya alguna declaracion o informes de
terceros emitidos en calidad de expertos, incluyendo cualificaciones y, en su caso,
cualquier interés relevante que el tercero tenga en el Emisor

En cumplimiento de lo previsto en la Circular del MAB 9/2017, de 21 de diciembre, en la que se
establece el régimen aplicable a las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario cuyos valores se incorporen al Mercado Alternativo Bursatil, se debe presentar una
valoraciéon independiente del negocio.

La Sociedad Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A., con domicilio en Edificio Cuzco IV, Plaza de la
Castellana, 141, Planta 22, 28046 — Madrid, y CIF A-80884372 , ha prestado sus servicios como
experto inmobiliario para elaborar el informe de valoracidn de la Sociedad, y el informe de
valoracién de los activos, con fecha de valoracidon a 31 de diciembre de 2017. Dichos informes se
incluyen como Anexo Il del presente Documento Informativo.

5.3 Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de
incorporacion

El despacho Rivero & Gustafson Abogados, S.L.P, sociedad inscrita en el correspondiente registro
de Madrid en el tomo 28303, folio 84, hoja M-509765, con CIF B-81934739, , y cuyo domicilio
social se encuentra en Madrid, Avenida de Burgos n217-32 planta, ha prestado asesoramiento
legal en el marco del proceso de incorporaciéon de las acciones de la Sociedad en el MAB,
emitiendo un informe de due diligence legal sobre aspectos societarios.

La Sociedad Alacer Consultores, S.L., con domicilio en Madrid, calle Enrique Larreta, 12, 19-4, y CIF
B-83226324, ha realizado un informe de due diligence financiera de la Sociedad, con fecha 23 de
febrero 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 Renta 4 Banco, S.A., entidad constituida
con arreglo a la legislacidn espafola, con domicilio social en Madrid, calle Paseo de la Habana 74,
y con CIF A-82473018.
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ANEXO | Comunicacidn a la Agencia Tributaria de la opcidn para aplicar el
régimen de SOCIMI

ANEXO Il Informe de valoracion del emisor e informe de valoracion de los
activos

ANEXO lll Cuentas anuales abreviadas a 31 de diciembre de 2017, a 31 de
diciembre de 2016 y a 31 de diciembre de 2015

ANEXO IV Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control
interno de la informacidn financiera del emisor
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Comunicacion a la Agencia Tributaria de la opcidén para aplicar el
régimen de SOCIMI



A LA AGENCIA ESTATAL DE LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA
DELEGACION ESPECIAL DE MADRID
ADMINISTRACION DE LEGANES
Comunicacion Opcion Aplicacion Régimen Fiscal Especial Socimi

AKYDEKO PLUS, S.L, con CIF B 82953092 y doxmuho a efectos de
notificaciones en la calle Villaverde, 2 Leganés (28912), y actuando en su nombre y
representacién D. Alvaro Rubio Garzon, mayor de edad, con NIF 52092331-E, ante
esa Oficina comparece, y como mejor proceda en Derecho,

EXPONE:

PRIMERO: Que el articulo 8.1 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se
regulan las sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario
establece que:

“1.- Lar SOCIMI, asi como las entidades residentes en territorio espariol a que se refiere
la letra c) del apartade 1 del articulo 2, que cumplan con los requisitos establecidos en esta
Ley, podran optar por la aplicacion en el Impuesto sobre Sociedades del régimen fiscal
especial regulado en esta Ley, el cual también serd de aplicacion a sus socios.

La opcidn deberd adoptarse por la junta general de accionisias y deberd comunicarse a la
Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria del domivilio fiscal de
la entidad antes de los tres wltimos meses previos a la conclusiin del periodo impositive. La
comunicacion realizada fuera de este plago impedird aplicar este régimen fiscal en dicho
periodo impositive.”

Por su parte, la disposicién transitotia primera del mismo texto legal dispone que:

“Podrd optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el
articulo 8 de esta Ley, asin cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a
condicidn de que lales requisitos se cumplan dentro de Jos dos anos siguientes a la fecha de
la opeion por aplicar dicho régimen.

ceelld v

__SEGUNDO: Que pese a que a la fecha de elaboracién del presente escrito mi
representada no cumple con los requisitos exigidos por la Ley 11/2009, de 26 de
diciembre para tener la condicién de Socimi, es intencién de la misma optar por la
aplicacion del régimen fiscal especial regulada por aquélla, asi como cumplir con los
requisitos exigidos para tener la condicién de Socimi en el plazo de dos a afios a
contar desde la comunicacion de la presente opcién de tributacién.

: Registro General de la AEAT
i  RGTO. LEGANES _

tJMt(\"I!)EKQ PLUS SL i
’N° registro: " RGE/ 01913690 f2016" &

[Fecha: 15/06/2016  Hora: 13




TERCERO: Que de acuerdo con lo dispuesto por el articulo 8.1 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, mediante acuerdo de junta general de accionistas de
fecha 15 de junio de 2016, acuerdo del que se aporta copia como Anexo I, se ha
optado por la aplicacién en el Impuesto sobre Sociedades del régimen fiscal especial
regulado en la citada Ley.

CUARTO: Que el ejercicio econémico de mi representada y, por tanto, su periodo
impositivo, concluye el 31 de diciembre por lo que al comunicarse la opcion de
aplicacién del régimen especial antes de los tres meses previos a la conclusién de
aquel, el mencionado régimen seri de aplicacién en el periodo impositivo 2016.

Por todo lo expuesto,

SOLICITA, tenga por presentado en tiempo y forma el presente escrito junto con
la documentacién que le acompafa vy, a su vista, por comunicada la opcioén por la
aplicacion en el Impuesto sobre Sociedades del periodo impositivo 2016 del régimen
fiscal especial previsto para las Socimi por la Ley 11/2009 de 26 de octubre.

En Leganﬁs,}_a 15 de junio de 2016.
RS
ik

A
ALYDEKO PLUS, S L.
p-p- D. Alvaro Rubio Garzén
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AP67 SOCIMI, S.A.

Calle Villaverde, n° 2
28912-Leganés, (Madrid)
CIF - A-82953092

Madrid, 15 de enero de 2018

Siguiendo sus instrucciones, acordadas a través de la propuesta
realizada con fecha junio de 2016, GESVALT SOCIEDAD DE
TASACION, S.A. (gesvalt) ha procedido al andlisis del valor
razonable de la sociedad AP67 SOCIMI, S.A., de acuerdo con el
contexto de integracion que la propia sociedad esta desarrollando

para su integracion en el Mercado Alternativo Bursatil.

En base a ello, la finalidad del presente informe es la de la
aportacion de nuestra opinidn como experto independiente de
acuerdo con el requisito exigido por parte de Bolsas y Mercados
Espanoles, Sistemas de Negociacion, S.A., en su circular 9/2017, en

su apartado 2.6.

A continuacion, les presentamos el resultado del estudio y analisis

que hemos realizado.
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1. OBJETO Y ALCANCE

1.1. Objeto

El objeto del presente informe es aportar un informe como experto
independiente relativo al valor razonable de la sociedad AP67 SOCIMI,
S.A., en relacion con su situacion a 31 de diciembre de 2017, y asumiendo

la informacion contable mas reciente con la que se cuenta.

A su vez, el presente escrito intenta servir como herramienta de opinion
de valor externa e independiente que cumpla el requisito exigido por la
Circular 9/2017, relativa al régimen aplicable a las sociedades anénimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) cuyos valores

se incorporen al mercado alternativo bursatil, en su apartado 2.6.

De esta manera, el presente informe incorpora una valoracion que se
considera realizada de acuerdo con criterios internacionalmente
reconocidos, entendiendo como fin ultimo la determinacion del valor
razonable de la sociedad, entendiendo por este “el precio que seria
recibido por vender un activo o pagado por transferir un pasivo en una
transaccion ordenada entre participantes de mercado en la fecha de la

medicion?”.

En base a lo anterior, para la valoracion de la citada explotacion han sido
analizadas la informacion contable y patrimonial aportada directamente

por el peticionario, y se tienen en cuenta las directrices marcadas por la

" NIIF 13 Medicion del valor razonable
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NIIF 13 de Medicion del Valor Razonable, asi como aquellas que dentro del

Red Book de RICS® (Royal Institution of Chartered Surveyors) le son de

aplicacion?.

Por tanto, el valor razonable es una medicion basada en el mercado, no
una medicion especifica de la entidad. Para algunos activos y pasivos,
pueden estar disponibles transacciones de mercado, observables o
informacién de mercado, pero para otros no. Sin embargo, el objetivo de
una medicion del valor razonable en ambos casos es el mismo, estimar el
precio al que tendria lugar una transaccion ordenada para vender el activo
o transferir el pasivo entre participantes de mercado, en la fecha de la
medicion en condiciones de mercado presentes (es decir, un precio de
salida en la fecha de la medicion desde la perspectiva de un participante

de mercado que mantiene el activo o debe el pasivo).

A su vez, es necesario destacar que una valoracion de empresa es un
procedimiento fundamentado en una metodologia y un proceso objetivos
y generalmente aceptados, con el conocimiento de que se trata de un valor
tedrico, aproximado al precio de mercado, que no considera los
componentes subjetivos, de sinergia, logisticos, de oportunidad o
especulativos que intervienen en la composicion del precio de cierre de

cualquier operacion de compraventa.

El valor es explicitamente “estimado” o posible, obtenido bajo el principio

de independencia y mediante el empleo de asunciones y calculos libres de

2 En base al cumplimiento de las NP1 Y NP2, asi como a la OBPVA3 y sus extensiones sobre
las Normas internacionales de valoracion (NIV).
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influencias, con la finalidad de ayuda a la toma de decisiones, y con este

objeto se pretendera aportar nuestras conclusiones al respecto.

1.2. Alcance - Informacién dispuesta

En el transcurso del estudio hemos tenido acceso a la siguiente

informacion:
Informacion aportada por el peticionario:

e Facturacion de la sociedad AP67 SOCIMI, S.A., de los ejercicios
2015, 2016 y 2017.

e Gastos de la sociedad AP67 SOCIMI, S.A., del ejercicio 2017.

e Balance de situacion, balance de sumas y saldos y pérdidas y
ganancias con fecha 31 de diciembre de 2017 de la sociedad AP67
SOCIMI, S.A., revisados por un Auditor de Cuentas.

e Balance de situacion, balance de sumas y saldos y pérdidas y
ganancias con fecha 31 de diciembre de 2017 de LISTEN 2001, S.L,
no revisados por un Auditor de Cuentas.

e Auditoria del ejercicio 2017 firmada.

Otra informacion:

e Informes de valoracion realizados por Gesvalt Sociedad de
Tasacion, S.A.

e Bases de datos e informes recientes de valoracion de GESVALT
SOCIEDAD DE TASACION, S.A.
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e Informaciones publicas de entidades oficiales: Instituto Nacional
de Estadistica, Banco de Espafna, Ministerio de Economia y

Hacienda, etc.

La informacion utilizada procede de las fuentes indicadas y la
consideramos como fiable, empleandola para realizar nuestra opinion de

valor.

A su vez, vemos necesario destacar que la labor del presente informe no
es fiscalizar el origen de las partidas recogidas en la contabilidad aportada,
las cuales son asumidas como dato para el presente trabajo. Por esta
razon, las conclusiones adoptadas se encuentran intimamente ligadas a la

veracidad de la informacion aportada.
1.3. Normativa

Para su valoracion se tiene en cuenta fundamentalmente la siguiente

normativa:

e Circular 9/2017, relativa al régimen aplicable a las sociedades
anonimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario
(SOCIMI)

e NIIF 13 de Medicion de Valor Razonable
e |VS (Normas Internacionales de Valoracion) emitidas por el I1VSC.

e Red Book emitido por RICS (Royal Institution of Chartered

Surveyors).
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A su vez, cabe destacar las siguientes disposiciones: o Obligacion de negociacion en mercado regulado

e Jerarquia de valor: En base a la NIIF 13. Y para incrementar la o Obligacion de distribucion de resultado

coherencia y comparabilidad de las mediciones del valor razonable o Obligacién de informacion
realizadas, se han tenido en cuenta las disposiciones de la norma o Capital minimo
relativas a la aplicacion de variables de niveles 1, 2 o 3 segln el

caso.
2. INFORMACION DE LA SOCIEDAD “AP67 SOCIMI, S.A.”

¢ Metodologia de valoracion: Se recogen los métodos ubicados en los

siguientes apartados de la norma: .,
2.1. Informacion general

o NIIF 13: Técnicas de valoracion recogidas en los parrafos

Nombre: AP67 SOCIMI, S.A.
61 a 66 de la norma.
Datos principales: CIF: A-82953092
o IVS 200: Métodos de aproximacion recogidos en los
apartados C13 - €30 Calle Villaverde, 2 de Leganés (Madrid)

o Red Book (RICS): OBPVA 3, sobre valoraciones de empresas El objeto social se concreta en los siguientes apartados:

e intereses de empresas, apartado 7. * La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturales
e Acogimiento de la sociedad al régimen especial de las SOCIMI: Se urbanos para su arrendamiento.
asume la regulacion de la sociedad a través de la Ley 11/2009, de " La tenencia de participaciones en capital de otras Sociedades

26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) o en el

por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de de otras entidades no residentes en territorio espanol que tenga el

.. N . . mismo objetivo social que aquellas ue estén sometidas a un
Inversion en el Mercado Inmobiliario, gracias a la cual se entiende J q q y 4

que el funcionamiento actual y futuro de la sociedad cumplira con regimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la

las obligaciones requeridas por dicha ley en materia de: politica, legal o estatutaria, de distribucion de dividendos.

= La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades,

o Objeto Social residentes o no en territorio espafol, que tengan como objeto social

o Obligacion de inversion principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
s . . ) ® | Consultori
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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 11/2009, de 26
de octubre, por las que se regulan las Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

= 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.

AKYDEKO PLUS adopto el correspondiente acuerdo de acogimiento al
régimen especial fiscal regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre, por la que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(“SOCIMI”), con efectos a partir de 1 de enero de 2014, derivado de la
solicitud de acogimiento al régimen especial presentado por la Sociedad
ante la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria con fecha 17 de
junio de 2014. En consecuencia, se encuentra acogida a un régimen fiscal
especial por el que se deben cumplir una serie de obligaciones.
Posteriormente, el 20 de julio de 2017, la sociedad cambia su
denominacion por AP67 SOCIMI, S.A.

2.2. Informacién general Régimen SOCIMI

La Sociedad valorada se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se

regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
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Inmobiliario. El articulo 3 de dicha Ley, modificado por la nueva Ley,

establece los requisitos de inversion de este tipo de Sociedades, a saber:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del
valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana
destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de
bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre
que la promocidn se inicie dentro de los tres afos siguientes a su
adquisicion.

El valor del activo se determinara segin la media de los balances
individuales trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la
Sociedad, para calcular dicho valor por sustituir el valor contable
por el de mercado de los elementos integrantes de tales balances,
el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio. A estos
efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de
crédito procedente de la transmision de dichos inmuebles o
participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o
anteriores siempre que, en este Ultimo caso, no haya transcurrido

el plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6 de esta Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo
impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las
derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social
principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que
se refiere el apartado siguiente, debera provenir del

arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o
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participaciones en beneficios procedentes de dichas
participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el
caso de que la sociedad sea dominante de un grupo segin los
criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio,
con independencia de la residencia y de la obligacion de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se

refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberan
permanecer arrendados durante al menos tres anos. A efectos del
computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afo.

El plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el
patrimonio de la sociedad antes del momento de acogerse
al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo
impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien
se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De
lo contrario, se estara a lo dispuesto en la letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos
con posterioridad por la sociedad, desde la fecha en que
fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por

primera vez.
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En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley, deberan mantenerse en el activo de la
sociedad al menos durante tres afos desde su adquisicién o, en su caso,
desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen

fiscal especial establecido en esta Ley.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009,
de 26 de Octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por
la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal
especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun
cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de
que tales requisitos se cumplan dentro de los dos anos siguientes a la fecha

de la opcion por aplicar dicho régimen.

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

procedentes.
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Adicionalmente a lo anterior, la modificacion de la Ley 11/2009, de 26 de SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del
Octubre, con la16/2012, de 27 de diciembre de 2012 establece las dividendo.

siguientes modificaciones especificas: L .
2.3. Informacioén financiera

a) Flexibilizacion de los criterios de entrada y mantenimiento de . ., . L,
A continuacion, se muestra el balance de la sociedad a fecha de valoracion

inmuebles: no hay limite inferior en cuanto a nimero de inmuebles

(31/12/2017):
a aportar en la constitucion de la SOCIMI salvo en el caso de .
viviendas, cuya aportacion minima seran 8. Los inmuebles ya no SIECIIYOINCICORRIENTE AT E
1. Inmovilizado material 4.252,65 €
deberan permanecer en balance de la sociedad durante 7 afos, I11. Inversiones inmobitirias 18.821.443,00 €
22000002 UNID EJERCUCION PP4 55.882,32 €
sino solo un minimo de 3. 22000004 LOCAL 2 C/ VILLAVERDE 2 90.356,30 €
22000008 5 LOCALY 28 PLZ GAR SORDOMIT 823.719,31 €
b) Disminucion de necesidades de capital y libertad de 22000012 AMPLIACION DEL POTILLO PP-2 30.107,44 €
. ) .. L. 22000014 GARAJE C/ VILLAVERDE 134.918,09 €
apalancamiento: el capital minimo exigido se reduce de 15 a 5 22000016 19 APTR C/ SOR DOMITILA 950.994,43 €
. . . . ., 22000019 SOLAR AVDA JUAN CARLOS | 88 1.429.007,06 €
millones de euros, eliminandose la restriccion en cuanto al 22000022 SOLAR AVD JUAN CARLOS | 86 514.042,43 €
. 7 . ’ . s . - . 22000023 LOCAL 1 C/ VILLAVERDE 2 56.335,00 €
endeudamiento maximo del vehiculo de inversion inmobiliaria. 22000024 SOLAR JUAN MUROZ, 35 1.480.000,00 €
. . . .. . 22100004 LOCAL 2 C/ VILLAVERDE 2 123.767,45 €
c) Disminucion de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor 72100007 OBRA JUAN MUROZ 1.993.506.19 €
de esta Ley, la distribucion del beneficio obligatoria era del 90%, 22100008 5LOC ¥ 28 PLZ C/ SOR DOMIT 1:096.340,30 €
22100014 GARAJE C/ VILLAVERDE 184.806,91 €
pasando a ser esta obligacion desde el 1 de enero de 2013 al 80%. Z:g‘;g:: liﬁiliiilif;”f’sﬁ'““ ) z:jlf‘z“;zz
22100022 AVDA JUAN CARLOS | 86 704.120,52 €
22100023 LOCAL 1 C/ VILLAVERDE 2 39.230,11 €
22160001 MUEBLESY ELECTRO JCI 86 51.244,12 €
El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija 22160002 MOBILIARIO C/ CHARCO 9 1.777,68 €
22160004 MOBILIARIO JUAN MUNOZ 102.546,30 €
en el 0%. No obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus 22160019 MOBILIARIO JCI 88 154.459,80 €
. 3 L. L, ) , 22300001 INTERESES FUENTE HONDA3 63.136,64 €
socios con un porcentaje de participacion superior al 5% estén exentos o 22300003 OBRA EN CURSO FUENTE HONDA 6.523.476,85 €
. . . . o , . 28200004 AMORTIZ LOCAL 2 C/ VILLAVERDE2 -6.083,26 €
tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen 28200007 AMORT JUAN MUROZ 5.159,94 €
. , . . 28200011 AMORT REY JCI 86 -42.403,57 €
especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre 28200014  AMORT PLAZ GAR VI LLAVERDE 43.922.30 €
. . .« . . . . . . 28200016 AMORT 19 APT SOR DOMITILA -175.593,06 €
Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De 75200015 AMORT Jo1 5 23782537 €
resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la 28200020 AMORT LOCAL 1 C/ VILLAVERDEZ 260,74 €
28216008 AMOMRT MOBILIARIO INM -91.681,38 €
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IV Inversiones en empresas delgrupo 1.073.500,00 Balance de Situacion - AP67 SOCIMI, S.A. 31/12/2017

24230001 LISTEN 5.300,00 €
24230013 LEGASALA 1.068.200,00 € IEATRINORIOINENO FILERADE
V. Inversiones financieras a largo plazo 833.345,00 A-1) Fondos propios 5.960.390,70
25020003 PART LISTEN 2011, COMP AYA 300,00 € 1. Capital 5.116.359,00
25020005 PART LISTEN COMP AYA 1.200,00 € . .
25020006 PART. LISTEN - 1977 300,00 € 1. Capitalescriturado 5.116.359,00
25020007 AMPLI CAPT LISTEN 531.000,00 € 10000000 CAPITAL ORDINARIO 5.116.359,00
25020008 PART LISTEN A PROFRAN 177600 260.000,00 € 11. Prima de emision 651.641,00
26000001 DEPS IVIMA 40.545,00 ) ,
oy T GO TS PR G,E5 G 11000000 PRIMA DE EMISION O ASUNCION 651.641,00
111. Deudores comerciales y otras cuentas a cob. 148.679,42 I11. Reservas 1.078.076,44
1. Clientes ventas y prestacioén de servicios 21.458,33 2. Otras Reservas 1.078.076,44
b) Cltes.ventas y prestacion servicios CP 21.458,33
43000045 GOMEZ DE LA CRUZ FRANCISCO 4.320,00 11200000 RESERVAS LEGALES 601,20
43000050 CARVAJAL BARBERO HERNANDO ARIE -675,00 11300000 RESERVAS VOLUNTARIAS 1.185.306,25
43000051 JOSE ANTONIO CUBAS RODADO 2.400,00 11300001 RESERVAS FUSION -107.831,01
43000061 DAVID CALLEJO JIMENEZ 1.100,00 . .
43000066 GEORGINA NARCIS -366,67 V. Resultados de ejercicios anteriores -1.185.821,00
43000067 VICTORIA SANCHEZ GALLEGOS 1.100,00 12101600 RESULTADO NEGATIVO 2016 -1.185.821,00
43000071 QUALID MEZIANI 1.150,00 VII. Resultado del ejercicio 300.135,26
43000102  GABIAN NAVARRO ANGEL MANUEL 4.947,50
43000103 JHORLENY DEL CARMEN SUEREZ 525,00 B) PASIVONO CORRIENTE 14.825.762,36 €
43000104 JUAN CARLOS MANZANO SERRANOS -90,00 II. Deudas a largo plazo 11.787.414,89
43000106 ANYELO CORREYERO ROMERO 2.500,00 111. Deudas con empresas del grupo a largo plazo 3.038.347,47
43000108 MATEO CUADRADO GIRONA 500,00
43000118 M CARMEN FUNES 1.500,00 C) PASIVO CORRIENTE 1.234.974,24 €
43000122 M DEL CARMEN JUBERA GOMEZ 650,00 111. Deudas a corto plazo 834.759,47
43000123 VANESA PEREZ LOPEZ 550,00 IV. Deudas con empresas delgrupo a corto plazo 105.231,28
43000124 OSCAR FERNANDO SORIANO 1.100,00
43000131 MONICA INES PATINOG SERRANO 5,00 V. Acreedores comerc. y otras cuentas a pagar 294.983,49
43000156 VICTORIA CASTILLA CARBAJO 202,50 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 22.021.127,30 €
3. Otros deudores 127.221,09
44600009 ANGEL GONZALEZ GADEA 50.000,00
47300000  HACIEN.PUBL.RETENCION PAGOS C. 127.221,09 Destaca la potencial generacion de utilidad a traves de las inversiones
49000009 ANGEL GONZALEZ GADEA -50.000,00
IV. Inversiones en empresas grupo a corto plazo 458.897,65 inmob]l]ar]as de la em presa
53232006 AYAC/P 8.897,65
53232013 LEGASALA 450.000,00
V- Inversiones financieras a corto plazo 0 Se asume la informacion contable a 31 de diciembre de 2017, que ha sido
VII. Efectivo y otros activos liquidos equival. 681.009,58
57000000 CAJA, EUROS re7.46 objeto de una revision por parte del auditor de cuentas de AP67 SOCIMI,
57000001 CAJA 1977SL 3.469,46
57200007 BBVA, C.C 0201504235 3.205,87 S.A
57200009 BANKIA 112182 10.335,50 o
57200011 SABADELL 0976 890,07
57200014 ABANCA 0208 89.016,02
57200015 BANCA PUEYO 0168 570.387,65
57200016 POPULAR CUENTA 70979 146,78
57200019 SABADELL 811091-1977SL 2.294,38
57200021 SABADELL 0687 1.096,39
TOTAL ACTIVO 22.021.127,30 €
s s . ‘7 ® | Crnc .
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3. TEORIA SOBRE VALORACION DE EMPRESAS
3.1. Introduccion

Segun la NIIF 13 de Medicion de valor razonable las principales técnicas de
valoracion de todo activo parten de tres enfoques generales, coste,
mercado e ingresos (apéndices B5 a B30), la cuales estan en sintonia con
las Normas Internacionales de Valoracion emitidas por el IVSC
(International Valuation Standards Committee). En su traslacion sobre
valoraciones de empresa, estos enfoques se concretan en la practica en
varios métodos de valoracion, destacando como generalmente utilizados

los siguientes:

- Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow) (enfoque
ingresos)

- Analisis de multiplos de compahias similares (enfoque mercado)

- Analisis de multiplos de transacciones similares (enfoque mercado)

- Valor neto patrimonial ajustado por plusvalias latentes (enfoque

mercado y coste)
A continuacion, se describe brevemente cada uno de estos métodos.

3.1.1. Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow)

Se trata sin duda del método mas utilizado para la valoracion de empresas

por su rigor y capacidad analitica.

Desde este enfoque, el valor de la empresa se corresponde con la
actualizacion de los flujos de caja netos de los que la explotacion puede
disponer para retribuir a los capitales propios y ajenos, una vez pagados
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los impuestos y efectuadas las inversiones de capital que se requieren para
el mantenimiento de la explotacion. Sus principales ventajas son
posibilitar el examen de los factores que crean valor para la explotacion y
reconocer de forma explicita el valor temporal del flujo de fondos que

genera el negocio.

3.1.2. Analisis de multiplos de negocios similares

Esta técnica de valoracion resulta atractiva por su aparente sencillez y
facilidad de aplicacion. Parte del supuesto de que los mercados de valores
son, de alguna forma, eficientes y recogen en sus precios de mercado toda

la informacion disponible sobre los negocios.

Por lo tanto, la mayor parte del trabajo de valoracion ya ha sido efectuada
por el mercado y el Unico problema es seleccionar un grupo de compaiiias

comparables a la que se pretende valorar y que, ademas, coticen en bolsa.

3.1.3. Analisis de multiplos de transacciones similares

El analisis de los precios a los que se hayan cerrado operaciones de
compraventa de negocios pertenecientes a la misma industria o sector,
puede proporcionar informacion sobre el rango de valores en el cual se

establecera la valoracion del negocio.

3.1.4. Valor neto patrimonial ajustado por plusvalias latentes

Se considera el valor que un comprador estaria dispuesto a pagar por todos

los activos que el Grupo posee a valor de mercado, o que el comprador
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obtendria vendiendo los activos de la empresa también a valor de

mercado.

Este valor de mercado de los activos, junto con los ajustes contables
realizables ante el patrimonio real de la empresa, nos daria el valor
economico del Grupo. Dicho método se utiliza frecuentemente en
sociedades con importantes activos fijos (carteras de valores o bienes
inmobiliarios) de las que la prevision de flujos futuros se hace bastante

menos previsible y ajustable en tiempo.
3.2. Metodologia utilizada

El Grupo objeto de analisis es una SOCIMI, y como tal concreta su actividad
en el aprovechamiento de la rentabilidad de sus activos inmobiliarios. En
base a ello, resulta como procedimiento base mas adecuado la aplicacion
del neto patrimonial ajustado por el valor de mercado de los activos que
posee, en su mayoria identificable a través de una valoracion
independiente de cada elemento (neta en su caso de su efecto fiscal), ya
que la elaboracion de un plan de desarrollo global, con enajenaciones y
reinversiones sobre elementos no conocidos en la actualidad no parece
realizable, al menos en el corto plazo y la incertidumbre de cara a un
calendario de desarrollo posterior puede incorporar mas incertidumbre al

calculo.

Asi, podemos determinar el valor de la empresa como el valor del conjunto
de activos pertenecientes a la misma menos las deudas ajenas contraidas
para su consecucion, los pasivos fiscales netos derivados del

reconocimiento teorico del valor de mercado de dichos activos y otros
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ajustes sobre el valor razonable. Mas concretamente, su calculo viene
dado por diferencia entre el Activo Total Real (ATr) de la empresa y el
pasivo exigible o recursos ajenos (RA) existentes en el momento de la
valoracion, de acuerdo con principios de contabilidad generalmente
aceptados, menos otros ajustes sobre el valor de mercado de activos y

pasivos.

VNC = AT, — RA
Tal valor coincide con el patrimonio neto ajustado (PN') y, por tanto, puede
ser calculado directamente por suma de los distintos componentes que
constituyen los fondos propios segin balance, ajustados por ingresos
diferidos, acciones propias de activo, dividendos aprobados y desembolsos
pendientes sobre acciones, asi como detrayendo todo tipo de activos
ficticios y la asuncion de determinados costes como los de estructura de
mantenimiento, siempre que éstos no se encuentren vinculados en las

valoraciones intrinsecas de cada uno de los inmuebles.

4. PROCESO DE VALORACION

La valoracion se determina en base a la siguiente secuencia:

e Identificacion e giugialal e Otros ajustes °

: Patrimonio
de los activos (deuda
susceptibles valr:::sade financiera, ::rli(::\::ilo
de tener ——— deuda con el :eto e
A ]
v‘alf)rauon junto con el grupo, el NNNAV
distinta a la el gastos de

contable estructura...)

efecto fiscal
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Como se ha comentado anteriormente, la valoracion se va a realizar a 31
de diciembre de 2017.

4.1. ldentificacion de los activos relevantes
Dentro del activo de la sociedad destacan los siguientes elementos:

A. Inversiones inmobiliarias
Se trata de un apartado donde se encuentran activos susceptibles
de valoracion independiente, los cuales seran analizados en un
apartado mas especifico (enlazado con los informes de valoracion

de cada elemento).

B. Inversiones financieras a largo plazo
Se trata de inversiones que posee AP67 SOCIMI en la sociedad
LISTEN 2001, S.L., las cuales seran analizadas en un apartado mas

especifico.

C. Resto de partidas del balance.
Aparte de las partidas comentadas anteriormente, existen saldos
en otras partidas, las cuales tanto por su naturaleza como por la
informacion aportada, pueden contar con un valor de mercado

semejante al valor contable en el momento de la valoracion.

Con todo ello, proponemos analizar la valoracion de los elementos
recogidos en Inversiones inmobiliarias e inversiones financieras a largo
plazo y, complementariamente, el analisis de su tedrico impacto fiscal,

para determinar el valor de compania.
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4.2. Ajustes a valor de mercado

Como se ha dicho anteriormente, solo se procede a analizar la valoracion
de los elementos recogidos en inversiones inmobiliarias e inversiones
financieras a largo plazo. A este respecto, se han realizado valoraciones
independientes por parte de Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A., las cuales
determinan el Valor de Mercado a considerar para el analisis. Se han
realizado siguiendo el método de Descuento de Flujos de Caja (DCF),
método mas utilizado para la valoracion de activos en rentabilidad por su

rigor y capacidad analitica.

Con el objeto de proporcionar un rango de valores de mercado para los
inmuebles, hemos calculado un rango superior y un rango inferior,

obtenido a través de la siguiente hipdtesis:
» Variacion de +/- 0,05 % en los valores de mercado.

Tomamos estas comprobaciones como un dato objetivo para nuestra
opinion, y asumimos que tanto los procedimientos como los resultados han

sido los adecuados para el requerimiento que se realizé sobre ellas.

A su vez es posible afirmar que por parte de Gesvalt Sociedad de Tasacion,

S.A, se ha realizado el siguiente proceso de analisis:

e Comprobacion del método de aplicacion.
e Comprobacion de la ubicacion y descripcion de cada elemento.
e ldentificacion de las variables aplicadas.

e Comprension de los calculos obtenidos.
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Estas valoraciones se han realizado de acuerdo con el Red Book “Valoracion

RICS - Estandares Profesionales” 92 Edicion, publicado en enero de 2014.

La definicion de Valor de Mercado se establece en la VPS 4 Valuation
Practice Statement, de la siguiente manera “El importe estimado por la
que un activo u obligacion deberia intercambiarse en la fecha de
valoracién, entre un comprador y un vendedor dispuestos a vender, en una
transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes

hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion.” (IVS 2013).

CARTERA DE INVERSIONES INMOBILIARIAS A 31/12/2017

Para aplicar el procedimiento del neto patrimonial ajustado por el valor
de mercado de las inversiones que se posee, es importante aislar aquellos
activos que poseen un valor en el mercado distinto del que aparece en el
balance (valor contable). En este caso corresponden a las inversiones
inmobiliarias de las que se posee la titularidad a fecha 31 de diciembre de

2017. El valor contable neto de los activos se recoge en la siguiente tabla:
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EMPLAZAMIENTO

SUELO Calle Pedro Martinez de i
INDUSTRIAL la Rosa, 22 (PP2 Leganes
22 (PP2) 30.107,44 €
SUELO Calle Jordi Tarrés, 32 B
Leganés
INDUSTRIAL (PP2)
Calle Villaverde 2 con ,
Local Comercial Leganés 303.344,86 €
Calle Getafe 3
. Calle Villaverde 2 con i
Garaje Leganés 275.802,70 €
Calle Getafe 3
Edificio Calle Charco 9y Calle Sor i
. X . Leganés 1.638.586,04 €
Residencial Domitila Arce Barro 4,
6 locales
Calle Charco 13y Calle B
comerciales y 28 Leganés 1.920.059,61 €
Villaverde 2
plazas de garaje
Edificio i
i . Avenida Juan Carlos | 88 Leganés 3.148.594,39 €
Residencial
Edificio . i
. . Avenida Juan Carlos | 86 Leganés 1.175.759,38 €
Residencial
Edificio )
X X Pl. Fuente Honda 9-10 Leganés 6.586.613,49 €
Residencial
Promocion Calle Juan Mufoz, 35y i
- Leganés 3.468.346,25 €
Residencial Calle Ordofez, 26
SUELO i
Los Llanos-Sector PP4 Leganés 55.882,32 €
Residencial

El valor de mercado agregado de los mismos, junto con la diferencia bruta,
obtenido a través de valoraciones realizadas por Gesvalt Sociedad de

Tasacion, S.A, se muestra en la siguiente tabla:
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Valores de . - <z
TEEEE — TEE Valores segin R o Balance de Situacion-LISTEN 2001, S.L. 31/12/2017

tenencia

BUIZ2007 A) ACTIVO NO CORRIENTE 885.000,00 €
SUELO Calle Pedro Martinez de , .
INDUSTRIAL la Rosa, 22 (PP2) Leganés Lt 47.000,00 € 46,25% n7N0e Il. Inmovilizado material 885.000,00 €
SUELO Calle Jordi Tarrés, 32 07,44 01006 ¢
NDUSTRIAL P ’ Leganés Madrid 57.000,00 € 50,00% 28.500,00 € PARCELA REY PASTOR, 3 885.000,00 €
Calle Villaverde 2 con , .
Local Comercial Leganés Madrid 598.000,00 € 100,00% 598.000,00 € 303.344,86 € 294.655,14 €
Calle Getafe 3
Garaje Callz;{:a;::;}con Leganés Madrid 405.000,00 € 100,00% 405.000,00 € 275.802,70 € 129.197,30 € B) ACTIVO CORRIENTE 2. 279’ 25¢
Edificio Calle Charco 9 y Calle Sor ) ] lll. Deudores comerciales y otras cuentas a cob. 764,12 €
Residencial Domitila Arce Barro 4 Leganés Madrid 2.293.000,00 € 100,00% 2.293.000,00 €  1.638.586,04 € 654.413,9 €
6 locales Y 3. Otros deudores 764,12 €
) Calle Charco 13y Calle , .
comerciales y 28 Villaverde 2 Leganés Madrid 2.562.000,00 € 100,00% 2.562.000,00 € 1.920.059,61 € 641.940,39 € HP, DEUDORA DIVERSOS CONCEPTOS 764, 12 €
plazas de garaje
Rei‘::;zm Avenida Juan Carlos 188 Leganés Madrid 12.303.000,00 € 100,00% 12.303.00000€  3.148.59439 €  9.154.405,61 €
Edificio VII. Efectivo y otros activos liquidos equival. 1.515,13 €
Residencial | "VeTidaJuan Carlos 186 Leganés Madrid 4.434.000,00 € 100,00% 4434.00000€  1.175.759,38€  3.258.240,62 €
e;'j_f_ _ CAJA, EUROS 1.168,26 €
ncio . "
Residenci v Fuente Honda 910 Leganés Madrid 13.475.000,00 € 100,00% 13.475.00000€  6.586.613,49 €  6.888.386,51 € BCOS E INS.CRED. C/C VIS.,EURO 346,87 €
Promocion Calle Juan Muhoz, 35y )
- N Leganés Madrid 9.312.000,00 € 100,00% 9.312.000,00€  3.468.346,25€  5.843.633,75 €
Residencial Calle Ordoriez, 26
Re:ﬁ;ﬂ Los Llanos-Sector PP4 Leganés Madrid 62.000,00 € 50,00% 31.000,00 € 55.882,2€  24.882,32€ TOTAL ACTIVO 887.279,25 €
Plusvalia INVERSION INMOBILIARIA Rango bajo Rango medio Rango alto Balance de Situacion-LISTEN 2001, S.L. 31/12/2017
VNC 18.603.096,48 €  18.603.096,48 €  18.603.096,48 €
Valor de mercado 43.190.075,63 €  45.463.237,50 €  47.736.399,38 € A) PATRIMONIO NETO 880.973,22 €
Plusvalia 24.586.979,15 €  26.860.141,02 €  29.133.302,90 €
FONDOS PROPIOS 880.973,22 €
I. Capital 888.000,00 €
CARTERA DE INVERSIONES FINANCIERAS A LARGO PLAZO A 31/12/2017 1. Capital escriturado §88.000,00 €
. . . 10000000 CAPITAL ORDINARIO 888.000,00 €
Se trata de inversiones que posee AP67 SOCIMI, S.A. en la sociedad LISTEN V. Resultados de ejercicios anteriores 1.725,89 €
2001, S.L. La participacion es la siguiente: 12101600 RESULTADO NEGATIVO 2016 -1.725,89 €
VII. Resultado del ejercicio -5.300,89 €
LISTEN 2001, S.L., 80% C) PASIVO CORRIENTE 6.306,03 €
IV. Deudas con empresas del grupo a corto plazo 6.306,03 €
Se ha valorado por separado la sociedad LISTEN 2001, S.L., ajustando su AKYDEKO PLUS 5.300,00 €
Patrimonio Neto con las plusvalias latentes. El balance de situacion de AKYDEKO SL 1.006,03 €
LISTEN 2001 a fecha de valoracion (31/12/2017) es el siguiente: 0T AL PATRINONIO NETO Y PASIVO 887.279,25 €

Dentro del activo de la sociedad destacan los siguientes elementos:

Valoracion

Advisory &
Valuation
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A. Inversiones inmobiliarias
Se trata de un apartado donde se encuentran activos susceptibles
de valoracion independiente, (enlazado con los informes de

valoracion de cada elemento).

B. Resto de partidas del balance.
Aparte de las partidas comentadas anteriormente, existen saldos
en otras partidas, las cuales, tanto por su naturaleza como por la
informacion aportada, pueden contar con un valor de mercado

semejante al valor contable en el momento de la valoracion.

Con todo ello, proponemos analizar la valoracion de los elementos
recogidos en inversiones inmobiliarias, complementariamente, el analisis

de su tedrico impacto fiscal, para determinar el valor de compania.

Valores
EMPLAZAMIENTO 31/12/2017 VNC DIF
SUELO Calle Rey Pastor,
3 de Leganés 956.000,00 € 885.000,00 € 71.000,00 €
INDUSTRIAL g
(Madrid)
Por lo tanto, el valor de la compaiiia asciende a:
VALOR DE EMPRESA 31-12-2017
Patrimonio neto previo 880.973,22 €
Plusvalia 71.000,00 €
Impuestos sobre plusvalias (25%) 17.750,00 €
Plusvalia neta de impuestos 53.250,00 €
Patrimonio ajustado (NAV) 934.223,22 €
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A AP67 SOCIMI, S.A. solo le corresponde el 80% (747.378,58 euros).
4.3. Tratamiento fiscal

La consideracion de toda plusvalia tacita en una operacion comercial debe
de acarrear consecuentemente una tasa fiscal u obligacion tributaria por
parte del titular de la operacion. En este sentido, no deberia de tenerse
en cuenta una plusvalia sin analizar su efecto en el impuesto vinculado a
la sociedad que la posee. No obstante, y como se ha descrito en el apartado
2.2. del presente informe, el tipo de tributacion del régimen en el que se

encuentra la sociedad da lugar a diferentes interpretaciones, a saber:

e Con caracter general el tipo del impuesto de sociedades sera del
0% siempre y cuando cumplan los siguientes requisitos:
a. Capital social minimo de 5 millones de euros
b. Al menos el 80% de valor de mercado consolidado de los
activos deben de ser aptos
No existencia de restricciones sobre su endeudamiento
d. Al menos el 80% de los rendimientos deben de derivarse
de los activos considerados como aptos.
e. Obligacion de reparto de dividendos
e Con caracter adicional, el tipo a aplicar sera del 19% sobre los
dividendos y participaciones en beneficios distribuidos a
accionistas con una participacion significativa (mayor o igual al 5%)
cuya tributacion sea a un tipo inferior al 10%, excepto si es otra
sociedad acogida al régimen o REIT.
e Con caracter excepcional, existe el régimen transitorio descrito
por la Administracion General de Tributos, en el que se especifica
gesvalt® Vs
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que es posible la adaptacion de los requisitos no esenciales (como
los descritos para determinados tipos de tributacion) en un plazo

de 2 anos.

Con ello, y asumiendo que el grupo cumple los requisitos establecidos en
el tipo del 0%, y que en todo caso la politica de tributacion de las plusvalias
deberia de llevarse desde el punto de vista de los dividendos y no desde el
impuesto de la sociedad, se ha optado por la plusvalia con un efecto fiscal

nulo en ambos escenarios.

Cabe resaltar que el Grupo ha adquirido los activos por acogimiento al
régimen SOCIMI.

En cualquier caso y como se comenta anteriormente, se entiende que esta
labor por un lado debe de ser objeto de analisis por parte del inversor vy,
por otra parte, tiene mas vinculacion con la derivacion de las rentas en
caso de la enajenacion que con las propias rentas a generar por la sociedad
que por su naturaleza cuenta con un régimen fiscal especial. A su vez, la
no aplicacion de un tipo fiscal en estos casos se trata de una practica que,
comprobados los requisitos del acogimiento al régimen de la sociedad, se

emplea frecuentemente en analisis de mercado similares.

4.4. Otros ajustes

Costes de estructura: para el calculo del NNNAV, la empresa ha de hacer

frente a unos costes de estructura, para la gestion de la cartera de
inmuebles que no han sido considerados en la valoracion de los activos

inmobiliarios por lo que se ha incluido un ajuste que recoja su efecto.
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Estos gastos, se corresponden con los costes asociados a la incorporacion
y mantenimiento de la accion en el MAB y han sido facilitados por la
sociedad. Para el final del periodo se ha estimado un valor terminal

asumiendo el principio de empresa en funcionamiento.

Para el calculo, se asumen las siguientes hipotesis:

Gastos de estructura 80.000,00 €
g 1%
k 8,90%

La tasa de descuento aplicada se ha calculado como la media ponderada
de las tasas de descuento aplicables a los activos inmobiliarios de la

cartera.

A continuacion, se proyectan los costes de estructura:

2017 2018 2019 2020 2021 N+1
Costes de estructura 80.000,00 € 80.800,00 € 81.608,00€ 82.424,08€ 83.248,32€ 84.080,80 €
Factor 0,918241215 0,843166929 0,774230625 0,71093047 0,65280566
Costes actualizados 73.459,30 € 68.127,89 € 63.183,41€ 58.597,79€ 54.344,97 € QLY Ly X LR
V.A. Acumulado 73.459,30€ 141.587,19€ 204.770,60 € 263.368,39 € 317.713,36 € kPR H LK

Como se ha comentado anteriormente, con el objetivo de calcular un rango
de valores, se calcula un rango inferior y un rango superior para los gastos

de estructura en base a las siguientes hipotesis:

> Variacion de +/- 1,00 % en la tasa de descuento aplicada a los

activos.
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> Variacion de +/- 0,25% en la tasa de crecimiento a perpetuidad

()

El resultado seria el siguiente:

Expte. n® 2016-032291-99

1.012.165,45 € 1,25% 1% 0,75%

VALOR DE EMPRESA 31-12-2017 Rango bajo Rango central Rango alto

Patrimonio neto previo 5.960.390,70 € 5.960.390,70 € 5.960.390,70 €
Plusvalia INVERSION INMOBILIARIA 24.586.979,15 € 26.860.141,02 € 29.133.302,90 €
Plusvalia INVERSIONES FINANCIERAS A LARGO PLAZO -45.421,42 € -45.421,42 € -45.421,42 €
Impuestos sobre plusvalias (0%) 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Plusvalia neta de impuestos 24.541.557,72 € 26.814.719,60 € 29.087.881,47 €
Gastos de estructura -1.203.007,52 € -1.012.658,23 € -874.316,94 €
Patrimonio ajustado (NNNAV) 29.298.940,90 € 31.762.452,07 € 34.173.955,23 €
PBV 4,92 x 5,33 x 5,73 x

7,90% 1.203.007,52 € 1.159.420,29 € 1.118.881,12 €

Tasa de

d 8,90% 1.045.751,63 € | 1.012.658,23 € 981.595,09 €
escuento

9,90% 924.855,49 € 898.876,40 € 874.316,94 €

Deuda financiera: tras el analisis llevado a cabo de la deuda financiera,

atendiendo a las caracteristicas de la misma, entendemos que los tipos de
interés y el spread aplicado en funcién de la calidad crediticia del emisor,
responden a parametros de mercado. En consecuencia, asumimos el valor

en libros como referencia equivalente a su valor actual de mercado.

5. RESULTADO DE LA VALORACION. TRIPLE NAV

En funcion de la informacion aportada, las valoraciones realizadas, y el
proceso de valoracion descrito en los apartados anteriores, podemos
concluir, que el valor de la compafnia AP67 SOCIMI, S.A. se determinaria

de la siguiente manera:
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Ante la conclusidon obtenida, se hace necesario resaltar las siguientes

observaciones;
Observaciones:

—  Nuestra conclusion debe interpretarse en el contexto alcance y procedimientos
empleados en nuestro trabajo, sin que de la misma pueda derivarse ninguna
responsabilidad adicional a la relacionada con la razonabilidad de los
procedimientos de valoracion analizados y de los resultados obtenidos.

—  Nuestro trabajo es de naturaleza independiente y externa, por tanto, el resultado
del mismo se encuentra libre de vinculaciones con las opiniones de agentes ligados
a la sociedad u otros.

—  El resultado del presente trabajo esta vinculado significativamente tanto a la
veracidad de la informacion aportada como en la aportada para las valoraciones
independientes de los activos inmobiliarios. En este sentido tanto el balance
aportado como la informacion proveniente por parte del peticionario se considera
como intimamente vinculada a los resultados obtenidos, hecho que condiciona el
resultado a su concordancia con la realidad contable de la sociedad valorada.

—  No se han realizado tareas de comprobacion de las cifras recogidas en el balance
con documentacion soporte, tales como escrituras, certificados de deposito o
comprobacion de asientos, ya que no se comprende en el alcance del trabajo
solicitado tal ejercicio de comprobacion.

— En lo que respecta a las partidas sobre las que se aplica el valor contable como
mejor aproximacion, se adopta el criterio en base a la naturaleza del elemento que
se recoge en cada partida.
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- Parala determinacion del efecto fiscal sobre la plusvalia analizada, se ha estimado
una tasa general en base a un procedimiento razonado. A su vez, las consecuencias
de la tasa empleada deben de ser tenidas en cuenta por parte de los posibles
accionistas, asi como las implicaciones fiscales que de ellos se deriven.

- Las cuentas anuales de las sociedades participadas no se encuentran auditadas ni
revisadas por un auditor de cuentas. Por ello, el resultado de la valoracion esta

vinculado a la veracidad de tal informacion.
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6. CONCLUSION

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. (gesvalt), inscrita con el n°® 4.455
en el registro de entidades especializadas en tasacion del Banco de Espana
en fecha 27 de mayo de 1994, ha realizado el presente informe sobre la
estimacion del valor razonable de la sociedad AP67 SOCIMI, S.A., a 31 de
diciembre de 2017, de acuerdo con el contexto de integracion que la
propia sociedad esta desarrollando para su integracion en el Mercado

Alternativo Bursatil.

Nuestra opinion se fundamenta en una metodologia objetiva y
generalmente aceptada, utilizando la informacion proporcionada por el

peticionario.

VALOR DE EMPRESA 31-12-2017 Rango bajo Rango central Rango alto

5.960.390,70 € 5.960.390,70 € 5.960.390,70 €
Plusvalia INVERSION INMOBILIARIA 24.586.979,15 € 26.860.141,02 € 29.133.302,90 €
Plusvalia INVERSIONES FINANCIERAS A LARGO PLAZO -45.421,42 € -45.421,42 € -45.421,42 €
Impuestos sobre plusvalias (0%) 0,00 € 0,00 € 0,00 €
24.541.557,72 € 26.814.719,60 € 29.087.881,47 €
Gastos de estructura -1.203.007,52 € -1.012.658,23 € -874.316,94 €
Patrimonio ajustado (NNNAV) 29.298.940,90 € 31.762.452,07 € 34.173.955,23 €
PBV 4,92 x 5,33 x 5,73 x

Patrimonio neto previo

Plusvalia neta de impuestos

Condicionantes y Advertencias:

- Nuestro analisis se ha basado sustancialmente en la informacion aportada por el
peticionario, por lo cual queda condicionada a que no hayan existido variaciones
econdmico-patrimoniales o de la actividad no recogidas en esta informacion.

- Las conclusiones de valor vertidas en el presente informe se encuentran
intimamente vinculadas a las observaciones recogidas en el apartado 5 del presente
informe, las cuales complementan y limitan el alcance del trabajo desarrollado.

- Asimismo, nuestra opinion no considera un interés particular, se trata de la

adopcion de un valor como razonable, aproximado al precio de mercado, que no
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considera los componentes subjetivos, por sinergias, ventajas competitivas,
logisticas, de oportunidad o especulativas, que intervienen en la composicion del
precio de cierre de cualquier operacion de compraventa.

- El planteamiento de la valoracion analizada sigue en todo caso el principio de
empresa en funcionamiento o gestion continuada, sin entrar a valorar posibles
cambios en la politica de gestion de la actividad. En este sentido el valor final se
obtiene desde la vision actual de la inversion en el Grupo y del sector en el que se
encuentra, apoyandose en hipétesis razonadas y justificables.

- Las cuentas anuales de las sociedades participadas no se encuentran auditadas ni
revisadas por un auditor de cuentas. Por ello, el resultado de la valoracion esta

vinculado a la veracidad de tal informacion.

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. no asume obligacion alguna por la
titularidad o responsabilidad derivada de la propiedad valorada, ni
tampoco existen intereses especificos en la misma. La compensacion
econdmica percibida por la realizacion de este informe no es contingente

de las conclusiones de valor alcanzadas.
En Madrid, a 15 de enero de 2018

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A.

Adrian Correro Sanchez
Consultor Advisory Services

Roberto Guinales Agustin

Business & Intangible Assets Manager
Advisory Services

CEVE® Miembro [EAF

Sergio Espadero Colmenar
Director Advisory Services
Representante de la Sociedad
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7. ANEXO

AL Estado LELls 190/’ Ll % propiedad AP67 Metodologia
Informe perimetro

, . 57.000 finca 55.403; 50% finca 55.403; 46,25% finca

1 PP2 Leganeés Industrial Suelo 47.000 finca 55,674 55 674 DFC

2 Villaverde 2 Local/Parking Terminado 1.003.000 100% Comparacion

3 Charco 9 Residencial Terminado 2.293.000 100% DFC

4 Juan Carlos | 88 Residencial/Comercial Terminado 12.303.000 100% DFC

5 Juan Carlos | 86 Residencial/Comercial Terminado 4.434.000 100% DFC

6 Fuente Honda Residencial/Comercial Obra en curso 13.475.000 100% DFC

7 Juan Munoz 35 Residencial/Comercial Terminado 9.312.000 100% DFC

8 Rey Pastor 3 Industrial Solar 956.000 100% LISTEN 2011 5L, 80% de LISTEN DFC

es de AP67
9 PP4 Los Llanos Residencial Suelo 62.000 50% finca 40.438 DFC
10 Charco 13 Local/Parking Terminado 2.562.000 100% DFC
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RESUMEN VALORACION ACTIVOS AP67 SOCIMI S.A.

De acuerdo con los términos acordados en la propuesta de contratacién, hemos llevado a cabo

los analisis y comprobaciones necesarios para emitir 10 informes completos de valoracién para

la Socimi “AP67 Socimi SA” cuyos datos mas relevantes se reflejan en la siguiente tabla:

N. Informe Activo Superficie (m2) Valor 100% fincas perimetro % propiedad AP67 Metodologia de Valoracion Renta Bruta Anual € Tasa de Descuento ¥ (*) Yield (*)
1 PP2 Leganés Industrial Suelo 259,10 m2 finca 55.403; 309,89 m2 finca 55.674 | 57.000 finca 55.403; 47.000 finca 55.674 501 finca 55.403; 46,254 finca 55.674 DFC WA 18,0% WA
2 Villaverde 2 Local/Parking Terminado 284,62 m2 Local, 735 m2 Garaje 598.000 Local; 405.000 Garaje 100% Comparacion 72.000 NA WA
3 Charco 9 Residencial/Parking Terminado 9 2.293.000 100% DFC 90.358 5,84 3%
4 Juan Carlos | 88 | Residencial/Comercial/Parking/Trasteros Terminado 6.063 12.303.000 100% DFC 576.960 584 4T
5 Juan Carlos | 86 Residencial/Comercial Terminado 1487 4.434.000 100% DFC 2.0 584 5,44
6 Fuente Honda Residencial/ Comercial/Parking/ Trasteros Obra en curso 1050 13.475.000 100% DFC A& 12,04 /&
7 Juan Muroz 35 Residencial/ Comercial/Parking/Trasteros Terminado 4312 9.312.000 100% DFC 332.460 5,84 3,64
8 Rey Pastor 3 Industrial Solar 3433 956.000 100% LISTEN 2011 L., 80% de LISTEN es de AP6T DFC WA 16,0% NA
9 P4 Los Llanos Residencial Suelo 25 62000 50% inca 40.438 DFC NA 12,08 WA
10 Charco 13 Local/Parking Terminado 867,57 m2 Locales: 700 m2 app. Garaje 2.002.000 Locales; 560.000 Garaje 100% DFC / Comparacién 114.600 8,0% 454

Superficie construida bajo y sobre rasante, segin datos proporcionados por la Sociedad. En el caso de suelo y solares es la superficie de las fincas registrales.
(¥) Tasa de descuento sin financiacion del uso principal
(*) Se ha calculado la yield como resultado del valor de mercado entre renta bruta anual pasante. Renta bruta anual pasante es igual a renta bruta pasante en el momento de la valoracion por 12 meses.

El valor obtenido en este trabajo ha sido para cada tipologia el siguiente:

e Valor Razonable

La fecha de valoracion es 31 de diciembre de 2017. De manera adicional, podemos confirmar
lo siguiente:

e Que poseemos la experiencia y el conocimiento para realizar este trabajo

e La valoracion se ha llevado a cabo por profesionales competentes e independientes,

sin intereses con respecto a las partes involucradas en el proceso

e Confirmamos que Gesvalt no obtiene ningin beneficio, aparte de los honorarios

correspondientes a esta valoracién, con motivo de este encargo

e Este informe de valoracion ha sido preparado por D. Julio Gallego Tortuero Valorador
Senior de Gesvalt y supervisado por Sergio Espadero, MRICS, Director de Advisory

Services, en Gesvalt.

El objeto de estos informes ha sido la obtencion del valor razonable para su uso contable.

Esta valoracion se ha realizado de acuerdo con el Red Book “Valoracién RICS - Estandares

Profesionales” 102 Edicién, publicado en julio de 2017.
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El objeto de estos informes de valoracion ha sido la obtencion del Valor de Razonable de los

inmuebles mencionados.

La definicion de esta base de valoracion se establece en el RICS Valuation Standard 102

Edicion:

Valor Razonable:

“El precio que se recibiria al vender un activo, o que se pagaria para transferir una
obligacion, durante una transaccion que transcurre de forma ordenada y oportuna entre los

participantes en el mercado en la fecha de la medicion™ (NIIF 13).

Resumen de la valoracion de activos por “Metodologia”, “Hipotesis
de Calculo” y “Valor de Mercado”:

2 Suelos industriales,
Calle Pedro Martinez de la Rosa, 22 y Calle Jordi Tarrés, 32
28914 Leganés - MADRID

Metodologia

Para la valoracion del solar hemos empleado el método del Descuento de Flujos de Caja de la

promocién mas probable utilizando los principios de mayor y mejor uso.

Este método permite determinar el valor actual de un terreno edificable como el precio mas
probable que, en el momento de su valoracién, pagaria por él un promotor inmobiliario de tipo

medio, en este caso con la hip6tesis de mayor y mejor uso.
Para ello es necesario:

e Determinar la promocién inmobiliaria, en este caso consiste en agotar la edificabilidad

permitida por planeamiento para el uso industrial nave-nido.

e Estimar las fechas y plazos de la construccion y de la comercializacion del inmueble
terminado, segun las hipdtesis mas probables atendiendo a sus cualidades y

caracteristicas y el grado de avance de las gestiones urbanisticas.
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e Estimar los costes de construccion, los gastos necesarios de promocion, financieros y
de comercializacion normales para un promotor de tipo medio y para una promocién

de caracteristicas similares a la planteada.

e Estimar el valor de mercado del inmueble a promover para la hipétesis de edificio

terminado, referido a las fechas de comercializacion.

Teniendo en cuenta los datos y estimaciones anteriores se determinaran los flujos de caja

previsibles durante la promocién.

Asimismo, sera necesario fijar un tipo de actualizacién (i), mediante la férmula:
i = Tasa libre de Riesgo + Prima de Riesgo

El célculo del valor del inmueble objeto del informe se determina por diferencia entre el valor
actual de los ingresos obtenidos por la venta del inmueble terminado y el valor actual de los
pagos realizados por los diversos costes y gastos, para el tipo de actualizacion fijado, utilizando

la siguiente férmula:

E, s,
(147)

|
1
1

(1+1)"

Donde:

F= Valor del Terreno

Ej = Importe de los ingresos previstos en el momento j
Sk = Importe de los pagos previstos en momento k

tj = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta que se

produce cada uno de los ingresos.

tk = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta cada uno

de los pagos

i = Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duracion de cada uno de los periodos

de tiempo considerados.
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Hipdtesis de calculo

Promocién a desarrollar:

Se plantea agotar la edificabilidad permitida por planeamiento para el uso industrial nave-nido.

La edificabilidad permitida es de 1 m2t/m2s y la ocupacién del 100%.
Por tanto, la superficie construida permitida en cada parcela es la siguiente:

e Parcela N2.7-5 del PP2 "Ampliacion el Portillo" - calle Pedro Martinez de la Rosa, 22: 259 m2
e Parcela N1.4-11 del PP2 "Ampliacion el Portillo" - calle Jordi Tarrés, 32: 310 m2

Valores en venta de producto terminado:

En cuanto a las naves industriales de pequefias dimensiones, y teniendo en cuenta el estudio
de mercado, se ha considerado una renta media de 3,5-4,0 €/m2/mes. La yield considerada
para este producto en Leganés es del 7%. El valor promedio se situaria, en la hipdtesis de

edificio terminado destinado al alquiler para el uso de nade nido, en 650 €/m=2.

INPUTS

Superficie Valor Edificio
Descripcion Usos Construida Uds Valor de Mercado Terminado
m2 Uds euros/m2 eur/ud euros
N2.7-5 250,00 1 650 F  162.500 i 162.500
N 1.4-11 310,00 1 650 F 201.500 " 201.500
Total-Media r 560,00 r 364.000

Costes de Construccion:

Estimar los costes de construccion por contrata en la zona para un promotor de tipo medio

y para una promocién de caracteristicas similares a la analizada:

INPUTS

L Superfu_:le Uds Coste Construccion Pendiente
Descripcion Usos Construida
m2 Uds euros/m2 euros
N2.7-5 250,00 1 300 d 75.000
N 1.4-11 310,00 1 300 r 93.000
Total-Media F 560,00 168.000

Adicionalmente a los costes de construccion, para estimar los pagos previsibles se tienen en
cuenta los gastos necesarios de promocion (impuestos no recuperables, honorarios técnicos,
licencias y tasas, primas de seguros obligatorios, gastos de administracién) y de

comercializacion para un promotor medio y para una promocion de caracteristicas similares:
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Honorarios Proyectos 2,50% PEC ed 4.200
Honorarios Direcc. Obra 2,50% PEC ed 4.200
Tasas y Licencia de Obras 3,00% PEC ed 5.040
Coste Ejecucion por Contrata (PEC) 168.000
Seguridad y salud -Control calidad 1,50% PEC ed 2.520
Imprevistos y otros 1,00% PEC ed 1.680
Gastos Edificacion 185.640
Gastos fiscales (D.O.N., D.H.) 1,00% venta 3.640
Comercializacion y publicidad 3,00% venta 10.920
Gastos de administracion del promotor 2,50% venta 9.100
Seguros 1,50% PEC ed 2.520
Gastos promocion 26.180

Plazos

Para determinar las fechas y plazos previstos se tendran en cuenta las hipdtesis mas

probables segun las caracteristicas de los inmuebles proyectados y, en su caso, el grado de

desarrollo del planeamiento, gestién urbanistica, urbanizacién y edificacion.

Para la tipologia analizada, estimamos que un promotor, hoy por hoy, y teniendo en cuenta

el elevado nimero de solares existentes y la tipologia de nave pequefia, no acometera la

obra a riesgo, Unicamente bajo proyectos llave en mano o lo haran usuarios en

autopromocion. En este sentido, el valor por descuento de flujos de caja de cada solar,

considerado individualmente, depende de los plazos de construccion y pre-construccion.

TIEMPOS DE DESARROLLO (meses)

Gestion Urbanizacion Fase 1
Inicio 0 h 0 h Inicio 6 h
Fin 0 0 Fin 18
Duracién " 0 " 0 Duracién 12
VENTAS
Fase 1
Al contrato 0% Inicio 7 3
A la entrega 100% Fin 19
100% Duracioén 12

Tipo de actualizacion

El tipo o tasa de actualizacion utilizada, real o deflactada (sin inflacion), del 18,0% para una

promocion industrial de nave nido individual considerada representa la rentabilidad media

anual exigible al proyecto, sin tener en cuenta financiacion ajena.
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Valor de Mercado
Segun instruccion recibida, indicamos nuestra opinidn acerca del Valor de Razonable de los
siguientes solares industriales (nave-nido):

Parcela N1.4-11 del PP2 "Ampliacién el Portillo" (calle Jordi Tarrés, 32): Finca registral 55.403
del Registro de la Propiedad N° 2 de Leganés.

Parcela N2.7-5 del PP2 "Ampliacion el Portillo" (calle Pedro Martinez de la Rosa, 22): Finca

registral 55.674 del Registro de la Propiedad N° 2 de Leganés.

Valor Razonable

Teniendo en cuenta los comentarios y asunciones, incluidas en este informe, somos de la
opinién de que el Valor Razonable de 2 solares industriales, localizados en Calle Pedro
Martinez de la Rosa 22 y Calle Jordi Tarrés 32, Leganés (Comunidad de Madrid), descritos en

este informe a fecha de 31 de diciembre de 2017:

104.000 €

(Ciento Cuatro Mil Euros)

(*) Valores individuales:

Parcela N1.4-11 del PP2 de Leganés, calle Jordi Tarrés, 32: 57.000 €

(Cincuenta y Siete Mil Euros)

Parcela N2.7-5 del PP2 de Leganés, calle Pedro Martinez de la Rosa, 22: 47.000 €

(Cuarenta y Siete Mil Euros)
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Local Comercial y Garaje,
Calle Villaverde 2 y Calle Getafe 3,
28912 Leganés - MADRID

Metodologia

Para la valoracidén del inmueble hemos empleado el método de Comparacion.

Para calcular el valor por comparacién se establecen las cualidades y caracteristicas del
inmueble a valorar que influyan en su valor. Se analizara el segmento del mercado inmobiliario
de comparables y, basandose en transacciones reales o en ofertas firmes apropiadamente
corregidas en su caso, se obtendran precios actuales de compraventa. Se seleccionara entre los
precios obtenidos tras el analisis previsto en la letra anterior, una muestra representativa de
los que correspondan a los comparables, a la que se aplicara el procedimiento de

homogeneizacion necesario.

Hipotesis de célculo

El valor del inmueble de la parte local comercial y las 18 plaza de garajes se ha calculado por

el Método de Comparacion.

El rango de precios en la actualidad para el producto descrito en la zona centro de Leganés se
situaria entre 1.500 €/m2y 3.000 €/m2 para el local comercial y entre 15.000 y 25.000 para la
plaza de garaje tipo, dependiendo de las caracteristicas concreta (superficie, frente de
fachada, factor de forma, uso previsible, nivel de acabados, o planta y tamafio en el caso de

las plazas de aparcamiento). En el Andlisis de Mercado se muestran los testigos de oferta.

Se ha realizado un estudio del precio de los locales en el area de influencia, obteniéndose un
rango de valor ponderado de 1.800-2.200 €/m2 para un local de 284,62 m2 construido con zonas
comunes, calidades altas, exterior. Se ha se considerado 2.100 €/m2 como valor apropiado para

el local objeto de valoracién.

Considerado que la tasa de rentabilidad perpetua exigible por un inversor del 6,5%, que
consideramos adecuado para el producto descrito, la renta unitaria se situaria en el orden 10-
12 euros/mes, es decir 3.000 - 3.300 €/mes.

Como precio para la plaza de aparcamiento media analizada se ha considerado un valor maximo
de 22.500 €/unidad. Hay que tener en cuenta que las dimensiones y proporciones de la parcela
y la falta de dotacidn de parking en la zona centro. Ademas, que el aparcamiento se encuentra

en explotacion.
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Valor de Mercado
Segln instruccién recibida, indicamos nuestra opinion acerca del Valor de Razonable del
siguiente Edificio:

Local, finca registral 38.789, y Sétano, finca registral 43.019, ambas del Registro de la
Propiedad N° 2 de Leganés (Madrid).

Valor Razonable

Teniendo en cuenta los comentarios y asunciones, incluidas en este informe, somos de la
opinién de que el Valor Razonable del local comercial y plazas de aparcamiento del edificio
localizado en la calle Villaverde, 2 con calle Getafe, 3, Leganés (Comunidad de Madrid),

descrito en este informe, a fecha de 31 de diciembre de 2017:

1.003.000 €

(Un millén Tres Mil Euros)

(*) 598.000 € corresponden al local comercial

(**) 405.000 € corresponden a la planta s6tano
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Edificio Residencial
Calle Charco 9 y Calle Sor Domitila Arce Barro 4,
28911 Leganés - MADRID

Metodologia

Para la valoracion del inmueble hemos empleado el método del Descuento de Flujos de Caja.

El método del Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow), es el mas utilizado para la
valoracion de activos en rentabilidad por su rigor y capacidad analitica, siendo sus principales
ventajas posibilitar el examen de los factores que crean valor y reconocer de forma explicita

el valor temporal del flujo de fondos que genera la explotacién en si.
Nos han solicitado determinar el Valor de Razonable de parte de los elementos del Inmueble.

Para ello hemos calculado el valor actual de los flujos de caja de los inmuebles en renta. A este
valor actual hemos afiadido el valor por comparacién estimado para las plazas de moto que no
se encuentran en alquiler. El valor actual de mercado se realiza mediante la aplicacién de la
siguiente férmula matematica:

S+ (A+»)"

oS PG VM,

Donde:
FCi = Importe de los flujos de caja libres en el afio “i”
r = Tasa de descuento para la actualizacion
n = Numero de afos del periodo de proyeccién de previsiones explicitas

VM, = Valor Terminal del Inmueble en el afio “n”

A menos que las caracteristicas de la inversién sugieran lo contrario, lo normal es llevar a cabo
un analisis de descuento de flujos de caja que consideren un horizonte de inversion de 10 afios,
que esté en linea con la practica en el mercado. Los ingresos de caja se reciben en periodos
anuales y tienen en cuenta incrementos por IPC, posibles revisiones de la renta, término de

contratos, etc.

En cuanto a los incrementos por IPC, normalmente adoptamos previsiones consensuadas. Para
las previsiones por los crecimientos de renta aplicamos los criterios de la practica de la
valoracion ajustado a las caracteristicas individuales de cada inmueble con el fin de reflejar
nuestra vision en cuanto a la comercializacion del activo y las previsiones de crecimiento de

renta.
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Hipdtesis de calculo

Para determinar el estado de ocupacion, hemos realizado una serie de supuestos acerca de
los contratos de alquiler, referentes a los conceptos de gastos y a quien se imputan

(inquilino, arrendador).

Hemos realizado ajustes a la renta bruta proyectada para reflejar de manera apropiada los
siguientes costes estimados como razonables para las caracteristicas de los elementos
descritos:

Imputables al inquilino de acuerdo con los contratos de arrendamiento estandar

proporcionados (repercutibles):

e Consumos, Servicios y Tasa de Basuras

Imputables al arrendador de acuerdo con los contratos de arrendamiento estandar

proporcionados (no repercutibles):

e (Gastos de Comunidad: 70 €/vivienda/mes (1.082 €/mes correspondiente a viviendas

segun informacion de la sociedad)

e Impuesto de Bienes Inmuebles y Recogida de Residuos Urbanos estimados: 12

€/m?/construido de vivienda/afio
e (Gastos de Seguros estimados corresponden a 8 €/m2construido de vivienda/afio

e Asimismo, se consideran unos costes de acondicionamiento para cada unidad cuyo
inquilino se da de baja, para prepararla para el nuevo contrato de arrendamiento,

estimado en 500 euros/vivienda.

Se han tenido en cuenta también unos costes por gestiéon del inmueble, entendidos como la
practica habitual, del 3% de los ingresos por alquiler. Esta partida representa la figura del
gestor, cuya misién -entre otras- es velar por una ocupacion elevada, optimizar los costes
de mantenimiento y conseguir que un funcionamiento eficiente en costes no colisione con

un nivel de servicio adecuado que redunde en un alto nivel de ocupacion.
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Valor Terminal

El Valor Terminal (VC) es el valor atribuido a la explotacion en funcionamiento a partir del
ultimo periodo de proyeccion o previsiones explicitas, y su calculo se basa, en el caso que nos

ocupa, dada la naturaleza del activo, en el precio estimado de venta.

Para determinar el valor terminal, atendiendo a la situaciéon de mercado de venta actual,
hemos estimado que el unitario de venta de vivienda libre podria estar situado alrededor de
3.000 euros/m? construido - 113.000 euros/ud tipo (como referencia de mercado de venta

actual). Asumimos que el precio de salida incluye los costes de venta.

Tasa de descuento:

La tasa de descuento “r” se determina como sigue:
r = tasa libre de riesgo + prima de riesgo

Donde la tasa libre de riesgo se compone del tipo de interés de los bonos a 10 afios y la prima de
riesgo representa el incremento de rentabilidad exigible al proyecto concreto objeto de

valoracion, en funcion del tipo de negocio de que se trata, su liquidez, etc.
Asumimos una tasa de descuento estimada de un 5,75 % (vivienda libre, ubicacion céntrica

en la zona)

Grado de ocupacion: hemos estimado como tasa de ocupacién del 84% en primer afio, 95% el
segundo afio y del 100% en adelante (19 unidades en total). No obstante, se considera una

media de altas y bajas de al menos 2 unidades al afio.

Morosidad: no se nos ha proporcionado informacion sobre este concepto. Para este analisis,

hemos estimado un grado de morosidad del 2%

Indexacién: se ha considerado que las rentas de contrato se actualizardn anualmente en
funcién del IPC. Para este analisis, hemos estimado un IPC del 2% anual. En cuanto a la
revalorizacion de la renta de mercado, teniendo en cuenta las tendencias del mercado de la
vivienda en la actualidad en la zona, se ha considerado un 6,0% en el 2018, un 4,5% el segundo

afo, un 3,0% el tercer afio y el IPC en adelante.

Plazas de Garaje No Vinculadas

Para la valoracion de estas unidades hemos optado por el método de comparacion.

Para cada plaza, el valor de mercado estimado de plazas de motocicleta seria de 3.500 euros
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Valor de Mercado

Segun instruccion recibida, indicamos nuestra opinién acerca del Valor de Razonable de las

siguientes propiedades que forman parte de un Edificio:

Apartamentos: Fincas registrales 52.982, 52.983, 52.980, 52.981, 53.181, 53.182, 53.183,
53.184, 53.185, 53.186, 53.187, 53.188, 53.189, 53.190, 53.191, 53.192, 53.193, 53.194 y
53.195 del Registro de la Propiedad N° 2 de Leganés (Madrid).

Plazas para motos: Fincas registrales 53.020, 53.021, 53.022, 53.023, 53.024 y 53.025 del
Registro de la Propiedad N° 2 de Leganés (Madrid).

Valor Razonable

Teniendo en cuenta los comentarios y asunciones, incluidas en este informe, somos de la
opinién de que el Valor Razonable parte del Inmueble Residencial situado la calle Charco, 9,
con calle Sor Domitila Arce Barro, 4, Leganés (Comunidad de Madrid), descrito en este

informe, a fecha de 31 de diciembre de 2017:

2.293.000 €

(Dos Millones Doscientos Noventa y Tres Mil Euros)
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Edificio Residencial
Avenida Juan Carlos | 88,
28916 Leganés - MADRID

Metodologia

Para la valoracion del inmueble hemos empleado el método del Descuento de Flujos de Caja.

El método del Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow), es el més utilizado para la
valoracion de activos en rentabilidad por su rigor y capacidad analitica, siendo sus principales
ventajas posibilitar el examen de los factores que crean valor y reconocer de forma explicita

el valor temporal del flujo de fondos que genera la explotacién en si.
Nos han solicitado determinar el Valor de Razonable de parte de los elementos del Inmueble.

Para ello hemos calculado el valor actual de los flujos de caja de los inmuebles en renta. A este
valor actual hemos afiadido el valor por comparacién estimado para las plazas de moto que no
se encuentran en alquiler. El valor actual de mercado se realiza mediante la aplicacion de la
siguiente férmula matematica:

= -+
S+ (149"
Donde:
FCi = Importe de los flujos de caja libres en el afio “i”
r = Tasa de descuento para la actualizacion
n = Numero de afos del periodo de proyeccién de previsiones explicitas

VM, = Valor Terminal del Inmueble en el afio “n”

A menos que las caracteristicas de la inversion sugieran lo contrario, lo normal es llevar a cabo
un analisis de descuento de flujos de caja que consideren un horizonte de inversion de 10 afios,
que esté en linea con la practica en el mercado. Los ingresos de caja se reciben en periodos

anuales y tienen en cuenta incrementos por IPC, posibles revisiones de la renta, término de

contratos, etc.

En cuanto a los incrementos por IPC, normalmente adoptamos previsiones consensuadas. Para
las previsiones por los crecimientos de renta aplicamos los criterios de la practica de la
valoracion ajustado a las caracteristicas individuales de cada inmueble con el fin de reflejar

nuestra vision en cuanto a la comercializacion del activo y las previsiones de crecimiento de
renta.
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Hipdtesis de calculo

Hipotesis Residencial (49 apartamentos, 74 plazas de garaje y 12 trasteros)

Para determinar el estado de ocupacién, hemos realizado una serie de supuestos acerca de
los contratos de alquiler, referentes a los conceptos de gastos y a quien se imputan

(inquilino, arrendador).

Hemos realizado ajustes a la renta bruta proyectada para reflejar de manera apropiada los
siguientes costes estimados como razonables para las caracteristicas de los elementos

descritos:

Imputables al inquilino de acuerdo con los contratos de arrendamiento estandar

proporcionados (repercutibles):

e Consumos, Servicios y Tasa de Basuras.

Imputables al arrendador de acuerdo con los contratos de arrendamiento estandar

proporcionados (no repercutibles):

e (Gastos de Comunidad: 85 €/vivienda/mes (1.082 €/mes correspondiente a viviendas

segun informacion de la sociedad).

e Impuesto de Bienes Inmuebles y Recogida de Residuos Urbanos estimados:

15 €/m?/construido de vivienda/afio.
e Gastos de Seguros estimados corresponden a 10 €/m2 construido de vivienda/afio.

e Asimismo, se consideran unos costes de acondicionamiento para cada unidad cuyo
inquilino se da de baja, para prepararla para el nuevo contrato de arrendamiento,

estimado en 500 euros/vivienda.

Se han tenido en cuenta también unos costes por gestién del inmueble, entendidos como la
practica habitual, del 3% de los ingresos por alquiler. Esta partida representa la figura del
gestor, cuya mision -entre otras- es velar por una ocupacion elevada, optimizar los costes
de mantenimiento y conseguir que un funcionamiento eficiente en costes no colisione con

un nivel de servicio adecuado que redunde en un alto nivel de ocupacion.

Hipotesis Comercial (Local Comercial)

De acuerdo con el contrato con SUPERMERCADOS HIBER SA para determinar el estado de

ocupacion, hemos realizado el siguiente supuesto de valoracion:

e Afo apertura: 2014, segun catastro.
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e Superficie: 1.377,90 m2 (1.115,20 m2 en planta baja + 262,70 m2 en planta sétano)
de acuerdo con el rent-roll proporcionado.

e Renta pasante: 18.900 €/mes, segun rent roll facilitado

Esto implica una renta de 13,71 €/m2/mes, ligeramente por encima de mercado
(12 €/m2/mes). Por otra parte, los 10 primeros afios son de obligado cumplimiento

con una indemnizacién equivalente a la renta pendiente.
e Renta a partir de 2017: la mayor de las siguientes cantidades
o Renta minima: 226.800 €/afio (18.900 €/mes).

La renta se actualizard segun el IPC a partir del afio 2014 y en 5 puntos

adicionales el afio 5, 10 y 15 del contrato.

Aunqgue Unicamente los 10 primeros afios son de obligado cumplimiento, no

se considera el ejercicio de la break-option.

o Renta variable: 4% de la cifra neta de ventas (sin IVA). No se ha considerado
de aplicacion la renta variable. La tasa de esfuerzo habitual en medianas
superficies de alimentacion se sitla entre el 6-7% de las ventas y el nivel de

renta fija se sitla en mercado o ligeramente por encima.

e (Gastos repercutibles al inquilino: todos (comunidad, tributos de la propiedad,

seguros del contenido y responsabilidad civil, etc.) excepto el seguro del continente.

e (Gastos del arrendador: seguro del continente, que se ha estimado para un local en

bruto en 3 €/m2/aiio.

Valor Terminal

El Valor Terminal (VC) es el valor atribuido a la explotacion en funcionamiento a partir del
ultimo periodo de proyeccion o previsiones explicitas, y su calculo se basa, en el caso que nos
ocupa, dada la naturaleza del activo, en el precio estimado de venta. Para determinar el valor
terminal, atendiendo a la situacion de mercado de venta actual, hemos estimado los

siguientes valores:

- Vivienda libre podria estar situado alrededor de 3.000 euros/m? construido - entre

120.000 y 125.000 euros/ud tipo (como referencia de mercado de venta actual).
- 12.500 €/plaza.
- 12.000 €/trastero.

- Local comercial: Se ha considerado el valor actualizacion de las rentas perpetuas,

estimando una exit yield o rentabilidad de salida del activo del 5,50%.
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Tasa de descuento:

La tasa de descuento “r” se determina como sigue:
r = tasa libre de riesgo + prima de riesgo

Donde la tasa libre de riesgo se compone del tipo de interés de los bonos a 10 afios y la prima de
riesgo representa el incremento de rentabilidad exigible al proyecto concreto objeto de

valoracion, en funcion del tipo de negocio de que se trata, su liquidez, etc.
Asumimos las siguientes tasas de descuento estimada:

- 5,75 % (vivienda libre, ubicacion consolidada)

- 7,25 % (mediana comercial de alimentacidn, ubicacién consolidada en via principal,

contrato largo plazo operador reconocido)

Grado de ocupacién: hemos considerado la tasa de ocupacién actual del inmueble del 98%
(48 unidades en total) durante los dos primeros afos, tras los que la tasa de ocupacion es del
100% (49 viviendas). No obstante, a partir del afio 3, se considera una media de altas y bajas

de al menos 2 unidades al afio.

Morosidad: No se nos ha proporcionado informacidn sobre este concepto. Para este analisis,
hemos estimado un grado de morosidad del 2% en residencial, garajes y trasteros. No se ha

considerado morosidad en la mediana comercial (supermercado).

Indexacién: Para viviendas se ha considerado que las rentas de contrato se actualizaran
anualmente en funcién del IPC. Para el local comercial se ha considerado las actualizaciones
que figuran en el contrato - La renta se actualizara segin el IPC a partir del afio 2014 y en 5
puntos adicionales el afio 5, 10 y 15 del contrato. Para este analisis, hemos estimado un IPC
del 2% anual. En cuanto a la revalorizacién de la renta de mercado en viviendas y anejos,
teniendo en cuenta las tendencias del mercado de la vivienda en la actualidad en la zona, se
ha considerado un 6,0% en el 2018, un 4,5% el segundo afio, un 3,0% el tercer afio y el IPC en

adelante.

Valor de Mercado

Segun instruccion recibida, indicamos nuestra opinién acerca del Valor de Razonable del

siguiente Edificio:

49 apartamentos, locales, 74 plazas de aparcamiento y 12 trasteros: Finca registral: 26.315 del

Registro de la Propiedad N° 2 de Leganés (Madrid).
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Valor Razonable

Teniendo en cuenta los comentarios y asunciones, incluidas en este informe, somos de la
opinién de que el Valor Razonable del edificio residencial, localizado en la avenida de Juan
Carlos |, 88, Leganés (Comunidad de Madrid), descrito en este informe, a fecha de 31 de
diciembre de 2017:

12.303.000 €

(Doce Millones Trescientos Tres Mil Euros)
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Edificio Residencial
Avenida Juan Carlos | 86,
28916 Leganés - MADRID

Metodologia

Para la valoracion del inmueble hemos empleado el método del Descuento de Flujos de Caja.

El método del Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow), es el mas utilizado para la
valoracion de activos en rentabilidad por su rigor y capacidad analitica, siendo sus principales
ventajas posibilitar el examen de los factores que crean valor y reconocer de forma explicita

el valor temporal del flujo de fondos que genera la explotacién en si.
Nos han solicitado determinar el Valor de Mercado del inmueble;

El calculo del Valor de Mercado (VM) se realiza mediante la aplicacién de la siguiente formula

matematica:
1l Fq Vﬂ/f;
= i + ]
T (+7" (1+0)
Donde:
FCi = Importe de los flujos de caja libres en el afio “i”
r = Tasa de descuento para la actualizacion
n = Numero de afios del periodo de proyeccion de previsiones explicitas

VM, = Valor Terminal del Inmueble en el afio “n”

A menos que las caracteristicas de la inversién sugieran lo contrario, lo normal es llevar a cabo
un andlisis de descuento de flujos de caja que consideren un horizonte de inversion de 10 afios,
gue esta en linea con la practica en el mercado. Los ingresos de caja se reciben en periodos
anuales y tienen en cuenta incrementos por IPC, posibles revisiones de la renta, termino de

contratos, etc.

En cuanto a los incrementos por IPC, normalmente adoptamos previsiones consensuadas. Para
las previsiones por los crecimientos de renta aplicamos los criterios de la practica de la
valoracién ajustado a las caracteristicas individuales de cada inmueble con el fin de reflejar
nuestra vision en cuanto a la comercializacién del activo y las previsiones de crecimiento de
renta.
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Hipdtesis de calculo

Hipotesis Residencial (16 apartamentos)

Para determinar el estado de ocupacién hemos realizado una serie de supuestos acerca de
los contratos de alquiler, referentes a los conceptos de gastos y a quien se imputan

(inquilino, arrendador).

Hemos realizado ajustes a la renta bruta proyectada para reflejar de manera apropiada los
siguientes costes estimados como razonables para las caracteristicas de los elementos

descritos:

Imputables al inquilino de acuerdo con los contratos de arrendamiento estandar

proporcionados (repercutibles):

e Consumos, Servicios y Tasa de Basuras

Imputables al arrendador de acuerdo con los contratos de arrendamiento estandar

proporcionados (no repercutibles):

e (Gastos de Comunidad: 75 €/vivienda/mes (1.082 €/mes correspondiente a viviendas

segun informacion de la sociedad)

e Impuesto de Bienes Inmuebles y Recogida de Residuos Urbanos estimados: 12

€/m?/construido de vivienda/afio
e Gastos de Seguros estimados corresponden a 8 €/m2construido de vivienda/afio

e Asimismo, se consideran unos costes de acondicionamiento para cada unidad cuyo
inquilino se da de baja, para prepararla para el nuevo contrato de arrendamiento,

estimado en 500 euros/vivienda.

Se han tenido en cuenta también unos costes por gestién del inmueble, entendidos como la
practica habitual, del 3% de los ingresos por alquiler. Esta partida representa la figura del
gestor, cuya mision -entre otras- es velar por una ocupacion elevada, optimizar los costes
de mantenimiento y conseguir que un funcionamiento eficiente en costes no colisione con

un nivel de servicio adecuado que redunde en un alto nivel de ocupacion.

gesvalt’



AP67 SOCIMI, S.A. Informe de valoracién Pagina 21

Hipdtesis Comercial
Local Comercial 1-Ay 2-A:

De acuerdo con el contrato con Jaime Martin-Laborda Pardo de Santayana (BINGO GRAN SUR
LEGANES) para determinar el estado de ocupacion, hemos realizado el siguiente supuesto de

valoracion:

e Inicio contrato: 17 de febrero de 2015.

e Superficie: 788,65 m2 segun rent roll facilitado (417,90 m2 en planta baja + 370,75

m=2 en planta so6tano) de acuerdo con el rent-roll proporcionado.
e Renta pasante: 8.750 €/mes, segun rent roll facilitado

Esto implica una renta de 11,01 €/m2/mes, en linea con el mercado para medianas
superficies (10-12 €/m2/mes). Por otra parte, los 5 primeros afios son de obligado

cumplimiento con una indemnizacién equivalente a la renta pendiente.

La renta se actualizara segin el IPC y en 5 puntos adicionales el afio 5, 10 y 15 del

contrato.

Aunque Unicamente los 5 primeros afios son de obligado cumplimiento, no se
considera el ejercicio de la break-option al considerarse que el alquiler se encuentra

en linea con el mercado.

e Gastos repercutibles al inquilino: todos (tributos de la propiedad, seguros del
contenido y responsabilidad civil, etc.) excepto comunidad y el seguro del

continente

e (Gastos del arrendador: seguro del continente, que se ha estimado para un local en

bruto en 3 €/m2/afio y comunidad que se ha estimado en 12 €/m2/afio.

Local Comercial 3-A:

De acuerdo con el contrato con Maria Eulalia Salvador San Pedro (HERBOLARIO MAYORAZGO)

para determinar el estado de ocupacion, hemos realizado el siguiente supuesto de valoracion:

e Inicio contrato: 17 de noviembre de 2015.
e Superficie: 30,65 m2 segun rent roll facilitado

e Renta pasante: 1.545 €/mes, segun rent roll facilitado
Esto implica una renta de 50,41 €/m2/mes, que consideramos por encima de

mercado incluso considerando el reducido tamafio del local (25 €/m2/mes
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estimado). Por otra parte, los 3 primeros afios son de obligado cumplimiento con una

indemnizacién equivalente a la renta pendiente.
La renta se actualizara segun el IPC.
Se considera el ejercicio de la break-option y la puesta en mercado al 3 afo.

e Gastos repercutibles al inquilino: todos (tributos de la propiedad, seguros del
contenido y responsabilidad civil, etc.) excepto comunidad y el seguro del

continente

e (Gastos del arrendador: seguro del continente, que se ha estimado para un local en

bruto en 3 €/m2/afio y comunidad que se ha estimado en 12 €/m2/afio.

Tasa de descuento:

La tasa de descuento “r”’ se determina como sigue:
r = tasa libre de riesgo + prima de riesgo

Donde la tasa libre de riesgo se compone del tipo de interés de los bonos a 10 afios y la prima de
riesgo representa el incremento de rentabilidad exigible al proyecto concreto objeto de

valoracion, en funcion del tipo de negocio de que se trata, su liquidez, etc.
Asumimos las siguientes tasas de descuento estimada:

- 5,75 % (vivienda libre, ubicacion consolidada)

- 7,25 % (locales comerciales, ubicacion consolidada en via principal, contrato largo

plazo)

Grado de ocupacién: hemos estimado como tasa de ocupacion del 100% en la actualidad y
del 100% en adelante (16 unidades en total). No obstante, se considera una media de altas y

bajas de al menos 2 unidades al afio.

Morosidad: No se nos ha proporcionado informacién sobre este concepto. Para este andlisis,
hemos estimado un grado de morosidad del 2% en residencial, garajes y trasteros. No se ha

considerado morosidad en los locales comerciales.

Indexacién: Para viviendas se ha considerado que las rentas de contrato se actualizaran
anualmente en funcién del IPC (2%). Para el local comercial 1-A y 2-A se ha considerado las
actualizaciones que figuran en el contrato - La renta se actualizara segin el IPC y en 5 puntos
adicionales el afio 5, 10 y 15 del contrato. Para este analisis, hemos estimado un IPC del 2%

anual. Para el local comercial 3-A se ha considerado IPC.
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En cuanto a la revalorizacién de la renta de mercado en viviendas y anejos, teniendo en
cuenta las tendencias del mercado de la vivienda en la actualidad en la zona, se ha
considerado un 6,0% en el 2018, un 4,5% el segundo afo, un 3,0% el tercer afio y el IPC en
adelante (2%).

Valor de Mercado
Segun instruccion recibida, indicamos nuestra opinién acerca del Valor de Razonable del
siguiente Edificio:

16 apartamentos y locales: Finca registral: 11.952 del Registro de la Propiedad N° 2 de Leganés
(Madrid).

Valor Razonable

Teniendo en cuenta los comentarios y asunciones, incluidas en este informe, somos de la
opinién de que el Valor Razonable del edificio residencial, localizado en la avenida de Juan
Carlos |, 86, Leganés (Comunidad de Madrid), descrito en este informe, a fecha de 31 de
diciembre de 2017:

4.434.000 €

(Cuatro Millones Cuatrocientos Treinta y Cuatro Mil Euros)
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Promocioén Residencial
Plaza Fuente Honda 9-10,
28911 Leganés - MADRID

Metodologia

Para la valoracion del inmueble hemos empleado el método del Descuento de Flujos de Caja
de la promocion planteada en el Proyecto Bésico Visado firmado por el arquitecto Agustin

Casado Sacristan, del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid.

Si dicho proyecto se modificara o variara en aspectos significativos durante la construccion, el

valor obtenido podria consecuentemente ser distinto y tendria que ser reconsiderado.

Este método permite determinar el valor actual de un terreno edificable como el precio mas
probable que, en el momento de su valoracion, pagaria por él un promotor inmobiliario de tipo

medio, en este caso con la hipdtesis del proyecto proporcionado.
Para ello es necesario:

e Determinar la promocién inmobiliaria, en este caso la hipotesis del proyecto

proporcionado.

e Estimar las fechas y plazos de la construccion y de la comercializacion del inmueble
terminado, segun las hipotesis mas probables atendiendo a sus cualidades y

caracteristicas y el grado de avance de las gestiones urbanisticas.

e Estimar los costes de construccion, los gastos necesarios de promocion, financieros y
de comercializacion normales para un promotor de tipo medio y para una promocion

de caracteristicas similares a la analizada.

e Estimar el valor de mercado del inmueble a promover para la hipdtesis de edificio

terminado, referido a las fechas de comercializacion.

Teniendo en cuenta los datos y estimaciones anteriores se determinaran los flujos de caja

previsibles durante la promocion.
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Asimismo, sera necesario fijar un tipo de actualizacién (i), mediante la férmula:
i = Tasa libre de Riesgo + Prima de Riesgo

El célculo del valor del inmueble objeto del informe se determina por diferencia entre el valor
actual de los ingresos obtenidos por la venta del inmueble terminado y el valor actual de los
pagos realizados por los diversos costes y gastos, para el tipo de actualizacion fijado, utilizando

la siguiente férmula:

E, S

1+7)" _Z

>y
I
M

(1+)"

Donde:

F= Valor del Terreno

Ej = Importe de los ingresos previstos en el momento j
Sk = Importe de los pagos previstos en momento k

tj = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta que se

produce cada uno de los ingresos.

tk = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta cada uno

de los pagos

i = Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duracion de cada uno de los periodos

de tiempo considerados.

Hipdtesis de calculo

Promocién a desarrollar:

Segun la documentacién aportada (proyecto basico visado) el edificio se compondra de 48
viviendas, 31 de ellas tipo apartamento de pequefias dimensiones y 17 viviendas de tipologia
piso o diplex, ademas en planta baja se desarrollaran 6 locales comerciales compuestos en
su mayoria por planta baja y bajo rasante, completandose el programa funcional con tres

plantas bajo rasante para un total de 178 plazas de aparcamiento y 38 trasteros.

e 178 plazas de garaje, con una superficie construida de 4.688,54 m2.
e 38 trasteros, con una superficie construida de 318,80 m2.
e 48 viviendas de superficie construida 2.952,15 m2.

e 6 locales comerciales de superficie construida 2.500,29 m=2.
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Valores en venta:

Se han considerado los siguientes valores en venta residenciales, garaje y trasteros,
situandonos en el rango superior de los valores estimados en el estudio de mercado, teniendo

en cuenta la tendencia de precios en la actualidad y el plazo de ejecucién de la obra.

En cuanto a los locales comerciales, y teniendo en cuenta el estudio de mercado, se ha
considerado una combinacién de operadores pequefios y de alimentacién, con una renta
media en planta baja de 15 €/m2/mes. En planta s6tano se ha considerado un factor de
correccion del 50%. La yield media considerada para este producto en la zona centro de

Leganés del 6%.

Teniendo en cuenta que el 77% de superficie comercial se sitda en planta baja y el 23% se
sitda en planta so6tano, el valor promedio de la superficie comercial se situaria en la hipétesis

de edificio terminado destinado al alquiler en 2.656 €/m=2.

INPUTS

Superficie Valor Edificio
Descripciéon Usos Construida Uds Valor de Mercado Terminado
m2 Uds euros/m2 eur/ud euros
Apartamentos 2.952,15 48 3.000 184.509 8.856.450
Locales 2.500,29 6 2.656 1.106.600 6.639.600
Garages 4.688,54 178 569 15.000 2.670.000
Trasteros 318,80 38 1.200 10.067 382.560
Total-Media 10.459,78 18.548.610

Costes de Construccion:

Estimar los costes de construccién por contrata en la zona para un promotor de tipo medio

y para una promocién de caracteristicas similares a la analizada.

De acuerdo con el contrato proporcionado, con fecha 03/02/2017, AKYDEKO como propietaria
y promotor, y OPROLER como contratista y constructora, suscribieron un CONTRATO DE
EJECUCION DE OBRA A PRECIO CERRADO CON SUMINISTRO DE MATERIALES para la construccion
de una promocién inmobiliaria compuesta por 48 viviendas en la plaza Fuente Honda n° 9-10,
por un importe de 3.525.000 € y un plazo de ejecucion de 17 meses. El 6 de marzo de 2017 se
acuerda, mediante ANEXO al contrato, un incremento de 75.000 € en el precio contratado a

causa de que la partida de movimiento de tierras.

De acuerdo con la certificacion de obra n° 10 correspondiente al mes de diciembre de 2017, el
avance del presupuesto de adjudicacion del contratista principal (OPROLER) era del 23,69%,
con el visto bueno de la Direccién Facultativa. Se ha considerado por tanto que los costes

pendientes de ejecucidn son del 76,31%:
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INPUTS

L Superflt_:le Uds Coste Construccion Pendiente
Descripcion Usos Construida
m2 Uds euros/m2 euros
Apartamentos 2.952,15 48 F 458 ¥ 1.351.671
Locales 2.500,29 6 F 191 F 476.993
Garages 4.688,54 178 F 183 F 858.678
Trasteros 318,80 38 F 191 F 60.819
Total-Media 10.459,78 F 2.748.161

Adicionalmente a los costes de construccion, para estimar los pagos previsibles se tienen en
cuenta los gastos necesarios de promocion (impuestos no recuperables, honorarios técnicos,
licencias y tasas, primas de seguros obligatorios, gastos de administracién) y de

comercializacion para un promotor medio y para una promocion de caracteristicas similares

Honorarios Proyectos 0,00% PEC ed 0
Honorarios Direcc. Obra 2,50% PEC ed 68.704
Tasas y Licencia de Obras 0,00% PEC ed 0
Coste Ejecucion por Contrata (PEC) F 2.748.161
Seguridad y salud -Control calidad 1,00% PEC ed 27.482
Imprevistos y otros 1,00% PEC ed 27.482
Gastos Edificacion 2.871.829
Gastos fiscales (D.O.N., D.H.) 1,00% venta 185.486
Comercializacion y publicidad 2,50% venta 463.715
Gastos de administracion del promotor 1,00% venta 185.486
Seguros 0,50% PEC ed 13.741
Gastos promocion 848.428
Plazos

Para determinar las fechas y plazos previstos se tendran en cuenta las hipdtesis mas
probables segun las caracteristicas de los inmuebles proyectados y, en su caso, el grado de
desarrollo del planeamiento, gestion urbanistica, urbanizacion y edificacion.

TIEMPOS DE DESARROLLO (meses)

Gestién Urbanizacioén Fase 1
Inicio 0 N 0 h Inicio 1
Fin 0 0 Fin 10
Duracién 0 0 Duracién 9

VENTAS

Fase 1
Al contrato 20% Inicio 2
A la entrega 80% Fin 11
100% Duracién 9
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Tipo de actualizacién

El tipo o tasa de actualizacidn utilizada, real o deflactada (sin inflacion), del 12,0% para el
conjunto de la promocidn residencial, locales trasteros y garajes considerada representa la

rentabilidad media anual exigible al proyecto, sin tener en cuenta financiacion ajena.

Valor de Mercado
Segun instruccién recibida, indicamos nuestra opinion acerca del Valor de Razonable de la
siguiente Promocion:

48 viviendas, 178 plazas de garaje, 38 viviendas y locales comerciales segun el Proyecto Basico
Visado por el C.0.A.M. y redactado por el arquitecto Agustin Casado Sacristan y con Licencia
de Obras otorgada en Junta de Gobierno Local el 26 de julio de 2016, sin comenzar la ejecucion

de las obras a fecha de inspeccion.

Finca registral: 59.396 del Registro de la Propiedad N° 2 de Leganés (Madrid).

Valor Razonable

Teniendo en cuenta los comentarios y asunciones, incluidas en este informe, somos de la
opinién de que el Valor Razonable de la promocién residencial localizado en la Plaza de Fuente
Honda, 9-10, Leganés (Comunidad de Madrid), descrita en este informe a fecha de 31 de
diciembre de 2017:

13.475.000 €

(Trece Millones Cuatrocientos Setenta y Cinco Mil Euros)

(*) El valor de la promocién en hipotesis de edificio terminado es de 18.548.000 € (Dieciocho

Millones Quinientos Cuarenta y Ocho Mil Euros)
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Edificio Residencial
Calle Juan Muiioz, 35 y Calle Ordoiiez, 26
28911 Leganés - MADRID

Metodologia

Para la valoracion del inmueble hemos empleado el método del Descuento de Flujos de Caja.

El método del Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow), es el mas utilizado para la
valoracion de activos en rentabilidad por su rigor y capacidad analitica, siendo sus principales
ventajas posibilitar el examen de los factores que crean valor y reconocer de forma explicita

el valor temporal del flujo de fondos que genera la explotacién en si.
Nos han solicitado determinar el Valor de Razonable de parte de los elementos del Inmueble.

Para ello hemos calculado el valor actual de los flujos de caja de los inmuebles en renta. A este
valor actual hemos afiadido el valor por comparacién estimado para las plazas de moto que no
se encuentran en alquiler. El valor actual de mercado se realiza mediante la aplicacién de la
siguiente férmula matematica:

jmit Fq Vﬂf;
= -+
T+ (149"
Donde:
FCi = Importe de los flujos de caja libres en el afio “i”
r = Tasa de descuento para la actualizacion
n = Numero de afos del periodo de proyeccién de previsiones explicitas

VM, = Valor Terminal del Inmueble en el afio “n”

A menos que las caracteristicas de la inversién sugieran lo contrario, lo normal es llevar a cabo
un analisis de descuento de flujos de caja que consideren un horizonte de inversion de 10 afios,
que esté en linea con la practica en el mercado. Los ingresos de caja se reciben en periodos
anuales y tienen en cuenta incrementos por IPC, posibles revisiones de la renta, término de

contratos, etc.

En cuanto a los incrementos por IPC, normalmente adoptamos previsiones consensuadas. Para
las previsiones por los crecimientos de renta aplicamos los criterios de la practica de la
valoracion ajustado a las caracteristicas individuales de cada inmueble con el fin de reflejar
nuestra vision en cuanto a la comercializacion del activo y las previsiones de crecimiento de

renta.
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Hipdtesis de calculo

Hipdtesis Residencial (30 apartamentos, 28 plazas de garaje y 76 trasteros)

Para determinar el estado de ocupacion, hemos realizado una serie de supuestos acerca de
los contratos de alquiler, referentes a los conceptos de gastos y a quien se imputan

(inquilino, arrendador).

Hemos realizado ajustes a la renta bruta proyectada para reflejar de manera apropiada los
siguientes costes estimados como razonables para las caracteristicas de los elementos

descritos:

Imputables al inquilino de acuerdo con los contratos de arrendamiento estandar

proporcionados (repercutibles):

e Consumos, Servicios y Tasa de Basuras.

Imputables al arrendador de acuerdo con los contratos de arrendamiento estandar

proporcionados (no repercutibles):
e Gastos de Comunidad estimado: 60 €/vivienda/mes.

e Impuesto de Bienes Inmuebles y Recogida de Residuos Urbanos estimados:

15 €/m?/construido de vivienda/afio.
e Gastos de Seguros estimados corresponden a 10 €/m2 construido de vivienda/afo.

e Asimismo, se consideran unos costes de acondicionamiento para cada unidad cuyo
inquilino se da de baja, para prepararla para el nuevo contrato de arrendamiento,

estimado en 500 euros/vivienda.

Se han tenido en cuenta también unos costes por gestion del inmueble, entendidos como la
practica habitual, del 3% de los ingresos por alquiler. Esta partida representa la figura del
gestor, cuya mision -entre otras- es velar por una ocupacion elevada, optimizar los costes
de mantenimiento y conseguir que un funcionamiento eficiente en costes no colisione con

un nivel de servicio adecuado que redunde en un alto nivel de ocupacion.
Local Comerciales Alquilado (Marvimundo S.L.)

Para determinar el estado de ocupacion, hemos realizado el siguiente supuesto de valoracion:

e Superficie: 364,26 m2 segun rent roll proporcionado.

e Renta pasante: 7.000 €/mes, segun rent roll facilitado.
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Esto implica una renta de 19,22 €/m2/mes, la renta se sitda por encima del mercado

(10-12 £€/m2/mes). La renta se actualizara segun el IPC.

Aunque hemos supuesto un contrato a medio plazo (entre 3 y 5 afios), se considera
el ejercicio de una potencial break-option a los 5 afios al considerarse que el alquiler

se encuentra por encima del mercado.

e Gastos repercutibles al inquilino: todos (tributos de la propiedad, seguros del
contenido y responsabilidad civil, etc.) excepto comunidad y el seguro del

continente que se han estimado en un 2% de los ingresos.

La tasa de descuento “r”’ se determina como sigue:
r = tasa libre de riesgo + prima de riesgo

Donde la tasa libre de riesgo se compone del tipo de interés de los bonos a 10 afios y la prima de
riesgo representa el incremento de rentabilidad exigible al proyecto concreto objeto de
valoracion, en funcién del tipo de negocio de que se trata, su liquidez, etc. Asumimos una tasa
de descuento del 7,50% locales de las caracteristicas descritas y una yield del 5,50%. Se ha
considerado un IPC del 2,00%.

Local Comercial Vacio
El valor del inmueble del local vacio se ha calculado por el Método de Comparacién.

Se ha realizado un estudio del precio de los locales en el area de influencia, obteniéndose un
rango de valor ponderado de 1.800-2.200 €/m2 para un local medio de 180 m2 construido con
zonas comunes, calidades altas, exterior. Se ha se considerado 2.200 €/m2 como valor

apropiado para el local objeto de valoracién.

e Superficie: 360,29 m2 segun rent roll proporcionado.

Valor Terminal

El Valor Terminal (VC) es el valor atribuido a la explotaciéon en funcionamiento a partir del
ultimo periodo de proyeccion o previsiones explicitas, y su calculo se basa, en el caso que nos
ocupa, dada la naturaleza del activo, en el precio estimado de venta. Para determinar el valor
terminal, atendiendo a la situacion de mercado de venta actual, hemos estimado los

siguientes valores:

- Vivienda libre podria estar situado alrededor de 3.000 euros/m? construido - entre

120.000 y 125.000 euros/ud tipo (como referencia de mercado de venta actual).
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- 16.000 €/plaza.
- 12.000 €/trastero.

- Local comercial: Se ha considerado el valor actualizacion de las rentas perpetuas,

estimando una exit yield o rentabilidad de salida del activo del 5,50%.

Tasa de descuento:

La tasa de descuento “r” se determina como sigue:
r = tasa libre de riesgo + prima de riesgo

Donde la tasa libre de riesgo se compone del tipo de interés de los bonos a 10 afios y la prima de
riesgo representa el incremento de rentabilidad exigible al proyecto concreto objeto de

valoracion, en funcion del tipo de negocio de que se trata, su liquidez, etc.
Asumimos las siguientes tasas de descuento estimada:

- 5,75 % (vivienda libre, ubicacion consolidada)

- 7,50 % (ubicacion consolidada en via principal, contrato a medio plazo con operador

medio)

Grado de ocupacién: hemos considerado la tasa de ocupacion actual del inmueble del 98%
(48 unidades en total) durante los dos primeros afos, tras los que la tasa de ocupacion es del
100% (49 viviendas). No obstante, a partir del afio 3, se considera una media de altas y bajas

de al menos 2 unidades al afio.

Morosidad: No se nos ha proporcionado informacidn sobre este concepto. Para este analisis,
hemos estimado un grado de morosidad del 2% en residencial, garajes y trasteros. No se ha

considerado morosidad en la mediana comercial (supermercado).

Indexacién: Para viviendas se ha considerado que las rentas de contrato se actualizaran
anualmente en funcidn del IPC. Para este analisis, hemos estimado un IPC del 2,0% anual. Para
el local comercial se ha considerado una revisién a mercado a los 5 afios. En cuanto a la
revalorizacion de la renta de mercado en viviendas y anejos, teniendo en cuenta las tendencias
del mercado de la vivienda en la actualidad en la zona, se ha considerado un 6,0% en el 2018,

un 4,5% el segundo afio, un 3,0% el tercer afio y el IPC en adelante.
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Valor de Mercado

Segun instruccion recibida, indicamos nuestra opinion acerca del Valor de Razonable de la

siguiente Promocion:

48 viviendas, 178 plazas de garaje, 38 viviendas y locales comerciales segun el Proyecto Basico
Visado por el C.0.A.M. y redactado por el arquitecto Agustin Casado Sacristan y con Licencia
de Obras otorgada en Junta de Gobierno Local el 6 de octubre de 2015, con un grado de avance
del 100%, de acuerdo con el certificado final de obra correspondiente al mes de julio de 2017,
con el visto bueno de la Direccidn Facultativa, y con Licencia de Primera Ocupacion, notificada
el 4 de diciembre de 2017 por el Director General de Urbanismo e Industrias por delegacion de

Alcaldia que se corresponde con el expediente nim. 000033/2017-011PRO.

Finca registral: 2.218 del Registro de la Propiedad N° 2 de Leganés (Madrid).

Valor Razonable

Teniendo en cuenta los comentarios y asunciones, incluidas en este informe, somos de la
opinién de que el Valor Razonable de la promocion residencial en construccion localizada en
la calle Juan Mufioz, 35 - calle Ordofiez, 26, Leganés (Comunidad de Madrid), descrita en este

informe a fecha de 31 de diciembre de 2017:

9.312.000 €

(Nueve Millones Trescientos Doce Mil Euros)
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Suelo industrial,
Calle Rey Pastor 3,
28914 Leganés - MADRID

Metodologia

Para la valoracion del solar hemos empleado el método del Descuento de Flujos de Caja de la

promocién mas probable utilizando los principios de mayor y mejor uso.

Este método permite determinar el valor actual de un terreno edificable como el precio mas
probable que, en el momento de su valoracion, pagaria por él un promotor inmobiliario de tipo

medio, en este caso con la hip6tesis de mayor y mejor uso.

Para ello es necesario:

e Determinar la promocién inmobiliaria, en este caso consiste en agotar la edificabilidad

permitida por planeamiento para el uso industrial nave-nido.

e Estimar las fechas y plazos de la construccion y de la comercializacion del inmueble
terminado, segun las hipotesis mas probables atendiendo a sus cualidades y

caracteristicas y el grado de avance de las gestiones urbanisticas.

e Estimar los costes de construccion, los gastos necesarios de promocion, financieros y
de comercializacion normales para un promotor de tipo medio y para una promocion

de caracteristicas similares a la planteada.

e Estimar el valor de mercado del inmueble a promover para la hipdtesis de edificio

terminado, referido a las fechas de comercializacion.

Teniendo en cuenta los datos y estimaciones anteriores se determinaran los flujos de caja

previsibles durante la promocion.

Asimismo, sera necesario fijar un tipo de actualizacién (i), mediante la férmula:

i = Tasa libre de Riesgo + Prima de Riesgo
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El calculo del valor del inmueble objeto del informe se determina por diferencia entre el valor
actual de los ingresos obtenidos por la venta del inmueble terminado y el valor actual de los
pagos realizados por los diversos costes y gastos, para el tipo de actualizacion fijado, utilizando

la siguiente formula:

E, s,

i)

F=¥

(1+)"

Donde:

F= Valor del Terreno

Ej = Importe de los ingresos previstos en el momento j
Sk = Importe de los pagos previstos en momento k

tj = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracion hasta que se

produce cada uno de los ingresos.

tk = Namero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta cada uno

de los pagos

i = Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duracién de cada uno de los periodos

de tiempo considerados.

Hipotesis de céalculo

Promocién a desarrollar:

Se plantea agrupacién para para industria nido mediante redaccion de Plan Especial, que

debera atenerse a las siguientes condiciones urbanisticas:

- Ocupacion maxima: el 65 por 100. Altura maxima: 7,50 metros (superable si esta

justificada, sin sobrepasar el nimero de plantas).
- Superficie minima de nave: 250 metros cuadrados.

- NOmero de plantas: dos.
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Por tanto, la superficie construida permitida en cada parcela es la siguiente:

e Calle Rey Pastor, 3: 3.432,60 m2 x 65% x 2 = 4.462,38 m=2

Valores en venta de producto terminado:

En cuanto a las naves industriales de pequefias dimensiones, y teniendo en cuenta el estudio
de mercado, se ha considerado una renta media de 4,0 €£/m2/mes en esta zona de Leganés.
La yield considerada para este producto es del 7%. El valor promedio se situaria, en la

hipétesis de edificio terminado destinado al alquiler para el uso de nade nido, en 700 €/m=2.

INPUTS

Superficie Valor Edificio
Descripcion Usos Construida Uds Valor de Mercado Terminado
m2 Uds euros/m2 eur/ud euros
Rey Pastor 3 F 4.462,38%F 18 700 F  175.000 F 3.123.666
Total-Media ¥ 4.462,38 F 3.123.666

Costes de Construccion:

Estimar los costes de construccion por contrata en la zona para un promotor de tipo medio

y para una promocién de caracteristicas similares a la analizada:

INPUTS

Superficie

Descripcién Usos Construida Uds Coste Construccion Pendiente
m2 Uds euros/m2 euros
Rey Pastor 3 F 4.462,38F 18 300 F 1.338.714
Total-Media F 4.462,38 F 1.338.714

Adicionalmente a los costes de construccién, para estimar los pagos previsibles se tienen en
cuenta los gastos necesarios de promocion (impuestos no recuperables, honorarios técnicos,
licencias y tasas, primas de seguros obligatorios, gastos de administracién) y de

comercializacidn para un promotor medio y para una promocion de caracteristicas similares:

Gastos demolicion y derribos 22.721
Honorarios Proyectos 2,50% PEC ed 33.468
Honorarios Direcc. Obra 2,50% PEC ed 33.468
Tasas y Licencia de Obras 3,00% PEC ed 40.161
Coste Ejecucion por Contrata (PEC) F 1.338.714
Seguridad y salud -Control calidad 1,50% PEC ed 20.081
Imprevistos y otros 1,00% PEC ed 13.387
Gastos Edificacion 1.479.279
Gastos fiscales (D.O.N., D.H.) 1,00% venta 31.237
Comercializacion y publicidad 3,00% venta 93.710
Gastos de administracién del promotor 2,50% venta 78.092
Seguros 1,50% PEC ed 20.081
Gastos promocion 223.119
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Plazos

Para determinar las fechas y plazos previstos se tendran en cuenta las hipdtesis mas
probables segun las caracteristicas de los inmuebles proyectados y, en su caso, el grado de

desarrollo del planeamiento, gestion urbanistica, urbanizacién y edificacion.

TIEMPOS DE DESARROLLO (meses)

Gestion Urbanizacion Fase 1
Inicio 1 h 0 Inicio F 10 h
Fin 10 0 Fin 4 22
Duracion F 9 F 0 Duracion F 12
VENTAS

Fase 1
Al contrato 0% ' Inicio F 11
A la entrega 100% ' Fin r 23
100% Duracién F 12

Tipo de actualizacién

El tipo o tasa de actualizacion utilizada, real o deflactada (sin inflacién), del 16,0% para una
promocion industrial de nave nido individual considerada representa la rentabilidad media

anual exigible al proyecto, sin tener en cuenta financiacion ajena.

Valor de Mercado

Segln instruccién recibida, indicamos nuestra opinion acerca del Valor de Razonable del

siguiente solar industrial compuesto por:

Parcela Poligono Industrial Nuestra Sefiora de Butarque de Leganés - calle Rey Pastor, 3: Finca

registral 41.149 del Registro de la Propiedad N° 2 de Leganés.

Sétano calle Rey Pastor, 3: Finca 45.770 del Registro de la Propiedad N° 2 de Leganés.

Valor Razonable

Teniendo en cuenta los comentarios y asunciones, incluidas en este informe, somos de la
opinién de que el Valor Razonable de un solar industrial, localizado en la Calle Rey Pastor, 3,

Leganés (Comunidad de Madrid), descrito en este informe a fecha de 31 de diciembre de 2017:
956.000 €

(Novecientos Cincuenta y Seis Mil Euros)
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Suelo Residencial

Los Llanos

Sector PP4 - Leganés
28914 Leganés - MADRID

Metodologia

Para la valoracion del solar hemos empleado el método del Descuento de Flujos de Caja de la

promocién mas probable utilizando los principios de mayor y mejor uso.

Este método permite determinar el valor actual de un terreno edificable como el precio mas
probable que, en el momento de su valoracion, pagaria por él un promotor inmobiliario de tipo

medio, en este caso con la hipdtesis de mayor y mejor uso.
Para ello es necesario:

e Determinar la promocion inmobiliaria, en este caso consiste en agotar la edificabilidad
permitida por planeamiento para todo el &mbito y asignar la parte correspondiente a

la parcela valorada.

e Estimar las fechas y plazos de la construccion y de la comercializacion del inmueble
terminado, segun las hipétesis mas probables atendiendo a sus cualidades y

caracteristicas y el grado de avance de las gestiénes urbanisticas.

e Estimar los costes de construccion, los gastos necesarios de promocion, financieros y
de comercializacion normales para un promotor de tipo medio y para una promocion

de caracteristicas similares a la planteada.

e Estimar el valor de mercado del inmueble a promover para la hipétesis de edificio

terminado, referido a las fechas de comercializacion.

Teniendo en cuenta los datos y estimaciones anteriores se determinaran los flujos de caja

previsibles durante la promocién.
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Asimismo, sera necesario fijar un tipo de actualizacién (i), mediante la férmula:

i = Tasa libre de Riesgo + Prima de Riesgo

El célculo del valor del inmueble objeto del informe se determina por diferencia entre el valor
actual de los ingresos obtenidos por la venta del inmueble terminado y el valor actual de los
pagos realizados por los diversos costes y gastos, para el tipo de actualizacion fijado, utilizando

la siguiente férmula:

E, 3 S,
(1+i) (1+)"

F=3

Donde:

F= Valor del Terreno

Ej = Importe de los ingresos previstos en el momento j
Sk = Importe de los pagos previstos en momento k

tj = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta que se

produce cada uno de los ingresos.

tk = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta cada uno

de los pagos

i = Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duracion de cada uno de los periodos

de tiempo considerados.

Hipdtesis de calculo

Promocién a desarrollar:

El ambito total del PP4 ocupa una superficie de 163.947,51 m2 a los que se afiaden 139.725 m2
de Sistemas Generales asignados, por lo que resulta un total de 303.672,51 m2 de suelo. Del

total del sector existen unas redes generales ya obtenidas dentro del ambito y que por tanto
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no tiene aprovechamiento de superficie 13.647,09 m2, por lo que la superficie del &mbito con
derecho a aprovechamiento es de 290.025,42 m=2.

La superficie edificada destinada a vivienda libre es de 11.200 m2, por lo que resultarian unas
140 viviendas de superficie media aproximada 80 m2, lo que supondria ademas la construccion

de 510 garajes (1,5 plazas por vivienda) y 140 trasteros para la totalidad del ambito.

La superficie edificada destinada a vivienda protegida es de 70.300 m2; considerando una
proporcion de 1,25 entre superficie construida con comunes y superficie Gtil, resultarian un
total de 56.240 m2 (tiles de vivienda, con 712 viviendas de una superficie Gtil media en torno
a 80 m2; lo que supondria ademas la construccion de 1.068 garajes (1,5 plazas por vivienda) y

712 trasteros protegidos para la totalidad del ambito.
Se definen los siguientes usos y edificabilidades:

e Uso Residencial Vivienda Libre: 11.200,00 m2c.
e Uso Residencial Vivienda Protegida: 70.300,00m2c.

e Uso Comercial Terciario: 23.721,87m=2c.

Este aprovechamiento lucrativo se minora con el porcentaje de cesiones obligatorias al
ayuntamiento del 10%.

Valores en venta de producto terminado:

En la siguiente tabla se expresa el valor en venta estimado para todos usos considerados, de

acuerdo con el analisis de mercado realizado.

INPUTS

Superficie Valor Edificio
Descripcion Usos Construida Uds Valor de Mercado Terminado
m2 Uds euros/m2 eur/ud euros
Vivienda Libre 10.080,00 140 1.800 F 129.600 r 18.144.000
Vivienda Protegida 63.270,00 712 L 1.261 g 112.083 i 79.803.083
Local 21.349,68 1 1.900 P 40564392 T 40.564.392
Garaje Trastero 4 43611,757 1.278 L 571 19.500 r 24.921.000
Total-Media r 138.311,43 r 163.432.475
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Costes de Construccion:

Estimar los costes de construccion por contrata en la zona para un promotor de tipo medio

y para una promocidn de caracteristicas similares a la analizada:

INPUTS

L Superfu_:le Uds Coste Construccion Pendiente
Descripcion Usos Construida
m2 Uds euros/m2 euros
Vivienda Libre 10.080,00 140 700 r 7.056.000
Vivienda Protegida 63.270,00 712 650 d 41.125.500
Local 21.349,68 1 450 r 9.607.356
Garaje Trastero d 43611,75% 1.278 350 d 15.264.113
Total-Media F 138.311,43 F 73.052.969

Adicionalmente a los costes de construccién, para estimar los pagos previsibles se tienen en

cuenta los gastos necesarios de promocion (impuestos no recuperables, honorarios técnicos,

licencias y tasas, primas de seguros obligatorios, gastos de administracién) y de

comercializacidn para un promotor medio y para una promocion de caracteristicas similares:

Gastos Planeamiento - Gestion urb. 3.200.000
Coste Urbanizacion por Contrata 11.300.000
Gastos nec.Urbanizacién 14,00% 1.582.000
Gastos Urbanizaciéon 12.882.000
Gastos demolicion y derribos 0
Honorarios Proyectos 2,50% PEC ed 1.826.324
Honorarios Direcc. Obra 2,50% PEC ed 1.826.324
Tasas y Licencia de Obras 3,00% PEC ed 2.191.589
Coste Ejecucioén por Contrata (PEC) r 73.052.969
Seguridad y salud -Control calidad 1,50% PEC ed 1.095.795
Imprevistos y otros 1,00% PEC ed 730.530
Gastos Edificacion 80.723.530
Gastos fiscales (D.O.N., D.H.) 1,00% venta 1.634.325
Comercializacion y publicidad 3,00% venta 4.902.974
Gastos de administracion del promotor 2,50% venta 4.085.812
Seguros 1,50% PEC ed 1.095.795
Gastos promocion 11.718.905

Plazos

Para determinar las fechas y plazos previstos se tendran en cuenta las hipdtesis mas

probables segun las caracteristicas de los inmuebles proyectados y, en su caso, el grado de

desarrollo del planeamiento, gestién urbanistica, urbanizacién y edificacion.

El ambito se encuentra en fase de urbanizacion, esperando la finalizacion de las mismas para

agosto de 2018.
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ETAPAS

TIEMPOS DE DESARROLLO (meses)

Gestion Urbanizacion Fase 1 Fase 2 Fase 3
Inicio 1 d 26 Inicio r 51 b 75 b 99 3
Fin r 25 r 50 Fin r 75 r 99 r 123
Duracién r 24 r 24 Duracion r 24 r 24 W' 24 1
VENTAS
Fase 1 Fase 2 Fase 3
Al contrato 20% Inicio d 52 Y 76 r 100
A la entrega 80% Fin r 76 r 100 r 124
100% Duracién r 24 F 24 r 24

Tipo de actualizacién

El tipo o tasa de actualizacion utilizada, real o deflactada (sin inflacion), del 12,0% para un
desarrollo de uso caracteristico residencial con un alto componente de vivienda protegida,
y representa la rentabilidad media anual exigible al proyecto, sin tener en cuenta

financiacion ajena.

Valor de Mercado
Segln instruccién recibida, indicamos nuestra opinion acerca del Valor de Razonable del
siguiente suelo urbanizable:

Parcela perteneciente al Plan Parcial 4 de Leganés. Finca 40.438 del Registro de la Propiedad
Numero 2 de Leganés. Referencia Catastral: 4835904VK3643S0001UL.

Valor Razonable

Teniendo en cuenta los comentarios y asunciones, incluidas en este informe, somos de la
opinién de que el Valor Razonable del suelo localizado en el PP4 de Leganés (Comunidad de

Madrid), descrito en este informe a fecha de 31 de diciembre de 2017:

62.000 €

(Sesenta y Dos Mil Euros)

(*) El valor se ha calculado como porcentaje del 0,44730% del valor respecto del ambito.
1.297,29 m2 superficie de parcela adoptada del Proyecto de Delimitacion del PP-4 /

290.025,42 m2 superficie total con aprovechamiento del ambito.

APG67 tiene el 50% del pleno dominio de la Finca Registral 40.438, por lo que le corresponde

un valor de 31.000 euros.
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6 LOCALES COMERCIALES Y 28 PLAZAS DE GARAJE

Calle Charco, n° 1-3, 13 y Calle Villaverde, n° 2
28914 Leganés - MADRID

Metodologia

Para la valoracion del inmueble hemos empleado el método del Descuento de Flujos de Caja.

El método del Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow), es el mas utilizado para la
valoracion de activos en rentabilidad por su rigor y capacidad analitica, siendo sus principales
ventajas posibilitar el examen de los factores que crean valor y reconocer de forma explicita
el valor temporal del flujo de fondos que genera la explotacién en si.

Nos han solicitado determinar el Valor de Mercado del inmueble;

El calculo del Valor de Mercado (VM) se realiza mediante la aplicacién de la siguiente formula

matematica:
i=n
yM=" G - VY,
T 0+7) (149"
Donde:
FCi = Importe de los flujos de caja libres en el afio “i”
r = Tasa de descuento para la actualizacion
n = Numero de afos del periodo de proyeccién de previsiones explicitas

VM, = Valor Terminal del Inmueble en el afio “‘n”

A menos que las caracteristicas de la inversién sugieran lo contrario, lo normal es llevar a cabo
un analisis de descuento de flujos de caja que consideren un horizonte de inversion de 10 afios,
que esta en linea con la practica en el mercado. Los ingresos de caja se reciben en periodos
anuales y tienen en cuenta incrementos por IPC, posibles revisiones de la renta, termino de
contratos, etc.

En cuanto a los incrementos por IPC, normalmente adoptamos previsiones consensuadas. Para
las previsiones por los crecimientos de renta aplicamos los criterios de la practica de la
valoracion ajustado a las caracteristicas individuales de cada inmueble con el fin de reflejar
nuestra vision en cuanto a la comercializacion del activo y las previsiones de crecimiento de
renta.
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Hipdtesis de calculo

Locales Comerciales 1, 2, 3, 4y 5 en calle Charco 1-3 (Gimnasio)

Para determinar el estado de ocupacién, hemos realizado el siguiente supuesto de valoracion:

e Superficie: 867,57 m2 en planta baja segun la nota simple proporcionado.

e Renta pasante: 10.000 €/mes, segun rent roll facilitado. En dicha renta se incluyen
9 plazas de garaje. A efectos de valoracion se ha estimado la renta de los locales en
9.550 €/ mes y las rentas de las plazas de aparcamiento a 50 €/mes lo que sumaria

un total de 450 €/mes y el conjunto de las rentas sumaria los 10.000 €/mes.

Esto implica una renta de 11,01 €/m2/mes, en linea con el mercado para medianas

superficies (10-12 €/m2/mes). La renta se actualizara segun el IPC.

Aunque hemos supuesto un contrato a medio plazo (entre 3y 5 afios), no se considera
el ejercicio de una potencial break-option al considerarse que el alquiler se

encuentra en linea con el mercado.

e (Gastos repercutibles al inquilino: todos (tributos de la propiedad, seguros del
contenido y responsabilidad civil, etc.) excepto comunidad y el seguro del

continente que se han estimado en un 2% de los ingresos.

La tasa de descuento “r”” se determina como sigue: r = tasa libre de riesgo + prima de riesgo

Donde la tasa libre de riesgo se compone del tipo de interés de los bonos a 10 afios y la prima de
riesgo representa el incremento de rentabilidad exigible al proyecto concreto objeto de
valoracion, en funcién del tipo de negocio de que se trata, su liquidez, etc. Asumimos una tasa
de descuento del 8,00% locales de las caracteristicas descritas y una yield del 6,00%. Se ha
considerado un IPC del 2,00%.

Local Comercial en calle Villaverde 2 y plazas de aparcamiento en calle Charco 13

El valor del inmueble del local vacio de la calle Villaverde 2 y de las 28 plaza de garajes se ha

calculado por el Método de Comparacion.

Se ha realizado un estudio del precio de los locales en el area de influencia, obteniéndose un
rango de valor ponderado de 1.800-2.200 €/m2 para un local medio de 180 m2 construido con
zonas comunes, calidades altas, exterior. En el Analisis de Mercado se muestran los testigos de
oferta. La superficie del local es de 56,73 m2 segln la nota simple proporcionada. Se ha se

considerado 2.100 €/m2 como valor apropiado para el local objeto de valoracion.

Como precio para la plaza de aparcamiento media analizada se ha considerado un valor
méximo de 20.000 €/unidad.
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Valor de Mercado

Segun instruccion recibida, indicamos nuestra opinion acerca del Valor de Razonable de los

siguientes inmuebles:

Local comercial en calle Villaverde, 2-4, finca 12.743; cinco locales comerciales en calle
Charco, 1-3, fincas 52.972, 52.973, 52.974, 52.975 y 52.976; veintiocho plazas de garaje en
calle Charco, 1-3, fincas 52.916, 52.917, 52.918, 52.919, 52.920, 52.921, 52.922, 52.923,
52.924, 52.925, 52.926, 52.927, 52.928, 52.929, 52.930, 52.931, 52.932, 52.933, 52.934,
52.935, 52.936, 52.937, 52.938, 52.939, 52.940, 52.941, 52.942 y 52.943. Todas las fincas

inscritas en el Registro de la Propiedad N° 2 de Leganés (Madrid).

Teniendo en cuenta los comentarios y asunciones, incluidas en este informe, somos de la
opinion de que el Valor Razonable de los locales comerciales de los edificios localizados en la
calle Charco, 1-3y Calle Villaverde, 2, y de las plazas de aparcamiento del edificio localizado
en la calle Charco, 13, Leganés (Comunidad de Madrid), descritos en este informe a fecha de
31 de diciembre de 2017:

2.562.000 €

(Dos Millones Quinientos Sesenta y Dos Mil Euros)
(*) 119.000 € corresponden a 1 local comercial situados calle Villaverde 2

(**) 1.883.000 € corresponden a 5 locales comerciales situados en la calle Charco 1-3

(***) 560.000 € corresponden a 28 plazas de garaje situadas en la calle Charco 13
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CONFIDENCIALIDAD

Finalmente, en concordancia con la practica habitual, este informe es confidencial y
solamente debe ser utilizado por el solicitante y para la finalidad indicada. No asumimos
responsabilidad alguna frente a terceras partes, derivadas del contenido de este informe (en
su totalidad o en parte del mismo). La divulgacion del contenido de este informe (en su

totalidad o en parte) debe ser autorizada por escrito por Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A.

"
Julio Gallego Sergio Espadero Colmenar
MRICS

Consultor Senior Director

Advisory Services Advisory Services
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AP67 SOCIMLI, S.A.

CUENTAS ANUALES ABREVIADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
E INFORME DE AUDITORIA
EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE
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C A'DlSA Caudisa MGC Velézquez, 59

auditores Compaiifa de Auditores S.L.P. 28001 Madrid Teléf. 914 317 119

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS EMITIDO POR UN
AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de AP67 SOCIMI, S.A.:
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de AP67 SOCIMLI, S.A. (la Sociedad) que comprenden el balance
a 31 de diciembre de 2017, la cuenta de pérdidas y ganancias y la memoria (todos ellos abreviados)
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2017, 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 (que se identifica en la nota 2 de la memoria
adjunta) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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 mas
adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales
abreviadas 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 abreviadas en Espafia segin lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no hemos prestado
servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o circunstancias que, de acuerdo
con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a la necesaria independencia de modo que
se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para
nuestra opinion.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, seglin nuestro juicio profesional, han sido
considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra auditoria de las cuentas
anuales abreviadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra auditoria de las
cuentas anuales abreviadas en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos
una opinién por separado sobre estos riesgos.

Anélisis del deterioro de inversiones inmobiliarias

La Sociedad cuenta con inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2017 por importe de 18.821.443,01
euros, que corresponde al valor neto contable de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad donde se
ubican activos destinados a su explotacion en régimen de arrendamiento a terceros. Los desgloses
correspondientes a las inversiones inmobiliarias se encuentran en la nota 6 de la memoria de las cuentas anuales
abreviadas adjuntas.

Al cierre del ejercicio la Sociedad evalua si existen indicios de que dichas inversiones inmobiliarias puedan estar
deterioradas. Cuando el valor contable es mayor que el valor recuperable se reconoce una pérdida por deterioro.
Para determinar este valor recuperable los administradores de la Sociedad utilizan las valoraciones realizadas por
un experto independiente. El elevado riesgo de que algunos de estos activos presenten deterioro, la complejidad
en su caso de los calculos a realizar y la relevancia de los importes involucrados, nos han hecho considerar la
valoracién de las inversiones inmobiliarias como uno de los aspectos mas relevantes de nuestra auditoria.

Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid. Tomo 31 general del libro de Sociedades, Folio 66, Hoja n® M-162, Inscripcién 1* - C.LF. B 78693272
Sociedad Inscrita con el N° S 0285 en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas
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Nuestros procedimientos de auditoria han consistido en revisar el modelo financiero elaborado por la Sociedad,
basado en informacién financiera histérica y presupuestaria, en las condiciones actuales del mercado y en sus
expectativas sobre su potencial evolucion, que ha sido utilizado por los expertos independientes para la emision
de sus informes de tasacién. Adicionalmente hemos revisado la informacion contenida en los informes de
tasacién, verificando la razonabilidad de las principales hipétesis utilizadas y comprobando que se han utilizado
tasas de descuento de forma homogénea para los mismos tipos de activos.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de forma que expresen
la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad, de conformidad con
el marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad en Espafia, que se indica en la nota 2 de la
memoria adjunta, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de las cuentas
anuales abreviadas libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales abreviadas, los administradores son responsables de la valoracion de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segin corresponda, las
cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en
funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones,
o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas en su conjunto
estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que contiene nuestra
opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad
con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia siempre detecte una
incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran
materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las
decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las cuentas anuales abreviadas.

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:

e Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales abreviadas, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y
obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinion.
El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es més elevado que en el caso de una
incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacién, omisiones
deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

e 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 opini6n sobre la eficacia del control interno de la Sociedad.

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, baséndonos 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 atencion en nuestro
informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales abreviadas o,

2
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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.

e Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales abreviadas, incluida
la informacién revelada, y si las cuentas anuales abreviadas representan las transacciones y hechos

subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de AP67 SOCIMI, S.A. en relacién con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacion 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 comunicacion a los administradores de la Sociedad,
determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas anuales abreviadas del
periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados més significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria, salvo que las disposiciones legales o reglamentarias

prohiban revelar pablicamente la cuestion.

26 de enero de 2018

REA+REGA
auditores

Miembro ejerciente

CAUDISA MGC
COMPANIA DE
AUDITORES, S.L.P.
Nimero: 12.889/18

Importe: 30 euros

CAUDISA MGC

NIA DE AUDITORES, S.L.P.
el Registro Oficial de Auditores de Cuentas

0285)
Gloria Qrejas de las ]-\eras
Socio
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas
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BALANCE DE SITUAC,I\ON ABREVIADO

NIF: \ . Espacio desti’(,ado para las firmas de los administradores
A82953092 {
DENOMINACION SOCIAL: B
AP67 SOCIMI, S.A.
| Notas de la
Activo memoria Ejercicio 2017 Ejercicio 2016
A) ACTIVO NO CORRIENTE 11000 20.732.540,65 15.378.317,13
I. Inmovilizado intangible 11100 0,00 0,00
I1. Inmovilizado material 11200 5 4.252,64 93,20
III. Inversiones inmobiliarias 11300 6 18.821.443,01 12.396.627,83
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 11400 7.6 1.866.300,00 1.605.908,60
V. Inversiones financieras a largo plazo 11500 2.1 40.545,00 1.375.687,50
VI. Activos por impuesto diferido 11600 0,00 0,00
VII. Deudas comerciales no corrientes 11700 0,00 0,00
B) ACTIVO CORRIENTE 12000 1.288.586,65 688.040,45
L. Activos no corrientes mantenidos para la venta 12100 0,00 0,00
II. Existencias 12200 0,00 0,00§
III. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 12300 148.679,42 367.742,42
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 12380 21.458,33 1.281,40
a) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a largo plazo 12381 0,00 0,00
b) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto plazo 12382 21.458,33 1.281,40
2. Accionistas (socios) por desembolsos exigidos 12370 0,00 0,00
3. Otros deudores 12390 127.221,09 366.461,02,
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 12400 7.6 458.897,65 0,00
V. Inversiones financieras a corto plazo 12500 7.1 0,00 286.945,50
VI. Periodificaciones a corto plazo 12600 0,00 0,00
VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 12700 7.1 681.009,58 33.352,53
TOTAL ACTIVO (A+B) 10000 22.021.127,30 16.066.357,58




NIF:

A82953092
DENOMINACION SOCIAL:
AP67 SOCIMI, S.A.

Notas de la

Patrimonio neto y pasivo memoria Ejercicio 2017 Ejercicio 2016
A) PATRIMONIO NETO 20000 5.960.390,70 4.459.725,69
A-1) Fondos propios 21000 5.960.390,70 4.459.725,69
L. Capital 21100 8.1 5.116.359,00 3.006,00
1. Capital escriturado 21110 5.116.359,00 3.006,00
2. (Capital no exigido) 21120 0,00 0,00
II. Prima de emisién 21200 8.2 651.641,00 0,00
III. Reservas 21300 8.3 1.078.076,44 5.642.540,69
1. Reservas de capitalizacion 21350 0,00 0,00
2. Otras reservas 21360 1.078.076,44 5.642.540,69
IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias) 21400 0,00 0,00
V. Resultados de ejercicios anteriores 21500 -1.185.821,00 0,00
VI. Otras aportaciones de socios 21600 0,00 0,00
VII. Resultado del ejercicio 21700 3 300.135,26 -1.185.821,00
VIII (Dividendo a cuenta) 21800 0,00 0,00
IX. Otros instrumentos de patrimonio neto 21900 0,00 0,00
A-2) Ajustes por cambios de valor 22000 0,00 0,00
A-3) Subvenciones, donaciones y legados recibidos 23000 0,00 0,00
B) PASIVO NO CORRIENTE 31000 14.825.762,36 10.657.470,00
I. Provisiones a largo plazo 31100 0,00 0,00
II. Deudas a largo plazo 31200 11.787.414,89 9.014.901,70
1. Deudas con entidades de crédito 31220 7.2 11.584.077,34 8.934.026,94
2. Acreedores por arrendamiento financiero 31230 0,00 0,00
3. Otras deudas a largo plazo 31290 7.2 203.337,55 80.874,76
III. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 31300 7.6 3.038.347,47 1.642.568,30
IV. Pasivos por impuesto diferido 31400 0,00 0,00
V. Peridificaciones a largo plazo 31500 0,00 0,00
VI. Acreedores comerciales no corrientes 31600 0,00 0,00
VII. Deuda con caracteristicas especiales a largo plazo 31700 0,00 0,00
C) PASIVO CORRIENTE 32000 1.234.974,24 949.161,89
L. Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta 32100 0,00 0,00
II. Provisiones a corto plazo 32200 0,00 0,00
III. Deudas a corto plazo 32300 834.759,47 805.501,64
1. Deudas con entidades de crédito 32320 7.2 730.251,51 501.137,26
2. Acreedores por arrendamiento financiero 32330 0,00 0,00
3. Otras deudas a corto plazo 32390 104.507,96 304.364,38
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 32400 7.6 105.231,28 27.276,13
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 32500 294.983,49 116.384,12
1. Proveedores 32580 0,00 217,80
a) Proveedores a largo plazo 32581 0,00 0,00
b) Proveedores a corto plazo 32582 0,00 217,80
2. Otros acreedores 32590 294.983,49 116.166,32,
VL. Periodificaciones a corto plazo 32600 0,00 0,00
VII. Deuda con caracteristicas especiales a corto plazo 32700 0,00 0,00
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+B+C) 30000 22.021.127,30 16.066.357,58




NIF:

A82953092
DENOMINACION SOCIAL:
AP67 SOCIMI, S.A.
Notas de la
(DEBE) / HABER memoria Ejercicio 2017 Ejercicio 2016
1. Importe neto de la cifra de negocios 40100 11.1 993.070,50 1.006.304,68
2. Variacién de existencias de productos terminados y en curso de fabricacion 40200 0,00 0,00
3. Trabajos realizados por la empresa para su activo 40300 0,00 0,00
4. Aprovisionamientos 40400 -2.032,11 -21.907,27
5. Otros ingresos de explotacién 40500 0,00 0,00
6. Gastos de personal 40600 -38.569,50 -26.026,66
7. Otros gastos de explotacién 40700 11:2 -291.236,87 -329.489,83
18. Amortizacién del inmovilizado 40800 5y6 -137.816,21 -110.918,60
9. Imputacién de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras 40900 0,00 0,00
10. Excesos de provisiones 41000 0,00 0,00
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 41100 0,00 -1.611.621,96
12. Diferencia negativa de combinaciones de negocio 41200 0,00 0,00
13. Otros resultados 41300 1.695,00 1.622,01
A) RESULTADO DE EXPLOTACION (1+2+3+4+5+6+7+8+9+10+11+12+13) 49100 525.110,81 -1.092.037,63
14. Ingresos financieros 41400 1.392,10 20.872,60
a) Imputacién de subvenciones, donaciones y legados de caracter financiero 41430 0,00 0,00
b) Otros ingresos financieros 41490 1.392,10 20.872,60
15. Gastos financieros 41500 11.3 -255.871,19 -239.655,97
16. Variacién de valor razonable en instrumentos financieros 41600 0,00 0,00
17. Diferencias de cambio 41700 0,00 0,00
18. Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros 41800 29.503,54 125.000,00
19. Otros ingresos y gastos de cardcter financiero 42100 0,00 0,00
a) Incorporacién al activo de gastos financieros 42110 0,00 0,00
b) Ingresos financieros derivados de convenios de acreedores 42120 0,00 0,00
¢) Resto de ingresos y gastos 42130 0,00 0,00
B) RESULTADO FINANCIERO (14+15+16+17+18+19) 49200 -224.975,55 -93.783,37
C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A+B) 49300 3 300.135,26 -1.185.821,00
20. Impuestos sobre beneficios 41900 0,00 0,00
D) RESULTADO DEL EJERCICIO (C+20) 49500 3 300.135,26 -1.185.821,00
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AP67 SOCIMI, S.A.

Memoria Abreviada del Ejercicio Anual terminado el 31 de diciembre de 2017

1. - Actividad de la empresa

AP67 SOCIMI, S.A., en adelante, la Sociedad, se constituy6 el 25 de abril de 2001 por
tiempo indefinido, bajo la denominacién social de AKYDEKO PLUS, S.L.. Con fecha 20
de julio de 2017, la Sociedad ha cambiado su denominacién por AP67 SOCIMI, S.A.,
habiendo sido inscrita en el Registro Mercantil dicha modificacién a la fecha de
formulacién de las presentes cuentas anuales.

AP67 SOCIMI, S.A. es una Sociedad constituida en Espafia de conformidad con la Ley
de Sociedades de Capital. Su domicilio social y fiscal se encuentra en Calle Villaverde, 2
de Leganés.

La Sociedad esté inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 9275, folio 1, hoja
numero M-149184.

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos, es:

a) La adquisicién y promocién de bienes inmueble de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocién incluye la rehabilitacion de edificaciones
en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre
el Valor Afiadido o norma que le sustituya en el futuro.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades
no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y
que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a
la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

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

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversién Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.
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Adicionalmente junto con la actividad econémica derivada de su objeto principal, la
Sociedad podra desarrollar otras actividades accesorias a las anteriores, 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 otras que puedan
considerarse accesorias de acuerdo a la ley aplicable en cada momento.

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

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

Si bien la Sociedad posee participaciones en otras sociedades no esta obligada a presentar
cuentas anuales consolidadas al no cumplirse los requisitos por razén de tamafio de
acuerdo con la legislacién aplicable. Las participaciones que posee son las siguientes:

a) 80% de la sociedad LISTEN 2011, S.L. (al inicio del ejercicio la participacién era
del 60%).

b) 100% de la sociedad 1977]S, S.L., que ha sido absorbida por la Sociedad con fecha
28 de Julio de 2017. A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales se ha
producido la inscripcién en el Registro Mercantil de Madrid de dicha fusion.

Régimen fiscal SOCIMI

Con fecha 15 de junio de 2016, la Sociedad solicité a la Agencia Tributaria la
incorporaciéon en el régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversiéon en el Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012 por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversién en el Mercado Inmobiliario, para el ejercicio 2016 y siguientes.

La Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversién en su articulo 3:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en
bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para
la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre
que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién, asi
como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere
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el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo
correspondientes a cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las
participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto
social principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento al que se refiere el
apartado siguiente, deberd provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de
dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer
arrendados durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que
los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

El plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes
del momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo
impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre
que a dicha fecha el bien se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo
contrario, se estara a lo dispuesto en la letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la
Sociedad, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por
primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades al que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante
tres afios desde su adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer periodo
impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Asimismo, el régimen de SOCIMI exige otros requisitos tales como que el capital
minimo exigido sea de 5 millones de euros o que sus acciones sean admitidas a
negociacion en un mercado regulado o un sistema multilateral de negociacion.

Adicionalmente la Sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido
en el gjercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a
la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo
de distribucion.

Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de
Octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en
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los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los
requisitos exigidos en la misma, a condiciéon de que tales requisitos se cumplan dentro
de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a
tributar por el régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el
ejercicio siguiente al incumplimiento.

El ejercicio social de la Sociedad comienza el 1 de enero y finaliza el 31 de diciembre de
cada afio.

A 31 de diciembre de 2017, la Sociedad tiene un capital social de 5.116.359,00 euros.

La moneda funcional con la que opera la empresa es el euro. Para la formulacién de los
estados financieros en euros se han seguido los criterios establecidos en el Plan General
Contable tal y como figura en el apartado 4. Normas de registro y valoracién.

2. - Bases de presentacion de las cuentas anuales
2.1 Imagen fiel

Las presentes cuentas anuales han sido obtenidas de los registros contables de la
Sociedad a 31 de diciembre de 2017 y se presentan de acuerdo con el marco normativo
de informacién financiera que le resulta de aplicacién que esta establecido en:

a) El Coédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1515/2007 y las
modificaciones incorporadas a éste mediante Real Decreto 1159/2010.

c) Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias.

d) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

e) Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, por la que se regulan
las sociedades anénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI)
en relacion a la informacion a desglosar en la memoria.

Estas cuentas anuales han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la
Sociedad de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la
Sociedad con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y
de los resultados de la Sociedad y se someteran a la aprobacién de la Junta General

AP67 Socimi, S.A.
Memoria 2017



estimandose que serdn aprobadas sin modificacién alguna. Por su parte, las cuentas
anuales abreviadas del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 fueron formuladas
por los administradores solidarios de la Sociedad y aprobadas por la Junta General de
29 de junio de 2017.

Asimismo con fecha 27 de septiembre de 2017 la Sociedad toma el acuerdo en Junta
General de modificar el 6rgano de administracién de la Sociedad, optando por un Consejo
de Administracién (anteriormente administradores solidarios).

Al 31 de diciembre de 2017 la Sociedad tiene un fondo de maniobra positivo por importe
de 53.612 euros, siendo negativo en -261.121 euros al 31 de diciembre de 2016.

2.2 Principios contables no obligatorios aplicados

Adicionalmente, el Consejo de Administracién ha formulado estas cuentas anuales
teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables de
aplicacién obligatoria que tienen un efecto significativo en las mismas. No existe
ningdn principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse, ni se han
aplicado principios contables no obligatorios.

2.3 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre y juicios
relevantes en la aplicacion de politicas contables.

La Sociedad ha elaborado sus estados financieros bajo el principio de empresa en
funcionamiento, sin que exista ningtn tipo de riesgo importante que pueda suponer
cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el ejercicio siguiente.

La preparacién de las cuentas anuales requiere que la Direccién realice estimaciones
contables relevantes, juicios, estimaciones e hipotesis, que pudieran afectar a las politicas
contables adoptadas y al importe de los activos, pasivos, ingresos, gastos y desgloses con
ellos relacionados.

Las estimaciones y las hipétesis realizadas se basan, entre otros, en la experiencia histérica
u otros hechos considerados razonables teniendo en cuenta las circunstancias a la fecha de
cierre, el resultado de las cuales representa la base de juicio sobre el valor contable de los
activos y pasivos no determinables de una cuantia de forma inmediata.

Los resultados reales podrian manifestarse de forma diferente a la estimada. Estas
estimaciones y juicios se evaltan continuamente.

Algunas estimaciones contables se consideran significativas si la naturaleza de las
estimaciones y supuestos es material y si el impacto sobre la posicién financiera o el
rendimiento operativo es material.

Aunque estas estimaciones fueron realizadas por la Direccién de la Sociedad con la mejor
informacién disponible al cierre de cada ejercicio, aplicando su mejor estimacion y
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conocimiento del mercado, es posible que eventuales acontecimientos futuros obliguen a
la Sociedad a modificarlas en los siguientes ejercicios. De acuerdo con la legislacion vigente
se reconocera prospectivamente los efectos del cambio de estimacién en la cuenta de
resultados.

Se detallan a continuacion las principales estimaciones y juicios realizados por la Sociedad:

— Vida 1til de los activos materiales e inversiones inmobiliarias (Nota 5 y 6).
— Deterioro de inversiones inmobiliarias (Nota 6).
— Deterioro de saldos de cuentas a cobrar y activos financieros (Nota 7.4).

— Deterioro de participaciones en otras empresas (Nota 7.7).

La Sociedad realiza la evaluacién del deterioro de su inmovilizado material y de las
inversiones inmobiliarias en base al valor obtenido de las tasaciones inmobiliarias
efectuadas por terceros expertos independientes y homologados por el Banco de Espatfia
respecto al valor contable registrado de dichos activos.

Las vidas ttiles del inmovilizado material e inversiones inmobiliarias se estiman en
relacién con el periodo en que los elementos incluidos en dicho epigrafe vayan a generar
beneficios econémicos. La Sociedad revisa cada cierre las vidas ttiles del inmovilizado
material y de las inversiones inmobiliarias y si las estimaciones difieren de las
previamente realizadas el efecto del cambio se contabiliza de forma prospectiva a partir
del ejercicio en que se realiza el cambio.

La Sociedad tiene suscritos contratos de arrendamiento con los diferentes inquilinos en
los que se fija una duracién maxima, si bien existen opciones de ruptura de los contratos
por parte de los arrendatarios con anterioridad a dicha duracién maxima. La Sociedad
realiza sus estimaciones en base a la fecha de ruptura del contrato de arrendamiento,
procediendo a reestimar la situacién en cada cierre.

Asimismo, la Sociedad lleva a cabo una estimacién del valor razonable de los pasivos
financieros atendiendo al momento de cancelacién de los mismos.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién
disponible al cierre del ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2017, es posible que
acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a
la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la préactica supone que bajo el cumplimiento de
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determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacién al
Impuesto sobre Sociedades del 0%. Se vigila el cumplimiento de los requisitos
establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas
en la misma. En este sentido la estimacién de los miembros del Consejo de
Administracion es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos
fijados, no procediendo a registrar ningan tipo de resultado derivado del Impuesto
sobre Sociedades.

Empresa en funcionamiento

Segtn el Consejo de Administracién de la Sociedad, durante los préximos 12 meses
esperan obtener flujos de caja positivos procedentes de la explotacién de los
inmuebles que figuran en el activo del Balance. La financiacién de los costes
necesarios para el desarrollo de la actividad de la Sociedad durante los préximos doce
meses se realizard a través del saldo disponible en tesoreria y la que se genere en el curso
normal del negocio. Por ello el Consejo de Administracién ha formulado las presentes
cuentas anuales bajo el principio de empresa en funcionamiento.

2.4 Comparacion de la informacion

Las cuentas anuales presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas
del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias, ademas de las cifras del ejercicio
2017, las correspondientes al ejercicio anterior. Asimismo, la informacién contenida
en esta memoria referida al ejercicio 2017 se presenta, a efectos comparativos, con la
informacién del ejercicio 2016.

Reclasificacion de importes comparativos del ejercicio anterior

Algunos importes correspondientes al ejercicio 2016 han sido reclasificados en las
presentes cuentas anuales con el fin de hacerlas comparables con las del ejercicio
actual y facilitar su comparacion.

Las reclasificaciones por epigrafes mas significativas han sido las siguientes:

Descripcién (ACTIVO) Saldo deudor Epigrafe 2016 Epigrafe 2017
Terrenos, construcciones y obra en curso 12.396.627,83 | II. Inmovilizado material I11. Inversiones inmobiliarias
Descripcion (ACTIVQO) Saldo deudor Epigrafe 2016 Epigrafe 2017
IV. Inversiones en empresas del V. Inversiones financieras a largo
Créditos a largo plazo 1.375.687,50 | grupo y asociadas a largo plazo | plazo
IV. Inversiones en empresas del | V. Inversiones financieras a corto
Créditos a corto plazo 242.512,50 | grupo y asociadas a corto plazo plazo
Descripciéon (ACTIVO) Saldo deudor Epigrafe 2016 Epigrafe 2017

V. Inversiones financieras a largo | IV. Inversiones en empresas del
Instrumentos de patrimonio 535.915,58 | plazo grupo y asociadas a largo plazo
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Descripcién (PASIVQ)

Saldo acreedor

Epigrafe 2016

Epigrafe 2017

III. Deudas con empresas del

Deudas con socios y/o administradores 715.328,96 | II. 3 Otras deudas a largo plazo grupo y asociadas a largo plazo
II1. Deudas con empresas del
Deudas con otras partes vinculadas 305.000,00 | II. 3 Otras deudas a largo plazo grupo y asociadas a largo plazo

Descripeion (INGRESQO)

Haber

Epigrafe 2016

Epigrafe 2017

1. Importe neto de la cifra de

Importe neto de la cifra de negocio 1.006.304,68 | 5. Otros ingresos de explotacién | negocio

Hemos considerado la idoneidad de reclasificar las partidas incluidas en el ejercicio 2016
del epigrafe “Inmovilizado material” a “Inversiones inmobiliarias”, correspondientes a
terrenos y construcciones que la Sociedad destina a la obtencién de ingresos por
arrendamiento o posee con la finalidad de obtener plusvalias a través de su enajenaci6n.

Hemos reclasificado la deuda que mantiene la Sociedad Desarrollos Urbanisticos
Legasala, S.L., que en el gjercicio 2016 se habia considerado como empresa vinculada, a
deudas con terceros al no haberse producido la toma de control efectivo de la sociedad
por los accionistas de AP67 SOCIMI, S.A. hasta el mes de marzo de 2017. En el ejercicio
2017 las operaciones con esta sociedad se consideran como operaciones con partes
vinculadas.

Respecto a la reclasificacién de deudas con socios y/ o administradores y deudas con otras
partes vinculadas registradas en esos epigrafes en el ejercicio 2016, por su naturaleza,
consideramos mas idéneo que se clasifiquen en el epigrafe de “Deudas con empresas del
grupo y asociadas a largo plazo”.

Y, por tiltimo, los ingresos por arrendamiento constituyen la principal fuente de ingresos
de la sociedad por lo que se han reclasificado del epigrafe “Otros ingresos de explotacién”
en el que estaban registrados en el ejercicio 2016 al epigrafe “importe neto de la cifra de
negocio”.

De acuerdo con la legislacion mercantil, los Administradores presentan, a efectos
comparativos, con cada una de las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y
ganancias y de la memoria, ademés de las cifras correspondientes al ejercicio que se cierra,
las del ejercicio anterior.

Como hemos mencionado anteriormente los estados financieros del ejercicio 2016 adjuntos
incorporan determinadas adaptaciones y reclasificaciones con respecto a los aprobados
para dicho ejercicio, con objeto de mejorar su presentacién y la comparacién de los saldos,
no habiéndose alterado con ello ni el patrimonio neto de la Sociedad al 31 de diciembre de
2016, ni los resultados del ejercicio anual terminado en dicha fecha.
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La Sociedad no esté obligada a auditar las cuentas anuales de los ejercicios 2017 y 2016, no
obstante, ambos ejercicios han sido auditados.

2:5 Elementos recogidos en varias partidas

Existen elementos patrimoniales recogidos en varias partidas del balance, de acuerdo con
el siguiente detalle:

Inversiones en empresas del grupo y asociadas (activo) 2017 2016

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo

Plazo 1.073.500,00 1.069.993,02
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto

Plazo 458.897,65 0,00
Total 1.532.397,65 1.069.993,02
Contratos de préstamo (pasivo) 2017 2016
Deudas a largo plazo con entidades de crédito 11.584.077,34 8.934.026,94
Deudas a corto plazo con entidades de crédito 730.251,51 501.137,26
Total 12.314.328,85 9.435.164,20
Deudas con empresas del grupo (pasivo) 2017 2016
Deudas con empresas del grupo y asociadas a LP 3.038.347,47 1.642.568,30
Deudas con empresas del grupo y asociadas a CP 105.231,28 27.276,13
Total 3.143.578,75 1.669.844,43

2.6 Importancia Relativa

Al determinar la informacién a desglosar en la presente memoria sobre las diferentes
partidas de los estados financieros u otros asuntos, la Sociedad, de acuerdo con el Marco
Conceptual del Plan General de Contabilidad, ha tenido en cuenta la importancia relativa
en relacién con las cuentas anuales del gjercicio 2017.
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3.- Aplicacion de resultados

La propuesta de distribucion de los resultados correspondientes al ejercicio finalizado el
31 de diciembre de 2017, formulada por el Consejo de Administracion y que se espera que
sera aprobada por los accionistas en la Junta General ha sido la siguiente:

BASE DE REPARTO Euros

Pérdidas y ganancias 300.135,26
Total 300.135,26
DISTRIBUCION Euros

Reserva legal 30.013,53
A compensar pérdidas ejercicios anteriores 30.013,53
A dividendos 240.108,20
Total distribuido 300.135,26

Dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, en aplicacion del articulo 6 de la Ley
11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, la Sociedad se encuentra
obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio en la
forma siguiente:

a)  E1100 por 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 por ciento de los beneficios derivados de la transmisién de
inmuebles y acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta
Ley, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo
3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios deberd reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmisién. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el
plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversién se transmiten antes del plazo
de mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, aquellos
beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su
caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido.

La obligacion de distribucién no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley.
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c) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.

El dividendo deberéa ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucién.

Cuando la distribuciéon de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de
beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su
distribucién se adoptara obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado
anterior.

La Sociedad estd obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la
constitucién 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 la Sociedad no podréan establecer ninguna otra reserva de
carécter indisponible distinta de la anterior.

4.- Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la
elaboracion de sus cuentas anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31
de diciembre de 2017, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de
Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1 Inmovilizado material
I. Coste

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se han valorado por el precio de
adquisicién o coste de produccién, minorado por las correspondientes amortizaciones
acumuladas y cualquier pérdida por deterioro de valor conocida. El precio de adquisicién
o coste de produccién incluye los gastos adicionales que se producen necesariamente
hasta la puesta en condiciones de funcionamiento del bien.

La Sociedad incluye en el coste del inmovilizado material que necesita un periodo de
tiempo superior a un afio para estar en condiciones de uso, explotacién o venta, los gastos
financieros relacionados con la financiacién especifica o genérica, directamente atribuible
a la adquisicién, construccién o produccién. Forma parte, también, del valor del
inmovilizado material, la estimacion inicial del valor actual de las obligaciones asumidas
derivadas del desmantelamiento o retiro y otras asociadas al activo, tales como costes de
rehabilitacién, cuando estas obligaciones dan lugar al registro de provisiones, asi como la
mejor estimacién del valor actual del importe contingente. No obstante, los pagos
contingentes que dependan de magnitudes relacionadas con el desarrollo de la actividad,
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se contabilizan como un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias a medida en que se
incurran.

Las cantidades entregadas a cuenta de adquisiciones futuras de bienes del inmovilizado
material, se registran en el activo y los ajustes que surjan por la actualizacién del valor del
activo asociado al anticipo dan lugar al reconocimiento de ingresos financieros, conforme
se devenguen. A tal efecto se utiliza el tipo de interés incremental del proveedor existente
en el momento inicial, es decir, el tipo de interés al que el proveedor podria financiarse en
condiciones equivalentes a las que resultan del importe recibido, que no sera objeto de
modificacién en posteriores ejercicios. Cuando se trate de anticipos con vencimiento no
superior a un afio y cuyo efecto financiero no sea significativo, no sera necesario llevar a
cabo ningtn tipo de actualizacién.

La Sociedad no tiene compromisos de desmantelamiento, retiro o rehabilitacién para sus
bienes de activo. Por ello no se han contabilizado en los activos valores para la cobertura
de tales obligaciones de futuro.

Se registra la pérdida por deterioro del valor de un elemento del inmovilizado material
cuando su valor neto contable supere a su importe recuperable, entendiendo éste como el
mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y su valor en uso.

Los costes de ampliacién, sustitucién o renovacién que aumentan la vida atil del bien
objeto, o su capacidad econémica, se contabilizan como mayor importe del inmovilizado
material, con el consiguiente retiro contable de los elementos sustituidos o renovados. Asi
mismo, los gastos periédicos de mantenimiento, conservacién y reparacion, se imputan a
resultados, siguiendo el principio de devengo, como coste del ejercicio en que se incurren.
No se han producido durante el ejercicio partidas que puedan ser consideradas, a juicio
de la Administracién de la entidad, como ampliacién, modernizacién o mejora del
inmovilizado material.

II. Amortizaciones

Las amortizaciones se establecen de manera sistematica y racional en funcién de la vida
util de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente
sufren por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la
obsolescencia técnica o comercial que pudiera afectarlos. Se ha amortizado de forma
independiente cada parte de un elemento del inmovilizado material y de forma lineal,
segun los siguientes afios de vida atil:
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Afios de vida 1til

estimada
Edificios y construcciones 50
Instalaciones técnicas y maquinaria 10
Mobiliario y enseres 10
Equipos para procesos de informacion 4

III, Deterioro de valor de los activos materiales e intangibles

A la fecha de cierre de cada ejercicio, la empresa revisa los importes en libros de su
inmovilizado material para determinar si existen indicios de que dichos activos hayan
sufrido una pérdida de valor por deterioro de valor encargando, en su caso, informes de
tasacién de dichos activos. En caso de que exista cualquier indicio, se realiza una
estimacién del importe recuperable del activo correspondiente para determinar el importe
del deterioro necesario. Los calculos del deterioro de estos elementos del inmovilizado
material se efectian elemento a elemento de forma individualizada.

Las correcciones valorativas por deterioro se reconocen como un gasto en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo material en ejercicios anteriores son
revertidas cuando se produce un cambio en las estimaciones sobre su importe recuperable
aumentando el valor del activo con abono a resultados con el limite del valor en libros que
el activo hubiera tenido de no haberse realizado el deterioro.

No se han registrado pérdidas por deterioro de los inmovilizados materiales en el periodo.
4.2 Inversiones inmobiliarias

La Sociedad clasifica como inversiones inmobiliarias aquellos activos no corrientes que
sean inmuebles y que posee para obtener rentas, plusvalias o ambas mediante su
explotacion en régimen de alquiler, en lugar de para su uso en la produccién o suministros
de bienes o servicios, o bien para fines administrativos, o su venta en el curso ordinario
de las operaciones. Asi como aquellos terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén
determinados en el momento de su incorporacion al patrimonio de la Sociedad.

Para la valoracion de las inversiones inmobiliarias se utiliza los criterios del inmovilizado
material para los terrenos y construcciones, siendo los siguientes:

¢ Los solares sin edificar se valoran por su precio de adquisicién mas los gastos de
acondicionamiento, como cierres, movimiento de tierras, obras de saneamiento y
drenaje, los de derribo de construcciones cuando sea necesario para poder efectuar
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obras de nueva planta, los gastos de inspeccién y levantamiento de planos cuando se
efectian con carécter previo a su adquisicion, asi como, la estimacién inicial del valor
actual de las obligaciones presentes derivadas de los costes de rehabilitacién del solar.

¢ Las construcciones se valoran por su precio de adquisicién o coste de produccién
incluidas aquellas instalaciones y elementos que tienen caracter de permanencia, por
las tasas inherentes a la construccién y los honorarios facultativos de proyecto y
direccién de obra.

4.3 Arrendamientos

Sociedad como arrendador

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de
pérdidas y ganancias cuando se devengan. Los costes directos imputables al contrato se
incluyen como mayor valor del activo arrendado y se reconocen como gasto durante el
plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los
ingresos del arrendamiento.

44 Instrumentos financieros

La Sociedad tiene registrados en el capitulo de instrumentos financieros, aquellos
contratos que dan lugar a un activo financiero en una empresa y, simultineamente,
a un pasivo financiero o a un instrumento de patrimonio en otra empresa. Por tanto,
la presente norma resulta de aplicacién a los siguientes instrumentos financieros:

a) Activos financieros:
e Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.
e Créditos por operaciones comerciales: clientes y deudores varios.

Créditos a terceros: tales como los préstamos y créditos financieros
concedidos, incluidos los surgidos de la venta de activos no corrientes.

Valores representativos de deuda de otras empresas adquiridos: tales como las
obligaciones, bonos y pagarés.

Instrumentos de patrimonio de otras empresas adquiridos: acciones,
participaciones en instituciones de inversion colectiva y otros instrumentos
de patrimonio.

e Derivados con valoracién favorable para la empresa: entre ellos, futuros,

opciones, permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo,
b

e Otros activos financieros: tales como depodsitos en entidades de crédito,

anticipos y créditos al personal, fianzas y depésitos constituidos, dividendos

a cobrar y desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio propio.
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b) Pasivos financieros:

 Débitos por operaciones comerciales: proveedores y acreedores varios;

¢ Deudas con entidades de crédito;

¢ Obligaciones y otros valores negociables emitidos: tales como bonos y pagarés;

¢ Derivados con valoracién desfavorable para la empresa: entre ellos, futuros,
opciones, permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo;

Deudas con caracteristicas especiales, y

Otros pasivos financieros: deudas con terceros, tales como los préstamos y
créditos financieros recibidos de personas o empresas que no sean entidades
de crédito incluidos los surgidos en la compra de activos no corrientes,
fianzas y depésitos recibidos y desembolsos exigidos por terceros sobre
participaciones.

¢)  Instrumentos de patrimonio propio: todos los instrumentos financieros que se
incluyen dentro de los fondos propios, tales como las acciones ordinarias emitidas.

1. Inversiones financieras a largo y corto plazo

Préstamos y cuentas por cobrar: se registran a su coste amortizado, correspondiendo
al efectivo entregado, menos las devoluciones del principal efectuadas, mas los
intereses devengados no cobrados en el caso de los préstamos, y al valor actual de
la contraprestaciéon realizada en el caso de las cuentas por cobrar. La Sociedad
registra los correspondientes deterioros por la diferencia existente entre el importe
a recuperar de las cuentas por cobrar y el valor en libros por el que se encuentran
registradas.

Inversiones mantenidas hasta su vencimiento: aquellos valores representativos de
deuda, con una fecha de vencimiento fijados, cobros de cuantia determinada o
determinable, que se negocien en un mercado activo y que la Sociedad tiene
intencién y capacidad de conservar hasta su vencimiento. Se contabilizan a su coste
amortizado.

Las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

Inversiones disponibles para la venta: son el resto de inversiones que no entran
dentro de las categorias anteriores, viniendo a corresponder casi a su totalidad a las
inversiones financieras en capital, con una inversién inferior al 20%. Estas
inversiones figuran en el balance adjunto por su valor razonable cuando es posible
determinarlo de forma fiable. En el caso de participaciones en sociedades no
cotizadas, normalmente el valor de mercado no es posible determinarlo de manera
fiable por lo que, cuando se da esta circunstancia, se valoran por su coste de
adquisicién o por un importe inferior si existe evidencia de su deterioro.
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Intereses vy dividendos recibidos de activos financieros

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al
momento de la adquisicién se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Los intereses se reconocen por el método del tipo de interés efectivo y
los ingresos por dividendos procedentes de inversiones en instrumentos de
patrimonio se reconocen cuando han surgido los derechos para la Sociedad a su
percepcion.

En la valoracién inicial de los activos financieros se registran de forma
independiente, atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos
devengados y no vencidos en dicho momento, asi como el importe de los dividendos
acordados por el 6rgano competente en el momento de la adquisicién.

Baja de activos financieros

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los
derechos sobre los flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han
transferido sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. 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 mora.

Cuando el activo financiero se da de baja, la diferencia entre la contraprestacién
recibida neta de los costes de transaccién atribuibles y el valor en libros del activo,
mds cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente en el
patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja dicho
activo, que forma parte del resultado del ejercicio en que ésta se produce.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un
pasivo financiero por un importe igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones
de activos financieros en las que se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad.

II.  Efectivo y otros medios liguidos equivalentes

Bajo este epigrafe del balance adjunto se registra el efectivo en caja y bancos,
depositos a la vista y otras inversiones a corto plazo con vencimiento inferior a tres
meses de alta liquidez que son rdpidamente realizables en caja y que no tienen riesgo
de cambios en su valor.

II1. Pasivos financieros

Los préstamos, obligaciones y similares se registran inicialmente por el importe
recibido, neto de costes incurridos en la transaccion. Los gastos financieros y los
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costes de transacciéon, se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias. El
importe devengado y no liquidado se afiade al importe en libros del instrumento en
la medida en que no se liquidan en el periodo en que se producen.

Fianzas entregadas

Los depésitos o fianzas constituidas en garantia de determinadas obligaciones, se
valoran por el importe efectivamente satisfecho, que no difiere significativamente
de su valor razonable.

Valor razonable

El valor razonable es el importe por el que puede ser intercambiado un activo o
liquidado un pasivo, entre partes interesadas y debidamente informadas, que
realicen una transaccién en condiciones de independencia mutua.

Con carécter general, en la valoracion de instrumentos financieros valorados a valor
razonable, la Sociedad calcula éste por referencia a un valor fiable de mercado,
constituyendo el precio cotizado en un mercado activo la mejor referencia de dicho
valor razonable. Para aquellos instrumentos respecto de los cuales no exista un
mercado activo, el valor razonable se obtiene, en su caso, mediante la aplicacién de
modelos y técnicas de valoracion.

Se asume que el valor en libros de los créditos y débitos por operaciones comerciales
se aproxima a su valor razonable.

IV. Inversiones en empresas del ¢erupo, multierupo y asociadas

Las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas, se valoran
inicialmente por su coste, que equivale al valor razonable de la contraprestacién
entregada més los costes de transaccidn.

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad procede a evaluar si ha existido
deterioro de valor de las inversiones. Las correcciones valorativas por deterioro y
en su caso la reversion, se llevan como gasto o ingreso, respectivamente, en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

La correccién por deterioro se aplicara siempre que exista evidencia objetiva de que
el valor en libros de una inversién no serd recuperable. Se entiende por valor
recuperable, el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y
el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversion, calculados
bien mediante la estimaciéon de los que se espera recibir como consecuencia del
reparto de dividendos realizados por la empresa participada y de la enajenacién o
baja en cuentas de la inversién misma, bien mediante la estimacién de su
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participacién en los flujos de efectivo que se espera que sean generados por la
empresa participada. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se tomara en
consideracion el patrimonio neto de la Entidad participada corregido por las
plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracién.

Los pasivos financieros y los instrumentos de patrimonio se clasifican conforme al
contenido de los acuerdos contractuales pactados y teniendo en cuenta el fondo
economico. Un instrumento de patrimonio es un contrato que representa una
participacion residual en el patrimonio del grupo una vez deducidos todos sus
pasivos.

4.5 Impuesto sobre beneficios

1. Régimen eeneral

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
Yy 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 corresponden con el reconocimiento y
la cancelacién 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 compensacién 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 recuperatlos 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 operacién 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 s6lo 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.
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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.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados,
efectudndose las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan
dudas sobre su recuperacion futura. Asimismo, en cada cierre se evaldan los activos
por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos son objeto de reconocimiento
en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios fiscales futuros.

II. Régimen SOCIMI

Con fecha 15 de junio de 2016 la Sociedad comunic6 a la Delegacion de la Agencia
Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcion de acogerse al
régimen fiscal especial de SOCIM], a partir del ejercicio 2016.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, las entidades que
cumplan los requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacion del régimen
fiscal especial previsto en dicha Ley tributardn a un tipo de gravamen del 0% en el
Impuesto de Sociedades.

4.6 Ingresos y gastos

La actividad de la Sociedad consiste en la explotacién de los inmuebles que figuran en el
activo del balance a través de su arrendamiento.

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 que se produzca la corriente monetaria o financiera
derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

4.7 Provisiones y contingencias

El Consejo de Administracién de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales
diferencia entre:

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos
pasados, cuya cancelacién es probable que origine una salida de recursos, pero que
resultan indeterminados en cuanto a su importe y/o momento de cancelacién.

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacién futura esta condicionada a que ocurra, o no, uno o mas
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eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que
la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario.
Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa
sobre los mismos en la memoria, en la medida en que no sean considerados como
remotos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del
importe necesario para cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la
informacién disponible sobre el suceso y sus consecuencias, y registrandose los ajustes
que sutjan por la actualizacion de dichas provisiones como un gasto financiero
conforme se va devengando.

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién,
siempre que no existan dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como
activo, excepto en el caso de que exista un vinculo legal por el que se haya exteriorizado
parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté obligada a responder; en esta
situacién, la compensacién se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en su
caso, figurara la correspondiente provision.

4.8. Combinaciones de negocios

En la fecha de adquisicién, los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos se
registrardn, con caracter general, por su valor razonable siempre y cuando dicho valor
razonable pueda ser medido con suficiente fiabilidad, asi como en su caso, el
correspondiente fondo de comercio o diferencia negativa.

4.9 Transacciones con vinculadas

Las operaciones entre empresas del mismo grupo, con independencia del grado de
vinculacién, se contabilizan de acuerdo con las normas generales. Los elementos objeto de
las transacciones que se realicen se contabilizardn en el momento inicial por su valor
razonable. La valoracién posterior se realiza de acuerdo con lo previsto en las normas
particulares para las cuentas que corresponda.

Esta norma de valoracién afecta a las partes vinculadas que se explicitan en la Norma de
elaboracién de las cuentas anuales 132 del Plan General de Contabilidad. En este sentido:

a) Se entendera que una empresa forma parte del grupo cuando ambas estén
vinculadas por una relacién de control, directa o indirecta, andloga a la prevista en el
articulo 42 del Cédigo de Comercio, o cuando las empresas estén controladas por
cualquier medio por una o varias personas juridicas que actien conjuntamente o se hallen
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bajo direccién tnica por acuerdos o clausulas estatutarias.

b)  Seentendera que una empresa es asociada cuando, sin que se trate de una empresa
del grupo en el sentido sefialado, la empresa o las personas fisicas dominantes, ejerzan

‘sobre esa empresa asociada una influencia significativa, tal como se desarrolla
detenidamente en la citada Norma de elaboracién de cuentas anuales 132,

¢) Una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas ejerce o tiene la
posibilidad de ejercer directa o indirectamente o en virtud de pactos o acuerdos entre
accionistas o participes, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de
decisiones financieras y de explotacién de la otra, tal como se detalla detenidamente en la
Norma de elaboracién de cuentas anuales 15,

Se consideran partes vinculadas a la Sociedad, adicionalmente a las empresas del grupo,
asociadas y multigrupo, a las personas fisicas que posean directa o indirectamente alguna
participacion en los derechos de voto de la Sociedad, de manera que les permita ejercer
sobre una u otra una influencia significativa, asi como a sus familiares proéximos, al
personal clave de la Sociedad o de su dominante (personas fisicas con autoridad y
responsabilidad sobre la planificacién, direccién y control de las actividades de la
empresa, ya sea directa o indirectamente), entre las que se incluyen los miembros del
Consejo de Administracién y los Directivos, junto a sus familiares préximos, asi como a
las entidades sobre las que las personas mencionadas anteriormente puedan ejercer una
influencia significativa. Asimismo, tienen la consideracién de parte vinculadas las
empresas que compartan algin consejero o directivo con la Sociedad, salvo cuando éste
no ejerza una influencia significativa en las politicas financiera y de explotacién de ambas,
Yy, en su caso, los familiares préximos del representante persona fisica del Administrador,
persona juridica, de la Sociedad.

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Los
miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad consideran que no existen
riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de
consideracién en el futuro.

410  Aspectos medioambientales

El Consejo de Administracion confirma que la Sociedad no tiene responsabilidades,
gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que
pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio, la situacién financiera y los
resultados del mismo.

4.11 Criterios empleados para el registro y valoracion de los gastos de personal

Para el caso de las retribuciones por prestacion definida las contribuciones a realizar dan
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lugar a un pasivo por retribuciones a largo plazo al personal cuando, al cierre del ejercicio,
figuren contribuciones devengadas no satisfechas.

El importe que se reconoce como provisién por retribuciones al personal a largo plazo es
la diferencia entre el valor actual de las retribuciones comprometidas y el valor razonable
de los eventuales activos afectos a los compromisos con los que se liquidaran las
obligaciones.

Excepto en el caso de causa justificada, las sociedades vienen obligadas a indemnizar a
sus empleados cuando cesan en sus servicios.

Ante la ausencia de cualquier necesidad previsible de terminacién anormal del empleo y
dado que no reciben indemnizaciones aquellos empleados que se jubilan o cesan
voluntariamente en sus servicios, los pagos por indemnizaciones, cuando surgen, se
cargan a gastos en el momento en que se toma la decisién de efectuar el despido.

5.- Inmovilizado material

El movimiento que se ha producido en este epigrafe del balance adjunto es el siguiente:

Instalaciones técnicas y otro
inmovilizado material

A) SALDO INICIAL BRUTO, EJERCICIO 2016 17.375,27
(+) Resto de entradas 0,00
(-) Salidas, bajas o reducciones 0,00
B) SALDO FINAL BRUTO, EJERCICIO 2016 17.375,27
C) SALDO INICIAL BRUTO, EJERCICIO 2017 17.375,27
(+) Resto de entradas 441848
D) SALDO FINAL BRUTO, EJERCICIO 2017 21.793,75
E) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO INICIAL

EJERCICIO 2016 17.174,78
(+) Dotacién a la amortizacién del ejercicio 2016 107,29
F) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO FINAL

EJERCICIO 2016 17.282,07
G) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDOQ INICIAL

EJERCICIO 2017 17.282,07
(+) Dotacién a la amortizacién del ejercicio 2017 259,04
H) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO FINAL

EJERCICIO 2017 17.541,11
M) VALOR NETO CONTABLE FINAL EJERCICIO 2016 93,20
N) VALOR NETO CONTABLE FINAL EJERCICIO 2017 4.252,64

Las altas del ejercicio 2017 corresponden a la adquisicién de maquinaria.

Los elementos totalmente amortizados y que siguen en uso ascienden a 17.375,27 euros a
31 de diciembre de 2017 y a 17.050,14 euros en el gjercicio 2016.
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Al 31 de diciembre de 2017 no se han contraido compromisos en firme para la compra de

inmovilizado.

No existen compromisos en firme de venta de inmovilizado.

6.- Inversiones inmobiliarias

El movimiento que se ha producido en este epigrafe del balance adjunto es el siguiente:

Inmovilizado en curso

Terrenos Construcciones | y anticipos Total
A) SALDO INICIAL BRUTO, EJERCICIO
2016 4.491.208,26 4.011.846,63 0,00 8.503.054,89
(+) Resto de entradas 24.018,23 26.902,23 5.621.343,88 5.672.264,34
(-) Salidas, bajas o reducciones -1.313.318,96 0,00 0,00 -1.313.318,96
B) SALDO FINAL BRUTO, EJERCICIO
2016 3.201.907,53 4.038.748,86 5.621.343,88 12.862.000,27
C) SALDO INICIAL BRUTO, EJERCICIO
2017 3.201.907,53 4.038.748,86 5.621.343,88 12.862.000,27
(+) Adquisiciones mediante fusién por
absorcién 1977]S, S.L. 1.480.000,00 1.913.460,86 0,00 3.393.460,86
(+) Resto de entradas 883.454,85 1.320.187,03 965.269,61 3.168.911,49
D) SALDO FINAL BRUTO, EJERCICIO
2017 5.565.362,38 7.272.396,75 6.586.613,49 19.424.372,62
E) AMORTIZACION ACUMULADA,
SALDO INICIAL EJERCICIO 2016 0,00 268.415,16 0,00 268.415,16
(*) Dotacién a la amortizacion del
ejercicio 2016 0,00 110.811,31 0,00 110.811,31
(+) Aumentos por adquisiciones o
traspasos 0,00 86.145,97 0,00 86.145,97
F) AMORTIZACION ACUMULADA,
SALDO FINAL EJERCICIO 2016 0,00 465.372,44 0,00 465.372,44
G) AMORTIZACION ACUMULADA,
SALDO INICIAL EJERCICIO 2017 0,00 465.372,44 0,00 465.372,44
(+) Dotacién a la amortizacién del
ejercicio 2017 0,00 137.557,17 0,00 137.557,17
H) AMORTIZACION ACUMULADA,
SALDO FINAL EJERCICIO 2017 0,00 602.929,61 0,00 602.929,61
M) VALOR NETO CONTABLE FINAL
EJERCICIO 2016 3.201.907,53 3.573.376,42 5.621.343,88 12.396.627,83
N) VALOR NETO CONTABLE FINAL
EJERCICIO 2017 5.565.362,38 6.669.467,14 6.586.613,49 18.821.443,01

Las altas del ejercicio 2017 corresponden a la adquisicién de varios locales comerciales y

plazas de garaje y a la finalizacion de una obra (procedente de la fusién por absorcién de

1977]S, S.L., ver Nota 12).
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Las altas del ejercicio de inmovilizado en curso corresponden a la construccién de un
edificio de viviendas y locales comerciales.

Las altas en el ejercicio 2016 de terrenos y construcciones corresponden a la activacion de
gastos de escritura de compras de ejercicios anteriores.

Las bajas del ejercicio 2016 corresponden a la venta de unos terrenos risticos y a una
apottacién no dineraria consistente en una parcela a la ampliacién de capital de Listen
2011, S.L..

Las altas del ejercicio 2016 de inmovilizado en curso corresponden a la adquisicién de un
solar en Leganés.

No existen elementos totalmente amortizados y que sigan en uso a 31 de diciembre de
2017, ni a 31 de diciembre de 2016.

Las inversiones inmobiliarias corresponden a diferentes conjuntos urbanisticos ubicados
en la ciudad de Leganés, compuestos por viviendas, garajes y locales comerciales, y cuya
finalidad es la obtencién de rentas mediante su explotacion en régimen de alquiler.

Adicionalmente en el ejercicio 2016 se incluian en este epigrafe terrenos, cuya finalidad
era la obtencién de plusvalias mediante su venta y que fueron vendidos (ver informacién
incluida en pérrafos anteriores).

Durante el ejercicio 2017 la Sociedad ha explotado directamente los inmuebles a través de
la suscripcién de contratos de arrendamiento con particulares (en el caso de viviendas y
garajes, mayoritariamente) y profesionales (en el caso de los locales).

Hasta el 31 de diciembre de 2016 la explotacién se realizaba mediante el contrato de
gestion y explotacion en régimen de arrendamiento suscrito con una sociedad vinculada.
El mencionado contrato establecia el pago de unos honorarios anuales variables en
funcién del ntmero total de viviendas alquiladas gestionadas, realizando pagos
mensuales para cada promocién en funciéon del nivel de ocupacion.

Al cierre del ejercicio la Sociedad ha evaluado el posible deterioro de los inmuebles
incluidos en esta partida, utilizando como valor razonable el importe obtenido de las
tasaciones solicitadas a un tasador independiente sin que se haya detectado la necesidad
de realizar ninguna correccién valorativa de los inmuebles incluidos en este epigrafe.
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Los elementos afectos a garantia son los siguientes:

Ejercicio 2017 Ejercicio 2016
Coste Amortiz.Acum. Neto Coste Amortiz.Acum. Neto
Terrenos y construcciones 9.892.268,00 -460.981,94 9.431.286,06 6.418.598,71 -356.196,68 6.062.402,03
Obra en curso 6.586.613,49 0 6.586.613,49 | 5.621.343,88 0 5.621.343,88
Total 16.478.881,49 -460.981,94 | 16.017.899,55 | 12.039.942,59 -356.196,68 | 11.683.745,91

Al31 de diciembre de 2017 no se han contraido compromisos en firme para la compra de
inmovilizado. La Sociedad tiene contratadas las polizas de seguros necesarias para la
cobertura de los posibles riesgos que pudieran afectar a los inmuebles incluidos en este
epigrafe. No existen compromisos en firme de venta de inmovilizado.

7.- Instrumentos Financieros

7.1 Activos financieros, salvo inversiones en el patrimonio de empresas del grupo,
multigrupo y asociadas.

La informacion a largo plazo al 31 de diciembre de 2017 y al 31 de diciembre de 2016 de
los instrumentos financieros del activo del balance de la Sociedad, que no son inversiones
en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas, clasificados por
categorias es la siguiente:

Créditos, Derivados y Otros

Ejercicio 2017 Ejercicio 2016
Préstamos y partidas a cobrar 40.545,00 1.375.687,50
TOTAL 40.545,00 1.375.687,50

El importe de 1.375.687,50 euros del ejercicio 2016 corresponde al saldo que mantiene la
sociedad Desarrollos Urbanisticos Legasala, S.L. a largo plazo.

La informacién a corto plazo al 31 de diciembre de 2017 y al 31 de diciembre de 2016 de
los instrumentos financieros del activo del balance de la Sociedad, clasificados por
categorias es la siguiente:

Instrumentos de
patrimonio y créditos a Créditos comerciales,
terceros Derivados y Otros TOTAL
2017 2016 2017 2016 2017 2016

Activos a valor

razonable con cambios

en PyG 0,00 44.433,00 0,00 0,00 0,00 44.433,00

Préstamos y partidas a

cobrar 0,00 242.512,50 21.458,33 68.139,90 21.458,33 310.652,40

TOTAL 0,00 286.945,50 21.458,33 68.139,90 21.458,33 355.085,40
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Los activos a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias del ejercicio 2016
corresponden a la cartera de acciones propiedad de la Sociedad por importe de 44.433,00
euros que fue vendida durante el ejercicio 2017, generando un beneficio de 29.503,54
euros. En el gjercicio 2016 el apartado “Préstamos y partidas a cobrar” en “Instrumentos
de patrimonio” corresponde al saldo que adeuda la sociedad Desarrollos Urbanisticos
Legasala, S.L. a corto plazo por importe de 242.512,50 euros.

La informacién del efectivo y otros activos liquidos equivalentes al cierre de cada ejercicio
es la siguiente:

2017
681.009,58

2016
33.352,53

Tesoreria

7.2 Pasivos financieros.

Los instrumentos financieros del pasivo del balance de la Sociedad a largo plazo al 31 de
diciembre de 2017 y al 31 de diciembre de 2016, clasificados por categorias son:

Deudas con entidades de Derivados y otros TOTAL
crédito
2017 2016 2017 2016 2017 2016
Débitos y partidas a pagar | 11.584.077,34 | 8.934.026,94 203.337,55 80.874,76 | 11.787.414,89 | 9.014.901,70
TOTAL 11.584.077,34 | 8.934.026,94 203.337,55 80.874,76 | 11.787.414,89 | 9.014.901,70

En el epigrafe “Deudas con Entidades de Crédito” se recogen los vencimientos a largo
plazo de los préstamos hipotecarios y promotor de los que es titular la Sociedad.

La informacién de los instrumentos financieros del pasivo del balance de la Sociedad a
corto plazo, clasificados por categorias es la siguiente:

Deudas con entidades de
crédito Derivados y otros TOTAL
2017 2016 2017 2016 2017 2016
Deébitos y partidas a pagar 730.251,51 501.137,26 | 377.545,63 31896431 | 1.107.797,14 820.101,57
TOTAL 730.251,51 501.137,26 | 377.545,63 318.964,31 | 1.107.797,14 820.101,57

En el epigrafe “Deudas con Entidades de Crédito” se recogen los vencimientos a corto
plazo de los préstamos hipotecarios y promotor de los que es titular la Sociedad.

7.3 Clasificacién por vencimientos

La clasificacién por vencimiento de los activos financieros de la Sociedad, de los importes
que venzan en cada uno de los siguientes afios al cierre del ejercicio terminado a 31 de

diciembre de 2017 y hasta su tltimo vencimiento, se detalla en el siguiente cuadro:
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Vencimiento en afios
1 2 3 4 5 Mis de 5 TOTAL
Inversiones en empresas del grupo y
asociadas 458.897,65 | 154.300,00 | 149.000,00 | 149.000,00 | 149.000,00 | 1.265.000,00 | 2.325.197,65
Créditos a empresas 458.897,65 | 154.300,00 | 149.000,00 | 149.000,00 | 149.000,00 | 472.200,00 | 1.532.397,65
Instrumentos financieros 792.800,00 | 792.800,00
Inversiones financieras 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 40.545,00 40.545,00
Otros activos financieros 40.545,00 40.545,00
Deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar 21.458,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.458,33
Clientes por ventas y prestacion
de servicios 21.458,33 21.458,33
TOTAL 480.355,98 | 154.300,00 | 149.000,00 | 149.000,00 | 149.000,00 | 1.305.545,00 | 2.387.200,98

La clasificacién por vencimiento de los pasivos financieros de la Sociedad, de los importes
que venzan en cada uno de los siguientes afios al cierre del ejercicio terminado a 31 de
diciembre de 2017 y hasta su tltimo vencimiento, se detalla en el siguiente cuadro:

Vencimiento en afios
1 2 3 4 5 Mais de 5 TOTAL
Deudas 834.75947 | 768.657,51 | 787.324,69 | 806.487,77 | 826.161,84 | 8.598.783,08 | 12.622.174,36
Deudas con entidades de crédito 730.251,51 | 768.657,51 | 787.324,69 | 806.487,77 | 826.161,84 | 8.395.445,53 | 12.314.328,85
Otros pasivos financieros 104.507,96 0,00 0,00 0,00 0,00 203.337,55 307.845,51
Deudas con emp.grupo y asociadas 105.231,28 | 213.691,51 | 211.690,63 | 213.743,18 | 241.653,85 | 2.157.568,30 | 3.143.578,75
Acreedores comerciales y otras
cuentas a pagar 273.037,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 273.037,67
Acreedores varios 273.037,67 273.037,67
TOTAL 1.213.028,42 | 982.349,02 | 999.015,32 | 1.020.230,95 | 1.067.815,69 | 10.756.351,38 | 16.038.790,78
7.4 Correcciones por deterioro del valor originadas por el riesgo de crédito
El analisis del movimiento de las cuentas correctoras representativas de las pérdidas por
deterioro originadas por el riesgo de crédito es el siguiente:
Valores representativos | Créditos, derivados y TOTAL CORTO
de deuda corto plazo otros corto plazo PLAZO
Pérdida por deterioro al inicio del ejercicio 2016 0,00 0,00 0,00
(+) Correccién valorativa por deterioro 55.549,68 50.000,00 105.549,68
Pérdida por deterioro al final del ejercicio 2016 55.549,68 50.000,00 105.549,68
(-) Salidas y reducciones -55.549,68 0,00 -55.549,68
Pérdida por deterioro al final del ejercicio 2017 0,00 50.000,00 50.000,00
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7.5 Impago e incumplimiento de condiciones contractuales

Durante el ejercicio 2017 no se ha producido impagos del principal o intereses de
préstamos. Tampoco se produjeron durante el ejercicio 2016.

Durante el ejercicio 2017 no se han producido incumplimientos contractuales. Tampoco
se produjeron durante el ejercicio 2016.

7.6 Otra Informacion
e Empresas del grupo, multigrupo y asociadas

A efectos de la presentacion de las cuentas anuales de una empresa o sociedad se
entenderd que otra empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por
una relaciéon de control, directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42 del
Cédigo de Comercio para los grupos de sociedades o cuando las empresas estén
controladas por cualquier medio por una o varias personas fisicas o juridicas, que acttien
conjuntamente o se hallen bajo direccién tnica por acuerdos o clausulas estatutarias.

La informacién sobre empresas del grupo cuando estén vinculadas por una relacién de
control, directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42 del Cédigo de Comercio
para los grupos de sociedades en el ejercicio 2017 y 2016 se detalla en los siguientes

cuadros:
CIF Denominaci6én Domicilio Forma Actividad % capital % derechos de voto
juridica CNAE
Directo Indirecto Directo Indirecto
B86302205 1977]s Cl. Villaverde2. 28912 - S.L. 4110 100% 100%
Leganés
B86323607 LISTEN 2011 Cl. Villaverde, n° 2. 28912 S.L. 7111 80% 80%
- Leganés

Con fecha 29 de diciembre de 2017 la Sociedad ha adquirido 177.600 participaciones de la
sociedad Listen 2011, S.L., por importe de 260.000,00 euros, pasando la participacién del
60% (al cierre del ejercicio 2016) al 80% (al cierre del ejercicio 2017).

Los datos que se han utilizado para determinar la necesidad de deterioro son los del cierre
del ejercicio 2016, ya que a la formulacién de las presentes cuentas anuales no se dispone
de informacion del ejercicio 2017, al no haberse formulado atn las cuentas anuales, y se
recogen en el cuadro siguiente. Los datos corresponden a datos no auditados.
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Capital r(l)i:ir:s d Resultado Valor en Dividendos
CIF pria Reservas pa , s .e altimo .o € recibidos en el
patrimonio - libros I
ejercicio ejercicio 2016
neto
B86323607 888.000,00 0,00 -1.725,89 792.800,00 0,00

El detalle del epigrafe “Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo” del

activo del balance de la Sociedad corresponde a los siguientes conceptos:

2017 2016
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 1.866.300,00  1.605.908,60
1. Instrumentos de patrimonio 792.800,00 535.915,58
2. Créditos a empresas 1.073.500,00 1.069.993,02

El detalle del epigrafe “Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo” del

activo del balance de la Sociedad corresponde a los siguientes conceptos:

2017 2016
I'V. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 458.897,65 0,00
2. Créditos a empresas 458.897,65 0,00

Total 105.231,28 27.276,13

El detalle del epigrafe “Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo” del

pasivo del balance de la Sociedad corresponde a los siguientes conceptos:

2017 2016
III. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 3.038.34747  1.642.568,30
Deudas con empresas del grupo 2.749.094,51 622.239,34
Deudas con socios, administradores y otras partes vinculadas 289,252,96  1.020.328,96

El detalle del epigrafe “Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo” del

pasivo del balance de la Sociedad corresponde a los siguientes conceptos:

2017 2016
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 105.231,28 27.276,13
Deudas con empresas del grupo 105.231,28 27.276,13
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7.7 Informacion sobre contratos de permuta financiera

Con fecha 4 de diciembre de 2014 la Sociedad firmé con el Banco Bilbao Vizcaya Argentaria,
S.A. (BBVA) un contrato de permuta financiera de tipo de interés (SWAP) con vencimiento
31 de mayo de 2027, con motivo de la constitucién de un préstamo hipotecario por un
importe nominal de 1.966.929,59 euros para la adquisicién de un solar. Con fecha 3 de
diciembre de 2015 el préstamo hipotecario fue cancelado pero el Contrato sigui6 en vigor.

En virtud del Contrato suscrito la entidad financiera se compromete a abonar
periédicamente a la Sociedad el importe resultante de aplicar sobre el importe nominal el
Tipo Variable Fijado, que asciende a Euribor mas un diferencial de 0,180%. Como
contraprestacién la Sociedad se compromete a abonar periédicamente a BBVA el importe
resultante de aplicar al importe nominal el Tipo Fijo, que asciende a 1,25%.

Durante el ejercicio 2016 la Sociedad ha abonado a la entidad financiera un importe de
24.032,24 euros y durante el ejercicio 2017 el importe ha ascendido a 24.059,97 euros
reflejado como gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias de cada ejercicio.

8.- Fondos propios
8.1 Capital Social

Al 31 de diciembre de 2017 el capital social de la Sociedad asciende a 5.116.359,00 euros,
representado por 5.116.359 participaciones de 1,00 euro de valor nominal cada una,
todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas. Dichas acciones son
nominativas.

Al 31 de diciembre de 2016 el capital social de la Sociedad ascendia a 3.006,00 euros,
representado por 3.006 de participaciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, todas
ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas. Dichas acciones son
nominativas.

E129 de junio de 2017 en la Junta General Extraordinaria y Universal de Socios se tomé el
acuerdo de ampliar el capital social en 4.456.118,00 euros (cuatro millones cuatrocientos
cincuenta y seis mil ciento dieciocho euros) mediante la emisién de 4.456.118
participaciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, con cargo a reservas. En la misma
Junta General se aprob6 ampliar el capital social en 540.876,00 euros (quinientos cuarenta
mil ochocientos setenta y seis euros) mediante la emisién de 540.876 participaciones de
1,00 euro de valor nominal cada una, mediante compensacién de créditos. Los acuerdos
de la junta fueron elevados a publico el 3 de julio de 2017 e inscritos en el Registro
Mercantil de Madrid el 17 de julio de 2017.
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El 28 de diciembre de 2017 en la Junta General Extraordinaria y Universal de Socios se
tomo el acuerdo de ampliar el capital social en 116.359,00 euros (ciento dieciséis mil
trecientos cincuenta y nueve euros) mediante la emision de 116.359 participaciones de 1,00
euro de valor nominal y una prima de emisién de 5,60 euros cada una. Los acuerdos de la
junta fueron elevados a ptblico el 29 de diciembre de 2017 y presentada en el Registro
Mercantil de Madrid el 19 de enero de 2018.

Después de las ampliaciones descritas en los parrafos anteriores el Capital Social al 31 de
diciembre de 2017 queda fijado en 5.116.359,00 de euros.

Los accionistas que poseen un porcentaje igual o superior al 10% del capital social al cierre
del ejercicio son los siguientes:

Accionista N° Participaciones % participacién
Francisco Escudero Lépez 2.375.000 46,4197293%
Alvaro Rubio Garzén 2.375.000 46,4197293%
8.2 Prima de emision

La prima de emisién ha surgido como consecuencia de la ampliacién de capital de 28 de
diciembre de 2017 mencionada anteriormente y asciende al cierre del ejercicio 2017 a
651.641,00 euros.

8.3 Reservas

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad anénima debe destinar una
cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al
menos, el 20% del capital social. La reserva legal podra utilizarse para aumentar el
capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo
para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital
social, esta reserva sélo podra destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre que
no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas
de inversién en el mercado inmobiliario (SOCIMI) la reserva legal de las sociedades
que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en esta Ley
no podran exceder del 20% del capital social. Los estatutos de la Sociedad no pueden
establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta a la anterior.

Al cierre del ejercicio 2017 la reserva legal no habia alcanzado el minimo legalmente
establecido.
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Al cierre el ejercicio 2016 la reserva legal habja alcanzado el minimo legalmente
establecido sobre la cifra de capital social existente a dicha fecha.

El importe de la reserva legal ascendia a 601,20 euros al cierre del 31 de diciembre de 2017
y 31 de diciembre de 2016.

Reservas voluntarias

Las reservas voluntarias ascendian al cierre del ejercicio 2016 a 5.641.939,49 euros. Al
cierre del ejercicio 2017 las reservas voluntarias ascienden a 1.077.475,24 euros.

9.- Situacion Fiscal

La Sociedad, al cumplir los requisitos establecidos en la ley 11/2009, modificada por la
ley 16/2012, se ha acogido al régimen fiscal especial de SOCIMYI, tributando al tipo de
gravamen del cero por ciento en el impuesto sobre sociedades.

9.1 Otros créditos y débitos con Administraciones Publicas

La composici6n de los saldos con Administraciones Pablicas es, al cierre de cada ejercicio,
el siguiente:

Saldos deudores Importe 2017  Importe 2016
Hacienda Publica, deudora por IVA 0,00 0,00
Hacienda Puiblica, deudora por devolucion de impuestos 127.221,09 206.280,28
Total saldos deudores 127.221,09 206.280,28
Saldos acreedores Importe 2017  Importe 2016
Hacienda Publica, acreedora por IVA -8.254,01 -97.229,83
Hacienda Publica acreedora por retenc. practicadas -12.434,24 -3.875,93
Organismos seguridad social acreedores -1.257,57 -67843
Total saldos acreedores -21.945,82 -101.784,19

9.2 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segtin establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse
definitivamente liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido
inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién
de cuatro afios. A 31 de diciembre de 2017 la Sociedad tiene abiertos a inspeccién todos
los impuestos de los Gltimos cuatro ejercicios del Impuesto sobre Sociedades y de los
demas impuestos que le son de aplicacién. El Consejo de Administracién de la Sociedad
considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados
impuestos, por lo que, atin en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacién
normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales
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pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las
cuentas anuales adjuntas.

Con fecha 15 de junio de 2016, la Sociedad solicit6 a la Agencia Tributaria la incorporacién
en el régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la
Ley 16/2012 por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, para el ejercicio 2016 y siguientes.

Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de
Octubre, modificada por la Ley 16/2012 por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del
régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun
cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales
requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por
aplicar dicho régimen.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a
tributar por el régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el
ejercicio siguiente al incumplimiento.

10.- Exigencias informativas derivadas de la condicién de Socimi (Ley 11/2009)

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley 11/2009 por la que se regulan
las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI),
incluimos en este apartado la siguiente informacion:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal
establecido en esta Ley (hasta el 31 de diciembre de 2015).

Al cierre del ejercicio 2015 las reservas ascendian a 7.197.225,92 euros (601,20 euros de
reserva legal y 7.196.624,72 euros de reservas voluntarias).

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal
establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de
gravamen del cero por ciento, o del diecinueve por ciento, respecto de aquellas que, en
su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

Al cierre del ejercicio 2016 las reservas ascendian a 5.642.540,69 euros (601,20 euros de
reserva legal y 5.641.939,49 euros de reservas voluntarias).
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En el ejercicio 2016 las reservas voluntarias correspondian a los siguientes conceptos:

e Pérdida por deterioro de Inversiones Financieras a LP 417.998,00
e Ajustes en amortizacién de ejercicios anteriores 86.145,97
¢ Deterioro de acciones de ejercicios anteriores 55.549,68
e Cancelacién de saldos deudores 1.000.143,31
¢ Distribucién del resultado del ejercicio 2015 -5.151,73
* Saldo inicial proveniente del ejercicio anterior -7.196.624,72
Total -5.641.939,49

Al cierre del ejercicio 2017 las reservas ascendian a 1.729.717,44 euros (651.641,00 euros de
prima de emisién, 601,20 euros de reserva legal, 1.185.306,25 euros de reservas voluntarias
y -107.831,01 euros de reserva negativa de fusién).

En el ejercicio 2017 las reservas voluntarias corresponden a los siguientes conceptos:

¢ Ampliacién de capital con cargo a reservas voluntarias 4.456.118,00
e Ajustes en fianzas 515,24
¢ Saldo inicial proveniente del ejercicio anterior -5.641.939,49

Total -1.185.306,25

La prima de emisién ha surgido como resultado del acuerdo de ampliacién de capital
social en 116.359,00 euros (ciento dieciséis mil trecientos cincuenta y nueve euros)
mediante la emisi6n de 116.359 participaciones de 1,00 euro de valor nominal y una prima
de emisién de 5,60 euros cada una, en Junta General de Accionistas de fecha 28 de
diciembre de 2017.

La reserva negativa de fusién ha surgido por la fusion por absorcién del 100% de la
sociedad 1977]S, S.L., con fecha 28 de Julio de 2017.

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede
de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento o del diecinueve por ciento,
respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

El ejercicio 2016 se cerr6 con pérdidas por lo que no hubo distribucién de dividendos.

Asimismo, dado que en el ejercicio 2017 la Sociedad ha generado beneficio contable
susceptible de distribucién, los miembros del Consejo de Administracién han decidido la
distribucién que se expone en la Nota 3 de la presente memoria.

d) En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio
del que procede la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de
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gravamen del cero por ciento, del diecinueve por ciento o al tipo general.

No ha habido distribucién de dividendos con cargo a reservas en el ejercicio 2016 ni en el
2017.

e) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las
participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de la Ley.

La informacién relativa a la fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al
arrendamiento figura en la Nota 6 de esta memoria. La Sociedad no tiene participaciones
en el capital de entidades a las que se refiere el articulo 2.1 de la Ley SOCIML

f) Identificacién del activo que computa dentro del 80% a que se refiere el apartado 1
del articulo 3 de esta Ley.

Los incluidos en la Nota 6 de la memoria.

g) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
especial establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que
no sea para su distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del
que proceden dichas reservas.

No existen.

11.- Ingresos y gastos

A continuacién se detalla el desglose de las principales partidas de la cuenta de pérdidas
y ganancias a 31 de diciembre de 2017 y a 31 de diciembre de 2016:

11.1  Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios, por importe de 993.070,50 euros en el ejercicio
2017, se corresponde con los ingresos por arrendamientos (990.410,50 euros) y con los
ingresos por prestacién de servicios (2.660,00 euros) y en el ejercicio 2016 corresponden
en su totalidad a ingresos por arrendamientos (1.006.304,68 euros).
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11.2  Otros gastos de explotacion

El desglose de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias es el siguiente:

Concepto

Otros gastos de explotacion

a) Servicios exteriores

b) Tributos

¢) Pérdidas, deterioro y varjacién de provisiones por
operaciones comerciales

2017
-291.236,87
-162.199,98
-128.305,98

-730,91

2016
-329.489,83
-148.110,28
-131.379,55

-50.000,00

11.3  Gastos financieros

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias al cierre de los ejercicios

2017 y 2016 es el siguiente:

2.017 2.016

15. Gastos financieros -255.871,19 -239.655,97
a) Por deudas con empresas del grupo y asociadas -67.819,29 -43.747,80
b) Por deudas con terceros -188.051,90 -195.908,17

12. - Combinaciones de negocio

Con fecha 30 de mayo de 2017 la Junta General Extraordinaria de la Sociedad aprobé la
Fusioén por absorcién de la Sociedad 1977 JS, S.L., de la que AP67 SOCIMI, S.A. poseia el
100% de sus participaciones. La fusion tiene efectos 1 de enero de 2017. De acuerdo con la

escritura de fusién el balance de la absorbida a 31 de diciembre de 2016 era el siguiente:

A Activo no corriente 2.722.788,22
II Inmovilizado material 2.722.788,22
B Activo corriente 46.852,75
III Deudores 2.089,38
VII Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 44.763,37
Total Activo 2.769.640,97
A Patrimonio Neto -76.123,64
A1 Fondos Propios -76.123,64
[ Capital 3.115,58
'V Resultado ejercicios anteriores -15.680,33
VII Resultado del ejercicio -63.558,89
B Pasivo no corriente 1.769.573,27
II Deudas a largo plazo 1.769.573,27
C Pasivo corriente 1.076.191,34
V Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.076.191,34
'Total Patrimonio Neto y Pasivo 2.769.640,97

AP67 Socimi, S.A.
Memoria 2017

36



La inscripcion de la operacion en el Registro Mercantil de Madrid se produjo con fecha 21
de agosto de 2017, siendo esta la fecha para realizar el traspaso del balance de 1977]S, S.L.
a los registros contables de la Sociedad, lo que genera una reserva por fusién negativa por
importe de 107.831,01 euros.

13 - Operaciones con partes vinculadas

131  Saldos con partes vinculadas

A efectos de la presentacién de las cuentas anuales una parte se considera vinculada a
otra cuando una de ellas o un conjunto que acttia en concierto, ejerce o tiene la posibilidad
de ejercer directa o indirectamente o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas o
participes, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones
financieras y de explotacién de la otra, analoga en el articulo 42 del Cédigo de Comercio.

A efectos de presentacion de la informacion relativa a esta nota hemos considerado como
“sociedades participadas” aquellas que son dependientes de la AP67 SOCIMI, S.A. (ver
Nota 12 al haberse producido una combinacién de negocios en el ejercicio 2017). Hemos
considerado como “empresas que actiien conjuntamente o se hallen bajo direccién tnica”
aquellas sociedades en las que los accionistas de AP67 SOCIMI, S.A. ejerzan influencia
significativa. Se consideran “otras partes vinculadas” a los familiares proximos de los
accionistas de la Sociedad.

El importe de los saldos en balance con partes vinculadas al 31 de diciembre de 2017 es
el siguiente (en euros):

E Miembros de los
mpri‘s‘:las que 6rganos de
Saldos pendientes con partes vinculadas en el| Sociedades N ; a b administracién y Otras partes
ejercicio 2017 participadas con]unhzlltllen < personal clave de la vinculadas
b . sedj e,I:,, direccién de 1a
ajo direccién empresa
finica
A) SALDOS DEUDORES
Créditos a largo plazo 5.300,00 1.068.200,00 0,00 0,00
Créditos a corto plazo 0,00 458.897,65 0,00 0,00
TOTAL SALDOS DEUDORES 5.300,00 1.527.097,65 0,00 0,00
B) SALDOS ACREEDORES
Deudas a largo plazo 0,00 646.166,87 139.252,96 150.000,00
Proveedores de inmovilizado largo plazo 0,00 2.102.927,64 0,00 0,00
Deudas a corto plazo. 0,00 0,00 0,00 0,00
Proveedores de inmovilizado corto plazo 0,00 105.231,28 0,00 0,00
TOTAL SALDOS ACREEDORES 0,00 2.854.325,79 139.252,96 150.000,00
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El importe de los saldos en balance con partes vinculadas al 31 de diciembre de 2016 es

el siguiente (en euros):

Empresas que

Miembros de los

actien organos de
Saldos pendientes con partes vinculadas en el| Sociedades [conjuntamente | administraciény Otras partes
ejercicio 2016 participadas o se hallen personal clave de la vinculadas
bajo direccion direccion de la
finica empresa
A) SALDOS DEUDORES
Créditos a largo plazo 440.024,39 629.968,63 0,00 0,00
Créditos a corto plazo 0,00 0,00 0,00 0,00
Clientes/deudores 0,00 93.322,24 0,00 425,00
TOTAL SALDOS DEUDORES 440.024,39 723.290,87 0,00 425,00
B) SALDOS ACREEDORES
Deudas a largo plazo 0,00 474.133,30 715.328,96 305.000,00
Proveedores de inmovilizado largo plazo 0,00 148.106,04 0,00 0,00
Deudas a corto plazo 0,00 2.000,00 0,00 0,00
Proveedores de inmovilizado corto plazo 0,00 25.276,13 0,00 0,00
TOTAL SALDOS ACREEDORES 0,00 649.515,47 715.328,96 305.000,00

A efectos de proporcionar un mayor grado de informacién de la informacién contenida

en la memoria del ejercicio 2016, se ha desglosado el epigrafe de “Deudas a largo y corto

plazo” de 2016 en “Deudas a largo y corto plazo” y “Proveedores de inmovilizado a largo

y corto plazo”.

Adicionalmente, en el ejercicio 2016 se incluy6 el importe adeudado a largo plazo por la
sociedad Desarrollos Urbanisticos Legasala, S.L. por importe de 1.375.687,50 euros al
considerar dicha sociedad como vinculada. Sin embargo el control efectivo de dicha
sociedad por los accionistas de AP67 SOCIMI, S.A. no se tomé hasta el mes de marzo de

2017.

13.2 Operaciones con partes vinculadas

Las operaciones con partes vinculadas al cierre del ejercicio 2017 son las siguientes (en

euros):
Empresas que acttien Miembros de los 6rganos de
conjuntamente o se administracién y personal
Operaciones con partes Sociedades hallen bajo direccion clave de la direccién de la Otras partes
vinculadas en el ejercicio 2017 participadas Gnica empresa vinculadas
Gastos por intereses 0,00 40.413,50 15.772,42 11.633,37
Compras de inmovilizado 0,00 1.920.059,61 0,00 0,00
Servicios prestados 0,00 72.000,00 0,00 0,00
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Las operaciones con partes vinculadas al cierre del ejercicio 2016 son las siguientes (en

euros):
Empresas que actien Miembros de los 6rganos de
conjuntamente o se administracién y personal
Operaciones con partes Sociedades hallen bajo direccién clave de la direccién de 1a Otras partes
vinculadas en el ejercicio 2016 participadas tnica empresa vinculadas
Gastos por intereses 0,00 3.747,84 24.750,00 15.249,96
Servicios prestados 0,00 589.623,02 0,00 0,00
Ingresos por intereses 19.981,81 0,00 0,00 0,00
Ventas de inmovilizado 0,00 200.000,00 0,00 0,00
Aportaciéon de inmovilizado para
ampliacion de Capital de la sociedad 885.000,00 0,00 0,00
dependiente
13.3 Avales
Los avales prestados por la Sociedad son los siguientes:
2016 2017
Sociedades vinculadas 1.769.573,00 0,00
Empresas que actiien conjuntamente o se hallen bajo direccion tinica 0,00 288.291,00
Total avales 1.769.573,00 288.291,00

13.4 Retribuciones a los miembros del Consejo de Administracion

Durante el ejercicio 2017 en la Sociedad se han devengado retribuciones a favor de
miembros del Consejo de Administracién en concepto de remuneraciones del trabajo por
importe de 1.888,57 euros. No se han devengado retribuciones por ningtin otro concepto.

Durante el ejercicio 2016 en la Sociedad no se ha devengado importe alguno por
retribuciones a favor de los Administradores solidarios, 6rgano de administracion en ese
ejercicio, por ningiin concepto.

13.5 Informacion en relacién con situaciones de conflicto de intereses de los miembros del
Consejo de Administracion

Los miembros del Consejo de Administracién han manifestado no hallarse incursos en
ninguna situacién de conflicto de interés durante el ejercicio de su mandato en 2017. Sin
perjuicio de lo anterior, se sefiala a continuacién los cargos que ostentan en sociedades
con el mismo, anilogo o complementario objeto de actividad al de la Sociedad:
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Los cargos de D. Alvaro Rubio Garzén en otras sociedades son los siguientes:

CIF Denominacién Objeto social Cargo
B82493131 | PROMONES 2001, S.L. Promocién inmobiliaria Administrador solidario
B81085623 AKYDEKO, S.L. Prest‘aCl(m de se-rvicios relz.icmnados con la actividad de aparejadores, | Administrador solidario

arquitectos técnicos y arquitectos.
B87401998 AKYDEKO NEW, S.L.P. Prest.ac16n de se.rvicios reljaaonados con la actividad de aparejadores, | Administrador solidario
arquitectos técnicos y arquitectos.
B84625557 ASTON PARK, S.L. Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia Administrador solidario
B86149432 1967PA, S.L. Realizacién y e]ec.ucmn (.:le prpyectos técnicos de obras e industrias, asf | Administrador solidario
como la contratacion y ejecucién de obras
B84143602 AYA GESTION Y | Realizaci6n y ejecucién de proyectos técnicos de obras e industrias, asf | Administrador solidario
ARQUITECTURA, S.L. como la contratacion y ejecucién de obras
B87099263 LEGANOR 2014, S.L. Realizacién y e]ec'ucwn Fle proyectos técnicos de obras e industrias, asf | Administrador
como la contratacion y ejecucion de obras mancomunado
Compra, venta o arrendamiento de solares, terrenos, parcelas edificios, | Administrador solidario
locales, viviendas. Promocién inmobiliaria. Tenencia, explotacién,
B86410552 LEGATRAS, S.L. construccion, reparacién y reforma, promocion, venta o arrendamientos
de solares, terrenos, parcelas, edificios, locales, viviendas,
apartamentos.
La compra, venta, adquisicién, enajenacién, promoci6n, | Administrador solidario
DESARROLLOS comercializacién y en general cualquier actuacién y disposicién sobre
B87401063 URBANISTICOS LEGASALA, | bienes inmuebles, incluyendo en su caso, el alquiler y arrendamiento de
S.L. los mismos, y realizando todas y cada una de las actuaciones inherentes
a la actividad sefialada.

Los cargos de D. Francisco Escudero Lépez en otras sociedades son los siguientes:

CIF Denominacién Objeto social Cargo
B82493131 PROMONES 2001, S.L. Promocién inmobiliaria R SCONECEERg
BR1085623 AKYDEKO, S.L. Prest.acu‘)n de servicios rele'monados con la actividad de aparejadores, | Administrador solidario

arquitectos técnicos y arquitectos.
B87401998 AKYDEKO NEW, S.LP. Prest.amén de servicios rel.ac1onados con la actividad de aparejadores, | Administrador solidario
arquitectos técnicos y arquitectos.
B84625557 ASTON PARK, S,L. Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia Administrador solidario
Realizaci . ion d cos de ob industri Administrador solidario
B86149432 1967PA, SL.. ealizaciéon y e]eC}xc16n e prgyectos técnicos de obras e industrias, asf
como la contratacién y ejecucion de obras
B84143692 AYA GESTION Y | Realizacién y ejecucion de proyectos técnicos de obras e industrias, asi | Administrador solidario
ARQUITECTURA, S.L. como la contratacion y ejecucion de obras
o g . . . . Administrador
B87099263 LEGANOR 2014, S.L. Realizacién y e]eclucmn <..‘1e proyectos técnicos de obras e industrias, asf mancomunado
como la contratacién y ejecucién de obras
La compra, venta, adquisicién, enajenacién, promoci6n, | Administrador solidario
DESARROLLOS comercializacién y en general cualquier actuacion y disposicién sobre
B87401063 URBANISTICOS LEGASALA, | bienes inmuebles, incluyendo en su caso, el alquiler y arrendamiento de
S.L. los mismos, y realizando todas y cada una de las actuaciones inherentes
a la actividad sefialada.
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14. Otra informacién
14.2 Personal

El nimero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio, expresado por categorias
es el siguiente:

Total
2017 2016
Consejeros 2,04 2
Altos directivos (no consejeros)
Resto de personal de direccién de las
empresas
Técnicos 1 1
Empleados de tipo administrativo
Comerciales, vendedores y similares
Resto de personal cualificado
Trabajadores no cualificados 0,14
Total personal medio del ejercicio 3,18 3

Durante los ejercicios terminados a 31 de diciembre de 2017 y a 31 de diciembre de 2016
la Sociedad no ha tenido contratada ninguna persona con discapacidad mayor o igual al
33%.

143  Otra informacion

El pasado 19 de octubre de 2016 se notificé acuerdo de liquidacién de la Oficina Técnica
de Inspeccién de la Comunidad de Madrid en la que se liquidaba por el concepto del
articulo 108 de la Ley de Mercado de Valores una deuda tributaria por ITP, modalidad
Transmisiones Patrimoniales Onerosas, por un total de 480.096,45 euros, integrado por
una cuota tributaria de 386.341,63 euros y unos intereses de demora de 93.754,82 euros,
todo ello a consecuencia de la adquisicién en el ejercicio 2011 de participaciones de la
entidad Park Gestién Cuatro, S.L. que supusieron la adquisicién de hasta un 70% de su
capital social. Actualmente se estd tramitando la reclamacién econémico-administrativa
ante el TEAR de Madrid.

A juicio de nuestros asesores legales hay motivos para considerar que las probabilidades
de que finalmente se estimen las alegaciones de la Sociedad son superiores al 50%, ya que
la comprobacién de valores y la consiguiente liquidacién tributaria ya fue impugnada en
tribunales y se obtuvo una primera resolucién estimatoria, sin perjuicio de que en la
misma se ordenase la retroaccion del expediente a la Inspeccién para que se procediera
nuevamente a la liquidacién con arreglo a lo resuelto.

AP67 Socimi, S.A.
Memoria 2017
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Respecto a la sancién, el 13 de marzo de 2017 se nos notifico el acuerdo de imposiciéon de
sancién, que ha sido recurrido ante el TEAR. El importe de la sancién impuesta asciende
a 289.756,22 euros. A juicio de nuestros asesores legales la impugnacién de la sancién
finalizara con la anulacién de la sancién, muy posiblemente.

15.- Informacién sobre medio ambiente y derechos de emision de gases de efecto
invernadero

15.1 Informacién sobre medio ambiente

Durante el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2017 y 2016 no se ha incurrido en
gastos cuyo fin sea la proteccién y mejora del medio ambiente.

Asimismo, no se han producido gastos o riesgos que hayan sido necesario cubrir con
previsiones por actuaciones medioambientales, ni contingencias relacionadas con la
proteccién y mejora del medio ambiente.

15.2 Informacion sobre derechos de emision de gases de efecto invernadero

Durante el ejercicio, no se ha producido ningin movimiento en partida alguna
relacionada con derechos de emisién de gases de efecto invernadero, asi como asignacién
de los mismos.

16.- Hechos posteriores.

No se han producido hechos dignos de mencién entre el 31 de diciembre de 2017 y 1a fecha
de formulacién de estas cuentas anuales.
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AP67 SOCIMI, S.A.

FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS DEL EJERCICIO 2017

E115 de enero de 2018 los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad AP67
SOCIM], S.A., en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley
de Sociedades de Capital, proceden a formular las cuentas anuales abreviadas del gjercicio
anual terminado el 31 de diciembre de 2017, las cuales vienen constituidas por los
documentos anexos que preceden a este escrito, que se refieren al Balance abreviado, la
Cuenta de Pérdidas y Ganancias abreviada y la Memoria abreviada.

Leganés, 15 de enero de 2018

‘ A
Alvarb E{__ubx_o Garzén Francisco Escudero Lopez

Vicep\iidente
i

Preside

Mar Nombela Martinez Sebastian Rivero Galan
gy Secretario no Consejero
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AKYDEKO PLUS, S.L.

CUENTAS ANUALES ABREVIADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
E INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE

CAUDISA MGC
COMPANIA DE AUDITORES, S. L. P.



_ CAUDISA MGC
COMPANIA DE AUDITORES, S.L. P.

VELAZQUEZ, 59 i 28001 MADRID
TELEF. 91 431 71 19" - FAX 91 577 53 59

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

A los participes de AKYDEKO PLUS, S.L.:

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de AKYDEKO PLUS, 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 anual terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores solidarios en relacion con las cuentas anuales

Los administradores solidarios son los responsables 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
AKYDEKO PLUS, S.L., de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la
entidad en Espaifia, que se identifica en la nota 2 de la memoria adjunta, y del control interno que consideren
necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de incorrecciéon material, debida a fraude o

error.
Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las cuentas anuales adjuntas basada en nuestra
auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
auditoria de cuentas vigente en Espaiia. 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 estén libres de incorrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacion revelada en las cuentas anuales. Los procedimientos seleccionados dependen del
juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene -en cuenta el control
interno relevante para la formulacion por parte de la entidad de las cuentas anuales, 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 opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria también incluye la
evaluacion de la adecuacién de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones
contables realizadas por la direccion, asi como la evaluacion de la presentacion de las cuentas anuales
tomadas en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada
para nuestra opinion.

Opinion

En nuestra opinion, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de AKYDEKO PLUS, 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 informacion financiera que resulta de aplicacion y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

15 de junio de 2017 CAUDISA MGC

Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid. Tomo 31 general del Libro de Sociedades Folio 66 Hoja n® M-612 Inscripcion 12 - C.I.F. B-78693272
Sociedad Inscrita con el N° S 0285 en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas



NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA1

NIF: B82953092

DENOMINACION SOCIAL:
AKYDEKO PLUS SL

Espacio destinado para las firmas de los administradores

Euros:

Miles:

UNIDAD (1)

09001

09002

Millones: 09003

ACTIVO

NOTAS DE
LA MEMORIA

EJERCICIO 2016 (2)

EJERCICIO _ 2015 (3)

A} ACTIVONOCORRIENTE............. ... .o
I. Inmovilizado intangible . . ...... ... ... .. .. ... .. L
IIl. Inmovilizadomaterial............... .. ... ... ... . .. ......
Hl. Inversiones inmobiliarias ............. ... .. ... i
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo ...
V. Inversiones financierasalargoplazo ........................
Vi. Activos porimpuestodiferido ........................... ...
VIi. Deudores comercialesnocorrientes.. .. .....................

B) ACTIVOCORRIENTE ........... ... . i
I. Activos no corrientes mantenidos paralaventa .. .............
I, Existencias...............cooiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Ill. Deudores comerciales y otrascuentasacobrar ............. ..
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios . .................
a) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a largoplazo . . ... ...
b) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto plazo. . . ... ..
2. Accionistas (socios) por desembolsos exigidos. .. ................
3. Otrosdeudores . ........ .t e e
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo ...
V. Inversiones financierasacortoplazo ........................
VI. Periodificacionesacortoplazo .............................

VIL.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes, . . ............ ..

TOTALACTIVO(A+B) ... .o

- 15.378.317,13 9.706.148,82
11100

. 12.396.721,03 8.234.840,22
11300

3§00 2.445.680,52 1.050.493,02
—— 535.915,58 420.815,58
11600

1700

{5t 688.040,45 6.651.565.27
12100 ]
12200

T 367.742,42 2.900.791,95
— 94.603,64 6.663,76
12381

S— 94.603,64 6.663,76
12370

B 273.138,78 2.894.128,19
- 242.512,50 1.311.425,00
p— 44.433,00 99.982,68
12600

12700 33.352,53 2.339.365,64
10000 16.066.357,58 16.357.714,09

(1) Marque las casillas comrespondientes, segun exprese las cifras en unidades, miles o millones de euros. Todos los documentos que integran las cuentas anuales deben elaborarse en la misma uni-

dad.
(2) Ejercicio al que van referidas las cuentas anoales.
(3)  Fjerricin anterinr




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA2.1

NIF:

DENOMINACION SOCIAL:
AKYDEKO PLUS SL

B82953092

Espacio destinado para las firmas de los administradores

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

A)

A1)

Vi.
VIL.

Vil

A-2)
A-3)
B)

VL.
Vil

PATRIMONIO NETO

Fondos propios . ..........i i e
Capital .. ... ... .. e
Capital escriturado . .. ... oot e
(Capital no exigido). .. .. ..o i e
Primadeemision ....... ... ... . .. . i i
Reservas .. ... ... e
Reserva de capitalizacion. . ... ... ...t e
OtraS reSEIVas . ... cv ittt et et i e e s
(Acciones y participaciones en patrimonio propias) .. ... ......
Resultados de ejercicios anteriores. . .................. —
Otras aportacionesdesocios . ................... ... ..c.00n
Resultado del ejercicio .. ......... ... ... .. .. il
(Dividendoacuenta) ..............o s
Otros instrumentos de patrimonioneto. .. ...................
Ajustes porcambiosdevalor............... ... .. ... ..o
Subvenciones, donaciones y legados recibidos . .. ...........
PASIVONOCORRIENTE . ... ... ...ttt
Provisionesalargoplazo................ ... . ... i
Deudasalargoplazo ...... ... ... .. ... . . i i i
Deudas con entidadesde crédito. ., ....... ... ... ... ... .,
Acreedores por arrendamiento financiero . .......... ... . ...
Otras deudas alargoplazo ........... ..ot iiiinn
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo . . . . .
Pasivos por impuesto diferido .. ............... .. ... .. ....
Periodificacionesalargoplazo. . ........ ... ................

Acreedores comercialesnocorrientes . .. .............. ...

L:?IIEI\?OEI)REA EJERcIclo 2016 (1) | EJERCICIO 2015 (9
20000 4.459.725,69 7.205.383,65
21000 4.459.725 69 7.205.383,65
21100 3.006,00 3.006,00
21110 3.006,00 3.006,00
21120
21200
21300 5.642.540,69 7.197.225,92
21350
21360 5.642.540,69 7.197.225,92
21400
21500
21600
21700 -1.185.821,00 5.151,73
21800
21900
22000
23000
31000 10.657.470,00 8.117.339,53
31100
31200 10.035.230,66 7.943.957,36
31220 8.934.026,94 6.645.164,20
31230
31290 1.101.203,72 1.298.793,16
31300 622.239,34 173.382,17
31400
31500
31600
31700

{1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
(2) Ejercicio anterior,




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA2.2

NIF:

DENOMINACION SOCIAL:
AKYDEKO PLUS SL

B82953092

Espacio destinado para las firmas de los administradores

PATRIMONIO NETO Y PASIVO LX?A?D?OD;A EJERCICIO _ 2016 (1) | EJERCICIO _ 20156 ()

C) PASIVO CORRIENTE ..« oo e 32000 949.161,89 1.034.990,91
.  Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para

e VR s i b e S R e e R s s 32100
Il. Provisionesacortoplazo ................................. 32200
. Deudasacortoplazo....,.......... ... ... ... it 32300 805.501,64 523.653,73
1. Deudasconentidadesdecrédito. . ........................... 32320 501.137,26 523.653,73
2. Acreedores por arrendamiento financiero ...................... 32330
3. Oftrasdeudasacortoplazo .............. ... ... ... ... 32390 304.364.38
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo. . . .. 32400 27.276,13 176.180.78
V.  Acreedores comerciales y otras cuentasapagar.............. 32500 116.384,12 335.156,40
1. Proveedores................ ... ... e 32580 217,80
a) Proveedores alargoplazo............couiiiiiii i 32581
b) Proveedoresacortoplazo.............. ... i iiiiian 32582 217,80
2. Or0SECTeEUOMES ... o\ttt i it it e e e 32590 116.166,32 335.156,40
VI. Periodificacionesacortoplazo............................. 32600
VIl. Deuda con caracteristicas especiales a cortoplazo ........... 32700
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A + B +C) ............. 30000 16.066.357,58 16.357.714,09

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales
(2) Ejercicio anterior.




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA

PA

NIE: B82953092

DENOMINACION SOCIAL:
AKYDEKO PLUS SL

Espacio destinado para las firmas de [os administradores

(DEBE)/ HABER L/T?AE?OD;A EJERCICIO _2016 (1) | EJERCICIO 2015 (2)

1. Importe netode lacifradenegocios ......................... 40100
2. Variacion de existencias de productos terminados y en curso de

fabricacion . ........... ... s 40200
3. Trabajos realizados por la empresa parasuactivo ............. 40300
4. Aprovisionamientos. ............ ... i 40400 -21.807,27 -51.880,55
5. Otros ingresos de explotacion .. ............................ 40500 1.006.304,68 418.749,11
6. Gastosdepersonal .................. . ... i 40600 -26.026,66 -29.512,25
7. Otros gastosdeexplotacion................................ 40700 -329.489,83 -149.005,31
8. Amortizacion del inmovilizado .. ............................ 40800 -110.918,60 -98.736,46
% ohag Joon de subvenclones de Inmovilizado no financiero¥ . | 4900
10. Excesosdeprovisiones ..................... ... il 41000
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado. . . .. .. 41100 -1.611.621,96
12. Diferencia negativa de combinaciones denegocio ............. 41200
13. Otros resultados .......... T N 7 41300 1.622,01 8.460,01
a (F:E+S g II?E% EE E)épl' ?IABC\I«%N», 10+ M +12413) .. 0ovsonns, 49100 -1.092.037,63 98.064,55
14. Ingresos financieros .. .......... ... i 41400 20.872,60 6.573,45
a) Imputacion de subvenciones, donaciones y legados de cardcter

fINANCIEIO . . . ... o i 41430
b) Otros ingresos finanCieros . . .. ... uvuu e e 41490 20.872,60 6.573,45
15. Gastosfinancieros. ................ .t 41500 -239.655,97 -97.482,82
16. Variacién de valor razonable en instrumentos financieros. . . . . .. 41600
17. Diterenciasdecambio ................. ... . 41700
B e L Ak Ot 41800 e
19. Otros ingresos y gastos de caracter financiero .. ..... ... ..... 42100
a) Incorporacion al activo de gastos financieros . ............. ..., 42110
b) Ingresos financieros derivados de convenios de acreedores . . ... ... 42120
c) Restodeingresosy gasios .............c..uiiioiiiiineanninn 42130
B) RESULTADO FINANCIERO (14 +15+16 +17 +18+19) .., ..... 49200 -93.783,37 -90.909,37
C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A+B) .. ................ 49300 -1.185.821,00 7.155,18
20. Impuestos sobre beneficios. ............... ... ... ... 41900 -2.003,45
D) RESULTADO DEL EJERCICIO(C +20). .. ..\ 49500 -1.185.821,00 5.151,73
(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.

@

Ejercicio anterior.
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MEMORIA ABREVIADA 2016
AKYDEKO PLUS SL B82953092

01 - ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

La sociedad AKYDEKO PLUS SL, a que se refiere la presente memoria se constituyé el afio 2001 y tiene su domicilio social y
fiscal en CL VILLAVERDE, 2, LEGANES. EI Régimen Juridico en el momento de su constitucion fue de Sociedad limitada.

ACTIVIDAD:

La empresa tiene como objeto social: Promocién inmobiliaria con su mayor amplitud, asi como la tenencia, explotacion,
construccion, reparacion y reforma, promocién, venta o arrendamiento de solares, terrenos, parcelas, edificios, locales, viviendas,
apartamentos.

La actividad de la empresa coincide con el objeto social.

02 - BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

1. Imagen fiel:

Las Cuentas Anuales del ejercicio 2016 adjuntas han sido formuladas por los administradores a partir de los registros contables de
la Sociedad a 31 de diciembre de 2016 y en ellas se han aplicado los principios contables y criterios de valoracién recogidos en el Real
Decreto 1515/2007, por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad de Pymes y el resto de disposiciones legales vigentes en
materia contable, y muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad.

No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan aplicado disposiciones legales en materia
contable.

Las Cuentas Anuales adjuntas se someteran a la aprobacion por la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimandose que seran
aprobadas sin modificacion alguna.

Las Cuentas Anuales del ejercicio anterior, fueron aprobadas por la Junta General Ordinaria, el 30 de junio de 2016.
2. Principios contables:

No ha sido necesario, ni se ha creido conveniente por parte de la administracion de la entidad, la aplicacién de principios
contables facultativos distintos de los obligatorios a que se refiere el art. 38 del cédigo de comercio y la parte primera del plan general
de contabilidad.

3. Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre:

En la elaboracién de las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2016 se han determinado estimaciones e hipétesis en
funcién de la mejor informacion disponible a 31/12/2016 sobre los hechos analizados. Es posible que acontecimientos que puedan tener
lugar en el futuro obliguen a modificarias (al alza o a la baja) en proximos ejercicios lo que se haria de forma prospectiva, reconociendo
los efectos del cambio de estimacion en las correspondientes cuentas anuales futuras.

4. Comparacion de la informacion:

Las cuentas anuales presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance de situacién, de la cuenta

de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto, ademas de las cifras del ejercicio 2016, las correspondientes al

ejercicio anterior. Asimismo, la informacion contenida en esta memoria referida al ejercicio 2016 se presenta, a efectos comparativos
con la informacién del ejercicio 2015.

La Sociedad no esta obligada a auditar las cuentas anuales de los ejercicios 2016 y 2015. Ambos ejercicios se encuentran
auditados.

5. Agrupacion de partidas:

Durante el ejercicio, no se han realizado agrupaciones de partidas ni en el balance, pérdidas y ganancias, estado de cambios
en el patrimonio neto o en el estado de flujos de efectivo.

6. Elementos recogidos en varias partidas
No existen elementos patrimoniales del Activo o del Pasivo que figuren en mas de una partida del Balance.
7. Cambios en criterios contables

En el presente ejercicio, no se han realizado otros cambios en criterios contables de los marcados por la adaptacion de la
contabilidad al nuevo Plan General Contable.

8. Correccion de errores

No se han detectado errores existentes al cierre del ejercicio que obliguen a reformular las cuentas. Los hechos conocidos con
posterioridad al cierre, que podrian aconsejar ajustes en las estimaciones en el cierre del ejercicio, han sido comentados en sus
apartados correspondientes.
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Durante el ejercicio 2016 se han realizado los siguientes ajustes contra resultados de ejercicios anteriores:

Descripcion D/(H)

Pérdida generada por la venta de la participacion en Park Gestion 4, SL 417.998,00
Actualizacién amortizacién acumulada a 31/12/2015 86.145,97
Deterioro de acciones de B. Sabadell 55.549,68
Pérdida y cesion de crédito de Pasdeko C.B. 1.000.143,31
TOTAL 1.559.836,96

9. Importancia relativa
Al determinar la informacion a desglosar en la presente memoria sobre las diferentes partidas de los estados financieros u

otros asuntos, la Sociedad, de acuerdo con el Marco Conceptual del Plan General de Contabilidad, ha tenido en cuenta la importancia
relativa en relacion con las cuentas anuales del ejercicio 2016.

03 - APLICACION DE RESULTADOS

1. A continuacién se detalla la propuesta de distribucién de resultados:

[ BASE DE REPARTO | 2016 | 2015 |

[ Pérdidas y ganancias | -1,185.821,00 | 515173 |

[ Total | -1.185.821,00 | 5.151,73 |

[ DISTRIBUCION [ 2016 [ 2015 |
A reservas voluntarias 0,00 5.151,73
Resultados negativos de ejercicios anteriores -1.185.821,00 0,00

[ Total distribuido | -1.185.821,00 | 5.151,73 |

2. No ha habido distribucién de dividendos a cuenta en el ejercicio.

3. No existen limitaciones para la distribucién de dividendos.

04 - NORMAS REGISTRO Y VALORACION

Se han aplicado los siguientes criterios contables:
1. Inmovilizado material:
a) Coste

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se han valorado por el precio de adquisicién o coste de produccién y
minorado por las correspondientes amortizaciones acumuladas y cualquier pérdida por deterioro de valor conocida. El precio de
adquisicién o coste de produccion incluye los gastos adicionales que se producen necesariamente hasta la puesta en condiciones de
funcionamiento del bien.

La Sociedad incluye en el coste del inmovilizado material que necesita un periodo de tiempo superior a un afio para estar en
condiciones de uso, explotacion o venta, los gastos financieros relacionados con la financiacion especifica o genérica, directamente
atribuible a la adquisicién, construccién o produccion. Forma parte, también, del valor del inmovilizado material, la estimacion inicial del
valor actual de las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y otras asociadas al activo, tales como costes de
rehabilitacion, cuando estas obligaciones dan lugar al registro de provisiones. Asi como la mejor estimacion del valor actual del importe
contingente, no obstante, los pagos contingentes que dependan de magnitudes relacionadas con el desarrollo de la actividad, se
contabilizan como un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias a medida en que se incurran.

Las cantidades entregadas a cuenta de adquisiciones futuras de bienes del inmovilizado material, se registran en el activo y
los ajustes que surjan por la actualizacién del valor del activo asociado at anticipo dan lugar al reconocimiento de ingresos financieros,
conforme se devenguen. A tal efecto se utiliza el tipo de interés incremental del proveedor existente en el momento inicial, es decir, el
tipo de interés al que el proveedor podria financiarse en condiciones equivalentes a las que resultan del importe recibido, que no sera
objeto de modificacion en posteriores ejercicios. Cuando se trate de anticipos con vencimiento no superior a un afio y cuyo efecto
financiero no sea significativo, no sera necesario llevar a cabo ningin tipo de actualizacién.
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La Sociedad no tiene compromisos de desmantelamiento, retiro o rehabilitacion para sus bienes de activo. Por ello no se han
contabilizado en los activos valores para la cobertura de tales obligaciones de futuro.

Se registra la pérdida por deterioro del valor de un elemento del inmovilizado material cuando su valor neto contable supere a
su importe recuperable, entendiendo éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y su valor en uso.

Los costes de ampliacién, sustitucién o renovacién que aumentan la vida Gtil del bien objeto, o su capacidad econdmica, se
contabilizan como mayor importe del inmovilizado material, con el consiguiente retiro contable de los elementos sustituidos o renovados.
Asi mismo, los gastos periddicos de mantenimiento, conservacion y reparacion, se imputan a resultados, siguiendo el principio de
devengo, como coste del ejercicio en que se incurren.

No se han producido durante el ejercicio partidas que puedan ser consideradas, a juicio de la Administracion de la entidad,
como ampliacién, modernizacién o mejora del inmovilizado material.

No se han realizado trabajos de la empresa para su inmovilizado.

b) Amortizaciones

Las amortizaciones se han establecido de manera sistematica y racional en funcién de la vida (til de los bienes y de su valor
residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente sufren por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también

la obsolescencia técnica o comercial que pudiera afectarlos. Se ha amortizado de forma independiente cada parte de un elemento del
inmovilizado material y de forma linea:

Afos de vida

util estimada
Edificios y construcciones 68
Instalaciones técnicas y maquinaria 18
Mobiliario y enseres 20
Elementos de transporte 14
Equipos para procesos de infortnacion 9

Deterioro de valor de los activos materiales e intangibles

A la fecha de cierre de cada ejercicio, la empresa revisa los importes en libros de su inmovilizado material para determinar si
existen indicios de que dichos activos hayan sufrido una pérdida de valor por deterioro de valor. En caso de que exista cualquier indicio,
se realiza una estimacion del importe recuperable del activo correspondiente para determinar el importe del deterioro necesario. Los
calculos del deterioro de estos elementos del inmovilizado material se efectian elemento a elemento de forma individualizada.

Las correcciones valorativas por deterioro se reconocen como un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo material en ejercicios anteriores son revertidas cuando se produce un
cambio en las estimaciones sobre su importe recuperable aumentando el valor del activo con abono a resultados con el limite del valor
en libros que el activo hubiera tenido de no haberse realizado el deterioro.

En el ejercicio 2016 la Sociedad no ha registrado pérdidas por deterioro de los inmovilizados materiales.

3. Terrenos y construcciones calificadas como inversiones inmobiliarias:

No hay terrenos ni construcciones calificadas como inversiones inmobiliarias en el balance de la empresa

4. Arrendamientos financieros

Los activos materiales adquiridos en régimen de arrendamiento financiero se registran en la categoria de activo a que
corresponde el bien arrendado, amontizdndose segun su vida Util prevista siguiendo el mismo método que para los activos en propiedad.

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de los mismos transfieran
substancialmente los riesgos y ventajas derivadas de la propiedad al arrendatario. Los otros arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos.

La politica de amortizacién de los activos en régimen de arrendamiento financiero es similar a la aplicada a las inmovilizaciones
materiales propias. Si no existe la certeza razonable de que el arrendatario acabara obteniendo el titulo de propiedad al finalizar el
contrato de arrendamiento, el activo se amortiza en el periodo mas corto entre la vida atil estimada y la duracion del contrato de
arrendamiento.

Los intereses derivados de la financiacion de inmovilizado mediante arrendamiento financiero se imputan a los resultados del
ejercicio de acuerdo con el criterio del interés efectivo, en funcion de la amortizacion de la deuda.

5. Permutas:

En las permutas de caracter comercial, se valora el inmovilizado material recibido por el valor razonable del activo entregado

mas las contrapartidas monetarias que se han entregado a cambio salvo que se tenga una evidencia més clara del valor razonable del
activo recibido y con el limite de este Gltimo.
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Se ha considerado una permuta de caracter comercial cuando:

- El riesgo, calendario e importe de los flujos de efectivo del inmovilizado recibido difiere de la configuracion de los flujos de
efectivo del activo entregado.

- El valor actual de los flujos de efectivo después de impuestos de las actividades de la Sociedad afectadas por la permuta, se
ve modificado como consecuencia de la permuta.

Cuando la permuta no tenga caracter comercial o cuando no pueda obtenerse una estimacion fiable del valor razonable de los
elementos que intervienen en la operacion, el inmovilizado material recibido se valora por el valor contable del bien entregado més, en
su caso, las contrapartidas monetarias que se hubieran entregado a cambio, con el limite, cuando esté disponible, del valor razonable
del inmovilizado recibido si éste fuera menor.

Durante el ejercicio no se ha producido ninguna permuta.

6. Criterios empleados en las actualizaciones de valor practicadas, con indicacion de los elementos patrimoniales
afectados.

La entidad no se acogié a la actualizacién de balances aprobada en la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por lo que no se han
revalorizado los BIENES que figuran en el balance integrante de las Cuentas Anuales.

7. Instrumentos financieros:

La sociedad tiene registrados en el capitulo de instrumentos financieros, aquellos contratos que dan lugar a un activo financiero
en una empresa y, simultdneamente, a un pasivo financiero o a un instrumento de patrimonio en otra empresa. Se consideran, por tanto
instrumentos financieros, los siguientes. La presente norma resulta de aplicacion a los siguientes.

a) Criterios empleados para la calificacion y valoracion de las diferentes categorias de activos y pasivos financieros, Criterios
aplicados para determinar el deterioro:

Los activos financieros, a efectos de su valoracion, se han clasificado en alguna de las siguientes categorias:

- Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

- Créditos por operaciones comerciales: clientes y deudores varios;

- Créditos a terceros: tales como los préstamos y créditos financieros concedidos, incluidos los surgidos de la venta de
activos no corrientes;

- Valores representativos de deuda de otras empresas adquiridos: tales como las obligaciones, bonos y pagarés;

- Instrumentos de patrimonio de otras empresas adquiridos: acciones, participaciones en instituciones de inversion
colectiva y otros instrumentos de patrimonio;

- Derivados con valoracién favorable para la empresa: entre ellos, futuros, opciones, permutas financieras y compraventa
de moneda extranjera a plazo, y

- Otros activos financieros: tales como depésitos en entidades de crédito, anticipos y créditos al personal, fianzas y
depositos constituidos, dividendos a cobrar y desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio propio.

Inversiones financieras a largo y corto plazo

Préstamos y cuentas por cobrar: se registran a su coste amortizado, correspondiendo al efectivo entregado, menos las
devoluciones del principal efectuadas, mas los intereses devengados no cobrados en el caso de los préstamos, y al valor
actual de la contraprestacion realizada en el caso de las cuentas por cobrar. La Sociedad registra los correspondientes
deterioros por la diferencia existente entre el importe a recuperar de las cuentas por cobrar y el valor en libros por el que se
encuentran registradas.

Inversiones mantenidas hasta su vencimiento: aquellos valores representativos de deuda, con una fecha de vencimiento fijada,
cobros de cuantia determinada o determinable, que se negocien en un mercado activo y que la Sociedad tiene intencién y
capacidad de conservar hasta su vencimiento. Se contabilizan a su coste amortizado.

Las inversiones en empresas del grupo, asociadas y multigrupo

Inversiones disponibles para la venta: son el resto de inversiones que no entran dentro de las cuatro categorias anteriores,
viniendo a corresponder casi en su totalidad a inversiones financieras en capital, viniendo a corresponder casi a su totalidad a
las inversiones financieras en capital, con una inversién inferior al 20%. Estas inversiones figuran en el balance de situacién
adjunto por su valor razonable cuando es posible determinarlo de forma fiable. En el caso de participaciones en sociedades
no cotizadas, normalmente el valor de mercado no es posible determinarlo de manera fiable por lo que, cuando se da esta
circunstancia, se valoran por su coste de adquisicién o por un importe inferior si existe evidencia de su deterioro.

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros

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. Los intereses se reconocen por el método del tipo de interés efectivo y
los ingresos por dividendos procedentes de inversiones en instrumentos de patrimonio se reconocen cuando han surgido los
derechos para la Sociedad a su percepcién.

En la valoracion inicial de los activos financieros se registran de forma independiente, atendiendo a su vencimiento, el importe
de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho momento, asi como el importe de los dividendos acordados por
el 6rgano competente en el momento de la adquisicion.
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Baja de activos financieros

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos de efectivo del
correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. 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 mora.

Cuando el activo financiero se da de baja la diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los costes de transaccion
atribuibles y el valor en libros del activo, mas cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente en el
patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja dicho activo, que forma parte del resultado del
ejercicio en que ésta se produce.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un importe igual a la
contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad.

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracién, se han clasificado en alguna de las siguientes categorias:

- Débitos por operaciones comerciales: proveedores y acreedores varios;

- Deudas con entidades de crédito;

- Obligaciones y otros valores negociables emitidos: tales como bonos y pagarés;

- Derivados con valoraciéon desfavorable para la empresa: entre ellos, futuros, opciones, permutas financieras y
compraventa de moneda extranjera a plazo;

- Deudas con caracteristicas especiales.

- Otros pasivos financieros: deudas con terceros, tales como los préstamos y créditos financieros recibidos de personas o
empresas que no sean entidades de crédito incluidos los surgidos en la compra de activos no corrientes, fianzas y
depbsitos recibidos y desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones. Los préstamos, obligaciones y similares
se registran inicialmente por el importe recibido, neto de costes incurridos en la transaccion. Los gastos financieros,
incluidas las primas pagaderas en la liquidacién o el reembolso y los costes de transaccion, se contabilizan en la cuenta
de pérdidas y ganancias segun el criterio del devengo utilizando el método del interés efectivo. El importe devengado y
no liquidado se afade al importe en libros del instrumento en la medida en que no se liquidan en el periodo en que se
producen.

Las cuentas a pagar se registran inicialmente a su coste de mercado y posteriormente son valoradas al coste amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectivo.

Fianzas entregadas
Los depésitos o fianzas constituidas en garantia de determinadas obligaciones, se valoran por el importe efectivamente
satisfecho, que no difiere significativamente de su valor razonable.

Valor razonable
El valor razonable es el importe por el que puede ser intercambiado un activo o liquidado un pasivo, entre partes interesadas
y debidamente informadas, que realicen una transaccion en condiciones de independencia mutua.

Con caracter general, en la valoracién de instrumentos financieros valorados a valor razonable, la Sociedad calcula éste por
referencia a un valor fiable de mercado, constituyendo el precio cotizado en un mercado activo la mejor referencia de dicho
valor razonable. Para aquellos instrumentos respecto de los cuales no exista un mercado activo, el valor razonable se obtiene,
en su caso, mediante la aplicacion de modelos y técnicas de valoracion.

Se asume que el valor en libros de los créditos y débitos por operaciones comerciales se aproxima a su valor razonable.
Inversiones en empresas de! grupo, multigrupo y asociadas

Las inversiones en empresas del grupo, muitigrupo y asociadas, se valoran inicialmente por su coste, que equivale al valor
razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de transaccion.

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad procede a evaluar si ha existido deterioro de valor de las inversiones. Las
correcciones valorativas por deterioro y en su caso la reversion, se llevan como gasto o ingreso, respectivamente, en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

La correccion por deterioro se aplicara siempre que exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversién no sera
recuperable. Se entiende por valor recuperable, el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor
actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversion, calculados bien mediante la estimacion de los que se espera
recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizados por la empresa participada y de la enajenacién o baja en
cuentas de la inversién misma, bien mediante la estimacién de su participacion en los fiujos de efectivo que se espera que
sean generados por la empresa participada. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se tomara en consideracién el
patrimonio neto de la Entidad participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion.

Los pasivos financieros y los instrumentos de patrimonio se clasifican conforme al contenido de los acuerdos contractuales

pactados y teniendo en cuenta el fondo econdmico. Un instrumento de patrimonio es un contrato que representa una
participacion residual en el patrimonio del grupo una vez deducidos todos sus pasivos.
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b) Instrumentos de patrimonio propio en poder de la empresa:

Cuando la empresa ha realizado alguna transaccion con sus propios instrumentos de patrimonio, se ha registrado el importe
de estos instrumentos en el patrimonio neto. Los gastos derivados de estas transacciones, incluidos los gastos de emision de estos
instrumentos, se han registrado directamente contra el patrimonio neto como menores reservas.

Cuando se ha desistido de una operacion de esta naturaleza, los gastos derivados de la misma se han reconocido en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

8. Coberturas contables:
No se han realizado durante el ejercicio operaciones de cobertura.
9. Existencias:

Las existencias estan valoradas al precio de adquisicién o al coste de produccion. Si necesitan un periodo de tiempo superior
al afio para estar en condiciones de ser vendidas, se incluye en este valor, los gastos financieros oportunas.

Cuando el valor neto realizable sea inferior a su precio de adquisicién o0 a su coste de produccion, se efectuaran las
correspondientes correcciones valorativas.

El valor neto realizable representa la estimacion del precio de venta menos todos los costes estimados de terminacion y los
costes estimados que seran necesarios en los procesos de comercializacion, venta y distribucién.

La Sociedad realiza una evaluacion del valor neto realizable de las existencias al final del ejercicio, dotando la oportuna pérdida
cuando las mismas se encuentran sobrevaloradas.

Cuando las circunstancias que previamente causaron la disminucién hayan dejado de existir o cuando exista clara evidencia
de incremento en el valor neto realizable a causa de un cambio en las circunstancias econémicas, se procede a revertir el importe de
esta disminucion.

10. Transacciones en moneda extranjera:
No existen transacciones en moneda extranjera.
11. Impuesto sobre beneficios:

El gasto por impuesto sobre beneficios representa la suma del gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio asi como por
el efecto de las variaciones de los activos y pasivos por impuestos anticipados, diferidos y créditos fiscales.

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del impuesto corriente que resulta de la
aplicacién del tipo de gravamen sobre la base imponible del ejercicio, tras aplicar las deducciones que fiscalmente son admisibles, mas
la variacién de los activos y pasivos por impuestos anticipados / diferidos y créditos fiscales, tanto por bases imponibles negativas como
por deducciones.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos incluyen las diferencias temporales que se identifican como aquellos importes
que se prevén pagadores o recuperables por las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi
como las bases imponibles negativas pendientes de compensacién y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente.
Estos importes se registran aplicando a la diferencia temporal 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 temporales imponibles. Por su parte, los activos por
impuestos diferidos, identificados con diferencias temporales, bases imponibles negativas y deducciones pendientes de compensar, s6lo
se reconocen en el supuesto de que se considere probable que la Sociedad tenga en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las
cuales poder hacerlas efectivas.

Con ocasién de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos como pasivos) con objeto
de comprobar que se mantienen vigentes, efectudndose las oportunas correcciones a los mismos de acuerdo con los resultados de los
andlisis realizados.

12. Ingresos y gastos: prestaciones de servicios realizados por la empresa:

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del principio del devengo, es decir, cuando se produce la corriente real de los
bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento que se produzca la corriente monetaria o financiera
derivada de ellos.

No obstante, la Sociedad tnicamente contabiliza los beneficios realizados a la fecha de cierre del ejercicio, en tanto que los
riesgos y las peérdidas previsibles, aun siendo eventuales, se contabilizan tan pronto son conocidos.

Concretamente, los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan los importes a cobrar
por los bienes entregados y los servicios prestados en el marco ordinario de la actividad, deducidos los descuentos e impuestos.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio financiero temporal, en funcion del principal pendiente de pago y
el tipo de interés efectivo aplicable. Los servicios prestados a terceros se reconocen al formalizar la aceptacién por parte del cliente. Los
cuales, en el momento de la emisién de estados financieros se encuentran realizados pero no aceptados, se valoran al menor valor entre
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los costes producidos y la estimacién de aceptacion.

Los ingresos se encuentran valorados por el importe realmente percibido y los gastos por el coste de adquisicion, habiéndose
contabilizado segun el criterio de devengo.

Los descuentos concedidos a clientes se reconocen en el momento en que es probable que se van a cumplir las condiciones
que determinan su concesién como una reduccion de los ingresos por ventas.

Los anticipos a cuenta de ventas futuras figuran valorados por el valor recibido.
13. Provisiones y contingencias:

Las cuentas anuales de la Sociedad recogen todas las provisiones significativas en las cuales es mayor la probabilidad que
se haya de atender la obligacion. Las provisiones se reconocen UGnicamente en base a hechos presentes o pasados que generen
obligaciones futuras. Se cuantifican teniendo en consideracién la mejor informacion disponible sobre las consecuencias del suceso que
las motivan y son reestimadas con ocasién de cada cierre contable. Se utilizan para afrontar las obligaciones especificas para las cuales
fueron originalmente reconocidas. Se procede a su reversion total o parcial, cuando estas obligaciones dejan de existir o disminuyen.

14. Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental:
La sociedad no tiene elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental.
15. Gastos de personal: compromisos por pensiones:

Los gastos de personal incluyen todos los sueldos y las obligaciones de orden social obligatorias o voluntarias devengadas en
cada momento, reconociendo las obligaciones por pagas extras, vacaciones o sueldos variables y sus gastos asociados.

La empresa no realiza retribuciones a largo plazo al personal.
16. Pagos basados en acciones:

No se han realizado pagos basados en acciones.

17. Subvenciones, donaciones y legados:

Las subvenciones, donaciones y legados no reintegrables se contabilizan como ingresos directamente imputados al patrimonio
neto y se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias como ingresos sobre una base sistematica y racional de forma correlacionada
con los gastos derivados del gasto o inversion objeto de la subvencion.

Las subvenciones, donaciones y legados que tengan carécter de reintegrables se registran como pasivos de la empresa hasta
que adquieren la condicién de no reintegrables.

18. Combinaciones de negocios:

Durante el ejercicio no se han realizado operaciones de esta naturaleza.

19. Negocios conjuntos:

No existe ninguna actividad econémica controlada conjuntamente con otra persona fisica o juridica.
20. Transacciones entre partes vinculadas:

En el supuesto de existir, las operaciones entre empresas del mismo grupo, con independencia del grado de vinculacién, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales. Los elementos objeto de las transacciones que se realicen se contabilizarén en el
momento inicial por su valor razonable. La valoracion posterior se realiza de acuerdo con lo previsto en las normas particulares para las
cuentas que corresponda.

Esta norma de valoracion afecta a las partes vinculadas que se explicitan en fa Norma de elaboracién de cuentas anuales 132
del Plan General de Contabilidad. En este sentido:

a)Se entendera que una empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por una relacién de control, directa o
indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42 del Codigo de Comercio, o cuando las empresas estén controladas por cualquier medio
por una o varias personas juridicas que actien conjuntamente o se hallen bajo direccién Gnica por acuerdos o clausulas estatutarias.

b) Se entendera que una empresa es asociada cuando, sin que se trate de una empresa del grupo en el sentido sefialadoe, la
empresa o las personas fisicas dominantes, ejerzan sobre esa empresa asociada una influencia significativa, tal como se desarrolla
detenidamente en la citada Norma de elaboracién de cuentas anuales 132.

c) Una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas ejerce o tiene la posibilidad de ejercer directa o indirectamente
o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas o participes, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones
financieras y de explotacion de la otra, tal como se detalla detenidamente en la Norma de elaboracion de cuentas anuales 152.

Se consideran partes vinculadas a la Sociedad, adicionalmente a las empresas del grupo, asociadas y multigrupo, a las
personas fisicas que posean directa o indirectamente alguna participacién en los derechos de voto de la Sociedad, o en su dominante,
de manera que les permita ejercer sobre una u otra una influencia significativa, asi como a sus familiares préximos, al personal clave de
la Sociedad o de su dominante (personas fisicas con autoridad y responsabilidad sobre la planificacion, direccién y control de las
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actividades de la empresa, ya sea directa o indirectamente), entre la que se incluyen los Administradores y los Directivos, junto a sus
familiares proximos, asi como a las entidades sobre las que las personas mencionadas anteriormente puedan ejercer una influencia
significativa. Asimismo tienen la consideracién de parte vinculadas las empresas que compartan algun consejero o directivo con la
Sociedad, salvo cuando éste no ejerza una influencia significativa en las politicas financiera y de explotacién de ambas, y, en su caso,

los familiares préximos del representante persona fisica del Administrador, persona juridica, de la Sociedad

21. Activos no corrientes mantenidos para la venta

No se disponen de activos corrientes mantenidos para la venta.

22. Operaciones interrumpidas:

La empresa no realiza operaciones de forma interrumpida.

05 - INMOVILIZADO MATERIAL, INTANGIBLE E INVERSIONES INMOBILIARIAS

1. Analisis del movimiento comparativo del ejercicio actual y del ejercicio anterior de cada partida del balance incluida en este
epigrafe y de sus correspondientes amortizaciones acumuladas y correcciones valorativas por deterioro acumuladas.

Terrenos y construcciones

Instalaciones
técnicas y otro | Inmovilizado
Terrenos y inmovilizado €n curso y
construcciones material anticipos Total

A) SALDO INICIAL BRUTOQ, EJERCICIO 2015 8.131.353,47 222.831,88 8.354.185,35
(+) Resto de entradas 238.244,81 238.244 81
(-) Salidas, bajas o reducciones -72.000,00 -72.000,00
B) SALDO FINAL BRUTO, EJERCICIO 2015 8.297.598,28 222.831,88 0,00| 8.520.430,16
C) SALDO INICIAL BRUTOQ, EJERCICIO 2016 8.297.598,28 222.831,88 0,00 | 8.520.430,16
(+) Resto de entradas 50.920,46 5.621.343,88 5.672.264,34
(-) Salidas, bajas o reducciones -1.313.318,96 -1.313.318,96
D) SALDO FINAL BRUTO, EJERCICIO 2016 7.035.199,78 222.831,88 | 5.621.343,88 | 12.879.375,54
E) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO INICIAL

EJERCICIO 2015 186.853,43 186.853,43
(+) Dotacién a la amortizacién del ejercicio 2015 98.736,46 98.736.,46
F) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO FINAL

EJERCICIO 2015 285.589,89 0,00 0,00 285.589,89
G) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO INICIAL

EJERCICIO 2016 285.589,89 0,00 0,00 285.589,89
(+) Dotacién a la amortizacion del gjercicio 2016 107.690,33 3.228,27 110.918,60
(+) Aumentos por ajustes 77.646,35 8.499 .63 86.145,98
(-) Disminuciones por salidas, bajas, reducciones o traspasos 0,00
H) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO FINAL

EJERCICIO 2016 470.926,57 11.727 90 0,00 482.654.47
M) VALOR NETO CONTABLE FINAL EJERCICIO 2015 8.012.008,39 222.831,88 0,00 | 8.234.840,27
N) VALOR NETO CONTABLE FINAL EJERCICIO 2016 6.564.273,21 211.103,98 | 5.621.343,88 | 12.396.721,07

Las altas del ejercicio de inmovilizado en curso corresponden a la adquisicién del solar en Plaza Fuente Honda (Leganés),
donde se encuentran en proyecto de construccién de edificio de viviendas. Las altas de terrenos y construcciones corresponden a gastos
originados en el ejercicio actual por las compras de ejercicios anteriores.

Por su parte las bajas corresponden a la venta de unos terrenos risticos en Leganés y Moraleja de Enmedio, que ha generado

una pérdida de 363.318,96 euros. Por otro lado, se produce una aportacién no dineraria consistente en una parcela sita en C/Rey Pastor
de Leganés a la ampliacion de capital de Listen 2011, SL obteniendo como contrapartida 885.000 participaciones de 1 euro de valor
nominal, ascendiendo el valor de la participacion en la mencionada sociedad a 885.000 euros. Esta operacién ha generado un beneficio
de 125.000 euros.

Los aumentos por ajustes de la amortizacién del ejercicio 2016 corresponden al recélculo de las amortizaciones acumuladas
de ejercicios anteriores, que se realiza con cargo a reservas.

Las altas del ejercicio 2015 corresponden principalmente a la adquisicion del local de C/Villaverde (Leganés), donde se
encuentran las oficinas de la sociedad. Por su parte la baja, corresponde a la venta de unos trasteros en el edificio de la C/Charco, que
generé un beneficio de 8.000,00 euros.

a) Los elementos totalmente amortizados y que siguen en uso ascienden a 17.050,14 euros en el ejercicio 2016 y 2015.
b) Los elementos afectos a garantia son: (nota 7 de la memoria)
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Ejercicio 2016 Ejercicio 2015

Coste Amortiz.Acum. Neto Coste Amortiz.Acum. Neto
Terrenos y construcciones 6.572.811,20 -63.360,80 6.509.450,40 6.526.269,02 -260.735,89 | 6.265.533,13
Inmovilizado en curso 5.621.343,88 0,00 5.621.343,88 0,00 0,00
Totales Inmoviliz.Material 12.194.155,08 -63.360,80 | 12.130.794,28 6.526.269,02 -260.735.89 | 6.265.533.13

c) Al 31 de diciembre de 2016 no se han contraido compromisos en firme para la compra de inmovilizado.

d) No existen compromisos en firme de venta de inmovilizado

06 - INSTRUMENTOS FINANCIEROS

06.01 Informacién sobre la relevancia de los instrumentos financieros en la situacion financiera v los resultados de la empresa

- Informacién relacionada con el balance

a) Categorias de activos financieros y pasivos financieros: a continuacién se muestra el valor en libros de cada una de las
categorias de activos y pasivos financieros sefaladas en la norma de registro y valoracién novena, sin incluirse las inversiones en
patrimonio de empresa de grupo, multigrupo y asociadas.

a.1) Activos financieros a largo plazo:

Instrumentos de patrimonio Ip

Importe 2016

Importe 2015

Activos a valor razonable con cambios pyg:

535.915,58

420.815,58

- Mantenidos para negociar

- Otros

535.915,58

420.815,58

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Préstamos y partidas a cobrar

Activos disponibles para la venta:

- Valorados a valor razonable

- Valorados a coste

Derivados de cobertura

TOTAL

535.915,58

420.815,58

Créditos, derivados y otros l/p

Importe 2016

Importe 2015

Activos a valor razonable con cambios pyg:

- Mantenidos para negociar

- Otros

Inversiones mantenidas hasta el vencimimento

Préstamos y partidas a cobrar

2.445.680,52 €

1.050.493,02 €

Activos disponibles para la venta:

- Valorados a valor razonable

- Valorados a coste

Derivados de cobertura

TOTAL 2.445.680,52 € 1.050.493,02 €
Total activos financieros l/p Importe 2016 Importe 2015

Activos a valor razonable con cambios pyg: 535.915,58 € 420.815,58 €
- Mantenidos para negociar

- Otros 535.915,58 € 420.815,58 €
Inversiones mantenidas hasta el vencimimento

Préstamos y partidas a cobrar 2.445.680,52 € 1.050.493,02 €

Activos disponibles para la venta:

- Valorados a valor razonable

- Valorados a coste

Derivados de cobertura

TOTAL

2.981.596,10 €

1.471.308,60 €
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a.2) Activos financieros a corto plazo:

Instrumentos de patrimonio cp

Importe 2016

Importe 2015

Activos a valor razonable con cambios pya:

44.433,00

99.982,68

- Mantenidos para negociar

- Otros

44.433,00

99.982.68

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Préstamos y parlidas a cobrar

Activos disponibles para la venta:

- Valorados a valor razonable

- Valorados a coste

Derivados de cobertura

TOTAL

44.433,00

99.982,68

Créditos, derivados y otros cp

Importe 2016

Importe 2015

Activos a valor razonable con cambios pyg:

- Mantenidos para negociar

- Otros

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Préstamos y partidas a cobrar

161.462,14

2.821.479.49

Activos disponibles para la venta:

- Valorados a valor razonable

- Valorados a coste

Derivados de cobertura

TOTAL

161.462,14

2.821.479,49

Total activos financieros cp

Importe 2016

Importe 2015

Activos a valor razonable con cambios pyg:

44.433,00

99.982,68

- Mantenidos para negociar

- Otros

44.433,00

99.982.68

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Prestamos y partidas a cobrar

161.462,14

2.821.479,49

Activos disponibles para la venta:

- Valorados a valor razonable

- Valorados a coste

Derivados de cobertura

TOTAL

205.895,14

2.921.462,17

a.3) Pasivos financieros a largo plazo:

Deudas con entidades de crédito Ip

Importe 2016

Importe 2015

Débitos v partidas a pagar

8.934.026.94

6.645.164,20

Pasivos a valor razonable con cambios en pya:

- Mantenidos para negociar

- Otros

Derivados de cobertura

TOTAL

8.934.026,94

6.645.164.20

Derivados y otros Ip

Importe 2016

importe 2015

Débitos y partidas a pagar

1.723.443,06

1.472.175,33

Pasivos a valor razonable con cambios en pyg:

- Mantenidos para negociar

- Otros

Derivados de cobertura

TOTAL

1.723.443,06

1.472.175,33

Total pasivos financieros a Ip

Importe 2016

Importe 2015

Débitos y partidas a pagar

10.657.470.00

8.117.339,53

Pasivos a valor razonable con cambios en pva:

- Mantenidos para negociar

- Otros

Derivados de cobertura

TOTAL

10.657.470,00

8.117.339,53
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a.4) Pasivos financieros a corto plazo:

Deudas con entidades de crédito cp Importe 2016 Importe 2015
Débitos y partidas a pagar 501.137,26 523.653,73
Pasivos a valor razonable con cambios en pyg:
- Mantenidos para negociar
- Otros
Derivados de cobertura
TOTAL 501.137,26 523.653,73
Derivados y otros cp Importe 2016 Importe 2015
Débitos y partidas a pagar 41.658,26 498.555,83
Pasivos a valor razonable con cambios en pyg:
- Mantenidos para negociar
- Otros
Derivados de cobertura
TOTAL 41.658.26 498.555,83
Total pasivos financieros a cp Importe 2016 Importe 2015
Débitos y partidas a pagar 543.013,32 1.022.209,56
Pasivos a valor razonable con cambios en pyg:
- Mantenidos para negociar
- Otros
Derivados de cobertura
TOTAL 543.013,32 1.022.209,56
b) Clasificacién por vencimientos:
Se informan los importes que vencen en cada uno de los cinco préximos afios de los pasivos financieros:
Vencimientos por afios
Uno Dos Tres Cuatro Més de 5 TOTAL
Deudas
Obligaciones y otros valores
negociables
Deudas con entidades de crédito 501,137,26 546.802,92 658.014,82 667.661,58 677,507,25 6.384.040,37 9.435 164,20
Acreed. por arrendam. Financiero 0,00
Derivados 0,00
Otros pasivos financieros 0,00
Inversiones financieras 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Créditos a terceros 0,00
Valores representativos de deuda 0,00
Derivados 0,00
Otros activos financieros 0,00
Otras inversiones 0,00
::;;23::" empresas grupo y 331.640,51 26.837,80 27.379,50 27.932,14 1.612.797.70 | 2.055.083,57
Acreedores comerciales no 000
corrientes '
Acreedores comerciales y
otras cuentas a cobrar 14;599,93 0,00 0,00 0,00 0,00 14,599,93
Proveedores 217,80 217,80
Proveedores, empresas grupo y
N 0,00
asociadas
Acreedores varios 14.382,13 14,382,13
Personal 0,00
Anticipos clientes 0,00
Deuda con caracteristicas 000
especiales '
TOTAL 847.377,70 573.640,72 685.394,32 695.593,72 706.003,17 7.996.838,07 | 11.504.847,70
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¢) Correcciones por deterioro del valor originadas por el riesgo de crédito:

El analisis del movimiento de las cuentas correctoras representativas de las pérdidas por deterioro originadas por el riesgo de
crédito es el siguiente:

Créditos, derivados y otros corto plazo
Pérdida por deterioro al final del gjercicio 2015 0,00
(+) Correccion valorativa por deterioro 50.000,00
(-) Reversién del deterioro
(-) Salidas y reducciones
(+/-) Traspasos y otras variaciones 55.549,68
Pérdida por deterioro al final del ejercicio 2016 105.549.68

En traspasos y otras variaciones se incluye el deterioro de valor de las acciones que la sociedad posee en el Banco Sabadell. La
pérdida de valor se produjo en el gjercicio 2015, sin que se realizara el ajuste de valor. La correccion de valor en el gjercicio 2016 se
realiza contra resultados de ejercicios anteriores.

f) Impago e incumplimiento de condiciones contractuales.

Durante el ejercicio no se ha producido un impago del principal o intereses del préstamo.

06.02 Fondos Propios

1) El capital social esta formado por la siguiente relacion de acciones:

Tipo accion / Participacion

N° acciones /| Valor Nominal

Participaciones

Numeracion

A

3.006 1,000000

Del numero 1 al 3.006

2. No existen ninguna circunstancia que limiten la disponibilidad de las reservas.

3. No se han realizado transacciones con acciones/participaciones propias durante el ejercicio actual ni el precedente.

4. Reserva Legal

El 10% de los Beneficios debe destinarse a la constitucion de la Reserva Legal, hasta que dicha reserva alcance el 20% dei Capital
Social. El Gnico destino posible de la Reserva Legal es la compensacion de pérdidas o la ampliacién de Capital por la parte que exceda
del 10% del Capital ya aumentado.

5. Durante el ejercicio no ha habido ninglin movimiento en la cuenta Reserva de Revalorizacion Ley 16/2012.

06.03 Otra Informacién

1. Empresas del grupo, multigrupo y asociadas:

A efectos de la presentacion de las Cuentas Anuales de una empresa o sociedad se entendera que otra empresa forma parte
del grupo cuando ambas estén vinculadas por una relacién de control, directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42 del
Cadigo de Comercio para los grupos de sociedades o cuando las empresas estén controladas por cualquier medio por una o varias
personas fisicas o juridicas, que acttien conjuntamente o se hallen bajo direccién Gnica por acuerdos o cldusulas estatutarias.

La informacion sobre empresas del grupo cuando estén vinculadas por una relacion de control, directa o indirecta, analoga a
la prevista en el articulo 42 del Cédigo de Comercio para los grupos de sociedades en el ejercicio se detalla en los siguientes cuadros:

CIF Denominacién Domicilio F. Actividades | % capital % derechos de
juridica | CNAE voto
Directo | Indirecto | Directo | Indirecto
B86302205 1977 JS Cl. Villaverde2. 28912 - Leganés SL 4110 100% 100%
B86323607 LISTEN 2011 Cl. Villaverde, n° 2, 28912 - Leganés | S.L. 7111 60% 60%
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Otras .
) . Resultado Dividendos
CIF Capital Reservas pgtr::ia;nio de Gltimo Valor en libros recibidos en el
?leto ejercicio ejercicio 2015
B86302205 3.115,58 1568033 | 311558 0,00
B86323607 888,000,00 532.800.00 0,00

Los datos referentes al patrimonio de las sociedades participadas corresponden al ejercicio 2015, ya que a fecha de formulacion
de las presentes cuentas no se disponia de esa informacién sobre las participadas. Los datos de 2015 son no auditados.

En el gjercicio 2016 se ha producido la venta de la sociedad Park Gestion 4, S.L de la que la sociedad poseia el 70% de las
participaciones. Park Gestion declaré concurso de acreedores en marzo de 2014 por lo que se ha producido un ajuste contra resultados
de ejercicios anteriores de 363.318,96 euros.

La informacion sobre empresas que estén controladas por cualquier medio por una o varias personas fisicas o juridicas, que actlien
conjuntamente o se hallen bajo direccién tinica por acuerdos o clausulas estatutarias en el ejercicio se detalla en los siguientes cuadros:

A) Participacién de Alvaro Rubio Garzén en el capital de otras sociedades:
F Actividad % capital % derechos de voto
o e ; ctividades
CIF (3) Denominacién Domicilio juridica | CNAE . ' . '
Directo | Indirecto Directo | indirecto
B82493131 PROMONES 2001 | Cl. Villaverde, n® 2. 28912 - Leganés SL 4110 50,00% 50,00%
B81085623 | AKYDEKO Cl. Villaverde, n° 2, 28912 - Leganés SLP. [7111 50,00% 50,00%
B87401998 AKYDEKO NEW Cl. Villaverde, n° 2. 28912 - Leganés SLP, | 7111 50,00% 50,00%
B84625557 ASTON PARK Cl. Villaverde, n° 2. 28912 - Leganés SL 6820 50,00% 50,00%
B86149432 1967PA Cl. Villaverde, n°® 2. 28912 - Leganés SL 4110 50,00% 50,00%
B87116349 LEFOR 2004 Cl. Villaverde, n° 2, 28912 - Leganés SL 4110 49,50% 49,50%
AYA GESTION Y ) .
B84143692 ARQUITECTURA Cl. Villaverde, n° 2, 28912 - Leganés S.L. 4110 31,79% 31,79%
B87099263 LEGANOR 2014 Cl, Villaverde, n° 2, 28912 - Leganés S.L 8299 1,00% 1,00%
B86410552 | LEGATRAS ClRosa de Luxemburgo,5. 28914 -1s1  |es20 50,00% 50,00%
eganés
; Otras partidas  de | Resultado titimo | Rdo. De explotacién
Capital Reservas patrimonio neto ejercico ultimo ejericico

CIF
B82493131 125.995,46 812.979,56 141.240,30 196.167,08
B81085623 3.005,06 2.003.248,70 -158,222,27 -99.222,06
B87401998 3,000,00 0,00 0,00
B84625557 3.008,00 -45.601,76 803,78 803,78
B86149432 3.000,00 -5.000,32 -7.390,51 -4.001,66
B87116348 3.000,00 402.992,42 554.304,03
B84143692 3.010,00 128.347,24 -1.257.026,45 -202.459,06 -202.042,02
B87099263 3.000,00 -1.346,94 -1.346.94
B86410552 3.000,00 -90.242,89 12.696,81 14,771,90

Los datos referentes al patrimonio corresponden al ejercicio 2015, ya que a fecha de formulacién de las presentes cuentas no se
disponia de esa informacién para el ejercicio 2016. Los datos de 2015 son no auditados,
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B) Participacion de Francisco Escudero Lépez en el capital de otras sociedades
E Actividad % capital % derechos de voto
] - ; ctividades
CIF Denominacion Domicilio juridica | CNAE . ' ' )
Directo Indirecto | Directo | Indirecto
B82493131 PROMONES 2001 Cl. Villaverde, n® 2. 28912 - Leganés | S.L. 4110 50,00% 50,00%
B81085623 AKYDEKO Cl. Villaverde, n®2. 28912 - Leganés | S.L.P. 7111 50,00% 50,00%
B87401998 AKYDEKO NEW Cl. Villaverde, n® 2. 28912 - Leganés | S.LP 711 50,00% 50,00%
B84625557 ASTON PARK Cl. Villaverde, n® 2. 28912 - Leganés | S.L. 6820 50,00% 50,00%
B86149432 1967PA Cl. Villaverde, n® 2. 28912 - Leganés | S.L. 4110 50,00% 50,00%
B87116349 LEFOR 2004 Cl. Villaverde, n®2.28912 - Leganés | S.L. 4110 49,50% 49,50%
AYA GESTION Y ) N . 16,79,00
B84143692 ARQUITECTURA Cl. Villaverde, n® 2. 28912 - Leganés | S.L. 4110 % 16,79%
Capital Reservas Otras Resultado Rdo. De

partidas de tltimo explotacion
CIF

patrimonio ejercicio Gltimo

neto ejercicio
B82493131 125.995,46 812.979,56 141.240,30 196.167,08
B81085623 3.005,06 2.003.248,70 -168.222,27 -99.222,06
B87401998 3.000,00 0,00 0,00
B84625557 3.008,00 -45.601,76 803,78 803,78
B86149432 3.000,00 -5.000,32 -7.390,51 -4,001,66
B87116349 3.000,00 402.992 42 554.304,03
B84143692 3.010,00 128.347,24 -1.257.026,45 -202.459,06 -202.042,02

Los datos referentes al patrimonio corresponden al ejercicio 2015, ya que a fecha de formulacion de las presentes cuentas no se
disponia de esa informacion. Los datos de 2015 son no auditados.

07 - MONEDA EXTRANJERA

La moneda funcional de la sociedad es el euro y no tiene ningin elemento de activo o pasivo denominada en moneda

extranjera.

8 - SITUACION FISCAL

8.1.

Saldos con administraciones publicas

La composicion de los saldos con Administraciones Publicas es:

Saldos deudores Importe 2016 Importe 2015
Hac. Publica, deudora por IVA

Hac. Ptblica, deudora por devolucion de impuestos 206.280.28 79.312,46
Total saldos deudores 206.280,28 79.312,46
Saldos acreedores

HACIENDA PUBLICA ACREED.IVA -97.229,83 -10.367,73
HACIEND.PUBL.ACREED.RETEN PRAC -3.875,93 -1.523,88
ORGANISMOS SEGUR.SOCIALACREED -678.43 -889,74
Total saldos acreedores -101.784,19 -12.781,35
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8.2. Impuesto sobre beneficios

El 15 de junio de 2016 los accionistas de la Sociedad deciden en junta general optar por la aplicacién del régimen fiscal especial de
Socimi en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre.

Con fecha 15 de junio de 2016 se presenté ante la AEAT escrito de comunicacion de la decision de aplicar la opcién en el impuesto
sobre sociedades del periodo impositivo 2016 del régimen fiscal especial previsto para las Socimi por la Ley 11/2009, de 26 de octubre.
Y todo ello pese a que en la fecha de presentacion de dicho escrito la sociedad no cumple con los requisitos impuestos para la aplicacién
de dicho régimen especial ya que, de acuerdo con la disposicion transitoria primera de dicho texto legal “podra optarse por la aplicacion
del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de esta ley aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en
la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de opcion por aplicar dicho
régimen. ....". De acuerdo con este régimen especial el tipo impositivo a aplicar a la base imponible es del 0%.

El incumplimiento de dichos requisitos determinara la tributacién por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades en los ejercicios
en los que se hubiera aplicado indebidamente el régimen especial de Socimi.

Al 31 de diciembre de 2016 la Sociedad tiene pendientes de inspeccion por las autoridades fiscales todos los impuestos a los que esta
sujeta de los ultimos cuatro afios. Como consecuencia de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente podrian
surgir pasivos adicionales en el caso de inspeccion por las autoridades fiscales. En todo caso los administradores solidarios consideran
que dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian significativamente a las cuentas anuales abreviadas.

9 - INGRESOS Y GASTOS

1. Acontinuacion se detallan el desglose de la partida de la cuenta de pérdidas y ganancias de:

e  Aprovisionamientos:

Aprovisionamientos Importe 2016 Importe 2015
Consumo de mercaderias 21.907.27 51.890,55
a) Compras, netas devol. y dto. de las cuales: 21.907,27 51.890,65
- nacionales 21.907,27 51.890,55
- adquisiciones intracomunitarias
- importaciones

b) Variacién de existencias
Consumo de mat. primas y otras mat. consumibles
a) Campras, netas devol. y dfo. de las cuales:
- nacionales
- adquisiciones intracomunitarias
- importaciones
b) Variacién de existencias

. Las cargas sociales de la partida de “Gastos de personal” se desglosan de la siguiente forma:

Concepto Importe 2016 Importe 2015
Cargas sociales 2.584 49 6.975,25
a) Seguridad Social a cargo de la empresa 2.584,49 6.975,25

b) Aportaciones y dotaciones para pensiones
c) Otras cargas sociales

e El desglose de “Otros gastos de explotacién” corresponden a:

Concepto Importe 2016 Importe 2015
Otros gastos de explotacion 329.489,83 149.005,31
a) Perdidas y deterioro operaciones comerciales 50.000,00
b) Resto de gastos de explotacién 279.489,83 149.005,31
. El desglose de “Deterioro y resultado por enajenacioén del inmovilizado” corresponde a la pérdida generada por la

dacion en pago de participaciones de la Sociedad Aya Gestion y Arquitectura, SL.

2. No existen ventas de bienes ni prestacion de servicios producidos por permuta de bienes no monetarios.

3. No existen resultados originados fuera de la actividad normal de la empresa incluidos en la partida “Otros resultados”.
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10 - SUBVENCIONES, DONACIONES Y LEGADOS

No se han contabilizado subvenciones, donaciones o legados.

11 - COMBINACIONES DE NEGOCIOS

Durante el gjercicio, no se han efectuado combinaciones de negocio.

12 - NEGOCIOS CONJUNTOS

La sociedad no dispone de negocios conjuntos.

13 - ACTIVOS NO CORRIENTES MANTENIDOS PARA LA VENTA Y OPERACIONES INTERRUMPIDAS

No se contemplan activos no corrientes mantenidos para la venta en el balance de la sociedad ni se han realizado operaciones

interrumpidas.

14 - HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

No se han producido hechos posteriores al cierre dignos de mencion.

15 - OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

A efectos de la presentacién de las Cuentas Anuales de una empresa o sociedad se entendera que otra empresa forma parte
del grupo cuando ambas estén vinculadas por una relacién de control, directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42 del
Codigo de Comercio para los grupos de sociedades o cuando las empresas estén controladas por cualquier medio por una o varias
personas fisicas o juridicas, que actuen conjuntamente o se hallen bajo direccién Unica por acuerdos o clausulas estatutarias.

La informacién sobre operaciones con partes vinculadas de la Sociedad se recoge en los siguientes cuadros:

Miembros de los 6rganos
de administracion y

Otras pérdidas

personal clave de la | Otras partes

Operaciones con partes vinculadas en el ejercicio 2016 Sociedades vinculadas direccion de la empresa vinculadas
Recepcién de servicios
Gastos por intereses 3.747,84 24.750,00 15,249,96
Compras de inmovilizado
Servicios prestados 552,800,06
Ingresos por intereses 19.981,81
Ventas de inmovilizado 200.000,00
Aportaciones de inmovilizado a ampliacién Capital (ver nota 5) 885.000,00

1.418.141,31

En el epigrafe “Otras pérdidas” se recoge las pérdidas registradas contra resultados de ejercicios anteriores de operaciones

con partes vinculadas, que se detalla a continuacion:

° La pérdida por la venta de la participacién en Park Gestion (ver nota 6.3), por importe de 417.998,00 euros.
e La pérdida por la operacién de cesion del crédito de la deuda mantenida con Pasdeko, C.B. por importe de
1.050.143,31 euros, que genera una pérdida de 1.000.143,31 euros.

Miembros de fos érganos de
administracion y personal
clave de la direccién de ia

Operaciones con partes vinculadas en el ejercicio 2015 Sociedades vinculadas empresa

Recepcién de servicios

Gastos por intereses 2.064,15

Compras de inmovilizado 214.123.75

Servicios prestados 142.984,00

Ingresos por intereses 6.571,45

Ventas de inmovilizado 80.000,00
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Miembros de los érganos de
administracién y personal
clave de la direccion de la | Otras partes
Saldos pendientes con partes vinculadas en el ejercicio 2016 Sociedades vinculadas empresa vinculadas
A) Saldos deudores
Créditos a largo plazo 2.445.680,52
Créditos a corto plazo.
Clientes/deudores 93.747 .24
Deudores varios
Oftros activos financieros.
Total Saldos Deudores 2.539.427.76
B) Saldos acreedores
Deudas a largo plazo. 622.239,34 715.328,96 305.000,00
Deudas a corto plazo. 27.276.13
Proveedores/Acreedores
Otros pasivos financieros,
IRRSaldos £eisadones 649.515,47 715.328,96 305.000,00
Miembros de los érganos de
administracion y personal
clave de la direccién de la | Otras partes
Saldos pendientes con partes vinculadas en el gjercicio 2015 Sociedades vinculadas empresa vinculadas
A) Saldos Deudores
Créditos a largo plazo 1.050.493,02
Créditos a corto plazo
Clientes/deudores 1.009,91
Deudores varios
Otros activos financieros.
Total Saldos Deudores 1.051,502,93
B) Saldos Acreedores
Deudas a largo plazo. 173.382,17 918.483.40 305.000.00
Deudas a corto plazo. 176.180,78
Proveedores/Acreedores
Otros pasivos financieros
Total Saldos Acreedores 349.562,95 918.483,40 305.000,00

Tal y como establece el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, las situaciones de conflicto de interés, directo o
indirecto, que tienen con el interés de la Sociedad los administradores son las mencionadas en la nota 6.3.

16 - OTRA INFORMACION

1. A continuacion se detalla la plantilla media de trabajadores al cierre de cada ejercicio:

DESGLOSE PERSONAL MEDIO EJERCICIO 2016

Categoria Personal
Sin categoria 1
Total 1
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DESGLOSE PERSONAL MEDIO EJERCICIO 2015

Categoria Personal
Sin categoria 1,0000
Total 1,0000

No existe personal con un grado de minusvalia igual o superior al 33%,
2. La empresa no tiene acuerdos que no figuren en el balance.

3.El pasado 19 de octubre de 2016 se notificé acuerdo de liquidacion de la Oficina Técnica de Inspeccién de la Comunidad de
Madrid en la que se liquidaba por el concepto del articulo 108 de la Ley de Mercado de Valores una deuda tributaria por ITP, modalidad
Transmisiones Patrimoniales Onerosas, por un total de 480.096,45 euros, integrado por una cuota tributaria de 386.341,63 euros y unos
intereses de demora de 93.754,82 euros, todo ello a consecuencia de la adquisicion en el ejercicio 2011 de participaciones de la entidad
Park Gestion Cuatro, SL que supusieron la adquisicion de hasta un 70% de su capital social. Actualmente se esta tramitando la
reclamacion econémico-administrativa ante el TEAR de Madrid.

A juicio de nuestros asesores legales, hay motivos para considerar que las probabilidades de que finalmente se estimen las alegaciones
son superiores al 50%, ya que la comprobacién de valores y la consiguiente liquidacion tributaria ya fue impugnada en tribunales y se
obtuvo una primera resolucion estimatoria, sin perjuicio de que en la misma se ordenase la retroaccion del expediente a la Inspeccién
para se procediera nuevamente a la liquidacién con arreglo a lo resuelto.

Respecto a la sancién, el 13 de marzo de 2017 se nos notificé el acuerdo de imposicién de sancién, que ha sido recurrido ante el TEAR.

El importe de la sancion impuesta asciende a 289.756,22 euros. A juicio de nuestros asesores legales, la impugnacién de la sancién
finalizara muy posiblemente con la anulacién de la misma.

17 - DERECHOS DE EMISION DE GASES DE EFECTO INVERNADERO

Durante el ejercicio actual y ejercicio anterior, no se ha producido ningtin movimiento en la partida de derechos de emisién de
gases de efecto invernadero.

18- INFORMACI(f)N SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES. DISPOSICION ADICIONAL TERCERA. “DEBER
DE INFORMACION” DE LA LEY 15/2010, DE 5 DE JULIO.

A continuacién se detalla la informacion requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio (modificada a
través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de
enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la memoria de las cuentas anuales en relacion con el periodo medio de pago a
proveedores en operaciones comerciales.

2016 2015
Dias Dias

| Periodo medio de pago a proveedores 34 97

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucién, a los acreedores comerciales
por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar”
del pasivo corriente del balance.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los bienes o la prestacion de
los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacién.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS 2016

El 31 de marzo de 2017 los Administradores Solidarios de la Sociedad Akydeko Plus,
S.L., en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de
Sociedades de Capital, proceden a formular las Cuentas Anuales Abreviadas del
ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2016, las cuales vienen constituidas por
tos anexos que preceden a este escrito, que se refieren al Balance
Uenta de Pérdidas y Ganancias Abreviada y la Memoria Abreviada.

Alvaro R bio Garzon
Administrador solidario

,{j

Francisco Escudero Lopez
Administrador Solidario



AKYDEKO PLUS, S.L.

CUENTAS ANUALES ABREVIADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
E INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE

CAUDISA MGC
COMPANIA DE AUDITORES, S.L. P.



_ CAUDISA MGC
COMPARNIA DE AUDITORES, S. L. P.

VELAZQUEZ, 59 . 28001 MADRID
TELEF. 91 431 71 19" - FAX 91 577 53 59

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

A los participes de AKYDEKO PLUS, S.L.:

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de AKYDEKO PLUS, S.L., que
comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2015, la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada, el estado abreviado de cambios en el patrimonio neto y la memoria abreviada
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores solidarios en relacion con las cuentas anuales

Los administradores solidarios son los responsables 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 AKYDEKO PLUS, S.L., de conformidad con el marco normativo de informacién
financiera aplicable a la entidad en Espafla, que se identifica en la nota 2 de la memoria adjunta,
y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales
libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales 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 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. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor, incluida la valoracion de los riesgos de incorreccién material en
las cuentas anuales, 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, con el fin de disefiar los procedimientos de auditoria que sean adecuados en
funcidn 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 evaluaciéon de la presentacion de las cuentas anuales tomadas en su
conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente
y adecuada para nuestra opinién de auditoria con salvedades.

Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 31 general del Libro de Sociedades Folio 66 Hoja n° M-612 Inscripcion ¥ - C.1.F. B-78693272
Sociedad Inscrita con el N° S 0285 en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas
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Fundamento de la opinion con salvedades

El epigrafe III.3 Otros deudores del activo corriente del balance de la Sociedad incluye un
derecho de cobro por importe de 1.050.143,31 euros que se considera irrecuperable, por lo que la
sociedad deberia haber registrado una pérdida en ejercicios anteriores. En consecuencia, el
patrimonio neto y el epigrafe otros deudores estan sobrevalorados en 1.050.143,31 euros.

El epigrafe V Inversiones financieras a largo plazo del activo no corriente del Balance de la
sociedad incluye la participacion que posee en la mercantil Park Gestion Cuatro, S.L., por
importe de 417.400 euros. La mencionada sociedad declar6 concurso de acreedores en mayo de
2014, por lo que la sociedad deberia haber deteriorado el importe de dicha participaciéon. En
consecuencia el Patrimonio Neto deberia minorarse en dicho importe.

Opinion

En nuestra opinioén, excepto por los efectos de los hechos descritos en los parrafos de
"Fundamento de la opinién con salvedades", las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan,
en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de
AKYDEKO PLUS, S.L. a 31 de diciembre de 2015, asi como de sus resultados correspondientes
al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de
informacion financiera que resulta de aplicacién y, en particular, con los principios y criterios
contables contenidos en el mismo.

15 de junio de 2017 CAUDISA MGC
ANIA DE AUDITORES, S.L.P.
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BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA1

NIF: B82953092

DENOMINACION SOCIAL:
AKYDEKO PLUS SL

Espacio destinado para las firmas de los administradores

UNIDAD (1)
Euros:
Miles:

Millones:

09001

08002

09003

ACTIVO

A) ACTIVONOCORRIENTE.......... ... .. ... .. .ciiiiinn.
I. Inmovilizado intangible .. ... ....... .. ... ... .. ... ...
. Inmovilizadomaterial. .................... ... ... . i
l. Inversiones inmobiliarias .................. ... ... L
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo . ..
V. Inversiones financierasalargoplazo ........................
V1. Activos porimpuestodiferido .......................... ...,
VIl. Deudores comercialesnocorrientes. . .. .......... ......... ..
B) ACTIVOCORRIENTE ............ ..,
. Activos no corrientes mantenidos paralaventa ...............
Il Existencias............ ... ... i

lll. Deudutes comerciales y olras cuenlas a cobrar .. ... ... ..., ...

1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios . .................

a) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a largoplazo . . ......

b) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto plazo. . . ... ..
2. Accionistas (socios) por desembolsos exigidos. . .. ............. ..
3. Otrosdeudores .. ... ...
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo ...
V. Inversiones financierasacortoplazo ........................
VI. Periodificacionesacortoplazo .......................... ...
VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes. . .. .............

TOTALACTIVO(A+B) ... ..

Lr\l?n?;oDFﬁA EJERCICIO 2015 (2) | EJERCICIO _ 2014 (3)
11000 9.706.148,82 11.031.854,50
11100
11200 8.234.840,22 8.167.331,87
11300
11400 1.050.493,02 2.447.122,63
11500 420.815,58 417.400,00
11600
11700
12000 6.651.565,27 2.183.461,24
12100
12200
12300 290N 791,95 1 346 K96, 33
12380 6.663,76 193.932,27
12381
12082 6.663,76 193.932,27
12370
12380 2.894.128,19 1.152.664,06
12400 1.311.425,00
12500 99.982,68
12600
12700 2.339.365,64 836.864,91
10000 16.357.714,09 13.216.315,74

(1) Marque las casillas correspondientes, segtin exprese las cifras en unidades, miles o millones de euros. Todos los documentos que integran las cuentas anuales deben elaborarse en la misma urni-

dad.
{2) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
{3) Ejercicio anterior.
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BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA2.1

NIF: B82953092

-

DENOMINACION SOCIAL:
AKYDEKO PLUS SL

Espacio destinado para las firmas de los administradores

PATRIMONIO NETO Y PASIVO LROMTEAI':Q%EA EJERcICIO 2015 (1) | EJERCICIO _ 2014 (2
A) PATRIMONIONETO .......... ... ... ity 20000 7.205.383,65 7.200.231,92
A-1) Fondos propios .. ...t 21000 7.205.383,65 7.200.231,92
I Capital ... ... .. 21100 3.006,00 3.006,00
1. Capital @SCrtUrado . .. ... .. ...\t 21110 ey 3.006,00
2. (Capital no exigido). .. ..... ... et 21120
I Primadeemision....... ... ... ... i 21200
. Reservas................ ...ttt 21300 7.197.225,92 7.112.986,53
1. Reservade capitalizacion. .. ............ .. i 21350
2. OfaSTIeServas ..........c.ouuiiuin i 21360 7.197.225,92 7.112.986,53
IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias) ........... 21400
V. Resultados de ejercicios anteriores. . .............. ... ... 21500
VIl. Otras aportacionesdesocios .............................. 21600
VIl. Resultado del Jercicio . ... ...........ooeeeoeoe 21700 515173 84.239,39
VIIl. (Dividendoacuenta) ................. ... ... i 21800
1X. Otros instrumentos de patrimonioneto. ................ ..... 21900
A-2) Ajustes por cambiosdevalor..................... ... ...... 22000
A-3) Subvenciones, donaciones y legados recibidos . . ............ 23000
B) PASIVONO CORRIENTE ... ... ............................ 31000 8.117.339,53 S
I Provisiones alargoplazo............ ... ... . .. ... ..... 31100
IIl. Deudasalargoplazo................... ... ... iiiiiiii. 31200 7.943.957,36 4.556.773,19
1. Deudas con entidades decrédito. . ............... ... ... ..... 31220 6.645.164,20 08555610
2. Acreedores por arrendamiento financiero . ............. ... ... 31230
3. Otrasdeudasalargoplazo ............viii i ainnnnn 31290 1.298.793,16 471.236,49
lll. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo .. ... | 31300 173.382,17 306.948,03
IV.  Pasivos por impuestodiferido . ............................ 31400
V. Periodificacionesalargoplazo............................. 31500
VI. Acreedores comercialesnocorrientes ...................... 31600
VIl. Deuda con caracteristicas especiales alargo plazo............ 31700

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.

{2) FEjercicio anterior,




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA2.2

NIF: [ B82953092

DENOMINACION SOCIAL:
AKYDEKO PLUS SL

Espacio destinado para las firmas de los administradores

NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

PATRIMONIO NETO Y PASIVO L:?II?I\?ODF\I‘EIA EJERCICIO _ 2015 (1) | EJERCICIO _ 2014 (2
C) PASIVOCORRIENTE ........................ciiiieiis, 32000 1.034.990.91 1.151.362,60
L Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para
laventa. ... ... ... . . ... 32100
Il. Provisionesacortoplazo ................................. 32200
ll. Deudasacortoplazo.................... o iinininniin, 32300 523.653,73 276.838,73
1. Deudasconentidadesdecrédito. . ........................... 32320 523.653,73 276.838,73
2. Acreedores por arrendamiento financiero . ..................... 32330
3. Otrasdeudasacortoplazo ................ i, 32390
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo . . . .. 32400 176.180,78 481.245,13
V. Acreedores comerciales y otras cuentasapagar.............. 32500 335.156,40 393.278,74
1. Proveedores. ....... ..ottt e 32580
a) Proveedoresalargoplazo............... ... .. ... ... ..... 32581
b)  Proveedoresacortoplazo...... ... . ... .. ... i 32582
2. Otrosacreedores .. ... e 32590 335.156,40 393.278,74
VI. Periodificacionesacortoplazo............................. 32600
VIl. Deuda con caracteristicas especiales acortoplazo ........... 32700
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A + B +C) ...\ \oovene .. 30000 16.357.714,09 13.215.315,74

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales,
(2) Ejercicio anterior.




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA

PA

NIF:

DENOMINACION SOCIAL:
AKYDEKO PLUS SL

B82953092

Espacio destinado para las firmas de los administradores

(DEBE) / HABER

10.
1.
12.

13.

14.
a)
b)
15.
16.
17.
18.
19.
a)
b)
o
B)
)
20.
D)

Importe neto de la cifrade negocios . ................ Fo.o.. B
Variacion de existencias de productos terminados y en curso de
fabricacion . . ...... ... ...

Trabajos realizados por la empresaparasuactivo .............
Aprovisionamientos. . ......... .. i e
Otros ingresos de explotacion ... .......... ..., .. ... ... ....
Gastosdepersonal ............ .. .. .. ... ...
Otros gastos deexplotacion. . ............... ... .. ..o
Amortizacion del inmovilizado .. .. ........ ... .. Ll
Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero y

L (£ L=
Excesos deprovisiones .............. ... i
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado. . . .. ..
Diferencia negativa de combinaciones de negocio .. ...........
Otros resultados

RESULTADO DE EXPLOTACION
(1+2+3+4+5+6+7+8+9+10+11 +12+13).............

Ingresos financieros .. .......... .. ... . . i i
Imputacion de subvenciones, donaciones y legados de carécter
financiero . . ... ...
Olros ingresos financieros . .« .. ... .o i i e
Gastosfinancieros. ............. ... .. i i
Variacion de valor razonable en instrumentos financieros. . .. . ..
Diferenciasdecambia . ....... ... ... ... i
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos
financieros . .. .. ... e
Otros ingresos y gastos de caracter financiero .. .. ............
Incorporacion al activo de gastos financieros ....................
Ingresos financieros derivados de convenios de acreedores .. ... ., ..
Resto de ingresos y gastos . . ... .. cv i i s
RESULTADO FINANCIERO (14 + 15 + 16 + 17 + 18 + 19)

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS(A+B) ..................

Impuestos sobre beneficios. ........... ... ... i

RESULTADO DEL EJERCICIO(C +20).................. ... ...

LR?A?B?ODISA EJERcIcIO 2015 (1) | EJERCICIO 2014 (2
40100 60.000,00
40200
40300
40400 -561.890,55 -2.983,95
40500 418.749,11 350.082,96
40600 -29.512,25 -29.647,49
40700 -149.005,31 -152.353,87
40800 -98.736,46 -90.942,55
40900
41000
41100
41200
41300 8.460,01 126.301,30
49100 98.064,55 260.456,40
41400 6.573,45
41430
41490 6.573,45
41500 -97.482,82 -140.114,42
41600
41700
41800
42100
42110
42120
42130
49200 -90.909,37 -140.114,42
49300 7.156518 120.341,98
41900 -2.003,45 -36.102,59
49500 5.151,73 84.239,39

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales,
(2) Ejercicio anterior.




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
A) Estado abreviado de ingresos y gastos reconocidos en el ejercicio

PNA1

NIF:

DENOMINACION SOCIAL:
AKYDEKO PLUS SL

B82953092

Espacio destinado para las firmas de los administradores

NOTAS DE
LA MEMORIA

EJERCICIO 2015 (1)

EJERCICIO _ 2014 (3

A)

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS . .. ..

INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO
NETO

L
.
.
IV.
V.
VI

Vil
B)

Por valoracién de instrumentos financieros . . ................
Por coberturas de flujos deefectivo. .. ......................
Subvenciones, donaciones y legados recibidos. ..............
Por ganancias y pérdidas actuariales y otros ajustes ..........

Por activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para
laventa. .. ... ... .. ...

Efectoimpositivo . ........ ... ... ...
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN
EL PATRIMONIO NETO (I + 1+ M+ IV4+ V+VI+ V) ............

TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

VIIL
1X.
X.
Xl
XH.

XIiL.
C)

Por valoracion de instrumentos financieros. .. ...............
Por coberturas de flujos deefectivo. . . ... ................ ...

Subvenciones, donaciones y legados recibidos ... ............

Por activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para
laventa . .. ... ..

Efectoimpositivo . .. ........ ... . . e
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y
GANANCIAS (VI + IX + X+ XTI+ X0+ XIMy . ... ... oo

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B +C) .......

59100

5.151,73

84.239,39

50010

50020

50030

50040

50050

50060

50070

59200

50080

50090

50100

50110

50120

50130

59300

59400

5.151,73

84.239,39

(1) Bercicio al que van referidas las cuentas anuales.
{2) FEjercicio anterior.




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.1
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

N

DENOMINACION SOCIAL:

AKYDEKO PLUS SL

IF: B82953092

Espacio destinado para las firmas de los administradores

CONTINUAEN LAPAGINA PNAZ 2

CAPITAL
ESCRITURADO {NO EXIGIDO) PRIMA DE EMISION
01 02 03

A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 (1) ........ | 511 3.006,00
I. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio

2013 (1) yanteriores...................c.o.un 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2013 (1)y

anteriores. ... ... e i 513

B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO

2014 (2). e 514 3.006,00
I. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515
Il. Operaciones con socios o propietarios . ........... 516
1. Aumentosdecapital ......... .. ... i, 517
2. (-) Reduccionesdecapital ............ ... .. .. ... 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios . ......... 526
Ill. Otras variaciones del patrimonioneto. . .. ......... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ...... 531
2. Otras vanaciones ... ......uvivien e iniinnian. 532
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2014 (2) ........ 511 3.008,00
I. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio

2014 (2). oo 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2014 (2)........ 513
D) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO 3.006.00

2015 (8). vt 514 : !
I. Total ingresos y gastos reconocidos ........... ... 515
Il. Operaciones con socios o propietarios ............ 516
1. Aumentosdecapital .................. ... i W 517
2. (-) Reduccionesdecapital . ....................... 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios . ......... 526
lll. Otras variaciones del patrimonioneto. ............ 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ...... 531
2. Otras variaciones .............eceevuevur... e 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2015 (3) ........ 525 3.006,00

(1) Hiercicio N-2.
{2) FEjercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales (N-1).

Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales (N).

Reserva de revalorizacion de la Ley16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalorizacion distintas de la Ley16/2012 deberan detallar la norma legal en la que se basan




NO APTO PARA SU PRESENTACI(')N COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL
VIENE DE LA PAGINA PNA2.1

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

PNA2.2

NIF: B82953092

DENOMINACION SOCIAL:

AKYDEKO PLUS SL

Espacio destinado para las firmas de los administradores

(ACCIONES RESULTADOS
Y PARTICIPACIONES DE EJERCICIOS
RESERVAS EN PATRIMONIO PROPIAS) ANTERIORES
04 05 06
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2013 (1) ........ 511 7.067.909,36 521,24
. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2013 (1)yanteriores . ..................,.. - 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2013 (1)y
anteriores . .. ... ... i 513
B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
2014 (2). i e 514 7.067.909,36 521,24
I. Total ingresos y gastos reconocidos ........... ... 515
Il. Operaciones con socios o propietarios ............ 516
1. Aumentosdecapital ........ ... .. . i 517
2. () Reduccionesdecapital . ....................... 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios . ......... 526
lll. Otras variaciones del patrimonioneto. . ........... 524 45.077,17 -521,24
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ...... 531
2. Otrasvariaciones . ..........c.oeiiieernennaunannn 532 45.077,17 -521,24 2
=4
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2014 _(2) ........ 511 7.112.986,53 g
. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio s
2014 (). oo e 512 N.n;'”_
&L
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2014 (2)........ 513 >
D) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO =
3)....... SR 514 7.112.986,53 3
=
=
. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515 g
Il. Operaciones con socios o propietarios ............ 516
1. Aumentosdecapital ........... ... .. ... ... 517
2. (-)Reduccionesdecapital ........................ 518
3. Ofras operaciones con socios o propietarios . ......... 526
lll. Otras variaciones del patrimonioneto. ............ 524 84.239,39
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) .. .. 531
2. Otras variaciones . ..............coeeueuenneiiiis. 532 84.239,39
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2015 (3) ........ 525 7.197.225,92
(1) Ejercicio N-2
(2) Ejercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales (N-1).
(3) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales (N).

{4) Reserva de revalorizacion de la Ley16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalorizacién distintas de la Ley16/2012 deberan detallaria norma legal en la que se basan,




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL
VIENE DE LA PAGINA PNA2.2

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA23
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

NIE: B82953092 '

DENOMINACION SOCIAL:

AKYDEKO PLUS SL

Espacio destinado para las firmas de los administradores

CONTINUAEN LAPAGINA PNA2.4

OTRAS
APORTACIONES RESULTADO (DIVIDENDO
DE SOCIOS DEL EJERCICIO A CUENTA)
07 08 09
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2013 (1) ........ | 51 44.555,93
. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2013 (1)yanteriores..................c...... 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _ 2013 (1)y
anteriores . .. ... . i 513
B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
2014 (2). o 514 44.555,93
I. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515 84.239,39
Il. Operaciones con socios o propietarios ............ 516
1. Aumentosdecapital ... ..o 517
2. (-)Reduccionesdecapital ................ ... 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios .......... 526
lll. Otras variaciones del patrimonioneto. . ... ........ 524 ~44.555,93
1. Movimiento de |la Reserva de Revalorizacion (4) .. .. .. 531
Otras varaciones . .......c.ouuvtinnannn s 532 -44.555,93
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2014 (2) ........ 511 84.239,39
I. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio
1 ) e e s 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _ 2014 (2)........ 513
D) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
2015 (). e v oneusnsaeneeen e m e ciiTE 514 84.239,39
I. Total ingresos y gastos reconocidos ...........,.. 515 5.151,73
Il. Operaciones con socios o propietarios ............ 516
1. Aumentosdecapital ............. .. ... i 517
2. (-) Reduccionesdecapital . ....................... 518
3. Otras operaciones con socios o0 propietarios . ......... 526
Iil. Otras variaciones del patrimonioneto. . ........... 524 -84.239,39
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ...... 531
2. OHras variaciones . .............ouueneneneonin... 532 et
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2015 (3) ........ 525 5.151,73

(1) Ejercicio N-2
ercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales (N-1).
ercicio al que van referidas las cuentas anuales (N),

2
mm

(4) Reservade revalorizacion de la Ley16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalorizacién distintas de la Ley16/2012 deberan detallar la norma legal en la que se basan,




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

VIENE DE LA PAGINA PNA2.3

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.4
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

NIF: B82953092

DENOMINACION SOCIAL:

AKYDEKO PLUS SL

Espacio destinado para las firmas de los administradores

CONTINUAEN LAPAGINA PNA2.5

SUBVENCIONES,
OTROS INSTRUMENTOS AJUSTES POR CAMBIOS | DONACIONES Y LEGADOS
DE PATRIMONIO NETO DE VALOR RECIBIDOS
10 n 12
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 (1) ........ 511
l. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2013 (1)yanteriores............ ... .. c0urns 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2013 (1)y
ANLEIIONES . . . .. it e 513
B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
2014 (2). .o e 514
I. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515
Il. Operaciones con socios o propietarios . ........... 516
1. Aumentosdecapital ........... ... .. .. i 517
2. () Reduccionesdecapital ............ ... .. .. ... 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios .......... 526
lll. Otras variaciones del patrimonioneto, ... ......... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ...... 531
2. Oftras variaciones ............ouvuuiiiiinnananann 532
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2014 (2) ........ 511
I. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio
2014 (2) ..o e 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2014 (2)........ 513
D) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
2015 ()i e 514
. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515
Il. Operaciones con socios o propietarios ............ 516
1. Aumentosdecapital . ........... .. ... ... ... 517
2. (-) Reduccionesdecapital ....................... 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios .......... 526
Ill. Otras variaciones del patrimonioneto. . ........... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacién (4) ...... 531
2. Otras variaciones ............ccuueiurneenainnion. 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2015 (3) ........ 525

{1) Ejercicio N-2
{2) Ejercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales (N-1).
(3) Eercicio al que van referidas fas cuentas anuales (N).

{4) Reservade revalorizacion de la Ley16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalorizacion distintas de ia Ley16/2012 deberan detallar la norma iegal en la que se basan




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

VIENE DE LA PAGINA PNA2.4

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.5
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

NIF: B82953092 [

DENOMINACION SOCIAL:

AKYDEKO PLUS SL

Espacio destinado para ias firmas de los administradores

TOTAL
13

A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2013 (1) ........ | 511 7.115.992,53
. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio

2013 (N)yanteriores............... ... ... .... 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2013 (1) y
anteriores . . ............ .. 513
%) So0te gy e PR RERCE sta 7.115.99253
I. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515 84.239,39
Il. Operaciones con socios o propietarios .. .......... 516
1. Aumentosdecapital ............... .. .. ... 517
2. {—)Reduccionesdecapital . ............ ... .. ... 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios .......... 526
Ill. Otras variaciones del patrimonioneto............. 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ...... 531
2. Otfrasvariaciones ..............couiiiiuiiaaoan 532
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2014 (2) ........ 511 7.200.231,92
. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio

2004 (2) et 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _ 2014 (2)........ 513
O 9051 ) o D EIERERR v 514 7.200.231,92
l. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515 5.151,73
Il. Operaciones con socios o propietarios . ........... 516
1. Aumentosdecapital ................ i 517
2. () Reduccionesdecapital ........ ... ... ... ..... 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios ........., 526
Ill. Otras variaciones del patrimonioneto. . ........... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ...... 531
2, Otras varaciones . ........oeveeeeiinereennnnnnnns 532
E} SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2015 (3) ........ 525 7.205.383,65

{1) Ejercicio N-2.

{2) Ejercicio anterior al que van referidas las cuertas anuales (N-1).
{3} Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales (N)

{4) Reserva de revalorizacién de la Ley16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalorizacion distintas de la Ley16/2012 deberan defallar la norma legal en la que se basan|
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MEMORIA 2015(ABREVIADA)
AKYDEKO PLUS SL B82953092

01 - ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

La sociedad AKYDEKO PLUS SL, a que se refiere la presente memoria se constituyé el aiio 2001 y tiene su domicilio social
y fiscal en CL VILLAVERDE, 2, 28914, LEGANES, MADRID. El Régimen Juridico en el momento de su constitucion fue de Sociedad
limitada.

ACTIVIDAD:
La empresa tiene como objeto social: Promocién inmobiliaria con su mayor amplitud, asi como la tenencia, explotacion,
construccion, reparacion y reforma, promocion, venta o arrendamiento de solares, terrenos, parcelas, edificios, locales, viviendas,

apartamentos.

La actividad de la empresa coincide con el objeto social.

02 - BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

1. Imagen fiel:

Las Cuentas Anuales del ejercicio 2015 adjuntas han sido formuladas por los administradores a partir de los registros contables
de la Sociedad a 31 de diciembre de 2015 y en ellas se han apiicado los principios contables y criterios de valoracién recogidos en el
Real Decreto 1515/2007, por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad de Pymes y el resto de disposiciones legales vigentes
en materia contable, y muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad.

Las Cuentas Anuales del ejercicio anterior, fueron aprobadas por la Junta General Ordinaria, el 30 de junio de 2015.
2. Principios contables:

No ha sido necesario, ni se ha creido conveniente por parte de la administracién de la entidad, la aplicacion de principios
contables facultativos distintos de los obligatorios a que se refiere el art. 38 del cddigo de comercio y la parte primera de! plan general
de contabilidad.

3. Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre:

En la elaboracion de las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2015 se han determinado estimaciones e hipétesis en
funcién de la mejor informacién disponible a 31/12/2015 sobre los hechos analizados. Es posible que acontecimientos que puedan
tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en proximos ejercicios lo que se haria de forma prospectiva,
reconociendo los efectos del cambio de estimacidn en las correspondientes cuentas anuales futuras.

4. Comparacién de la informacién:

Las cuentas anuales presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance de situacion, de la cuenta
de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto, ademas de las cifras del ejercicio 2015, las correspondientes al
ejercicio anterior. Asimismo, la informacién contenida en esta memoria referida al ejercicio 2015 se presenta, a efectos comparativos
con la informacion del ejercicio 2014.

Algunos importes correspondientes al ejercicio 2014 han sido reclasificados en las presentes cuentas anuales con el fin de
hacerlas comparables con las del ejercicio actual y facilitar su comparacién. La reclasificacién mas significativa ha sido la siguiente:

Cuenta Descripcion Debe Haber
17000 Deudas con Entidades de crédito a I/p 276.838,73

52000 Deudas con Entidades de crédito a cip 276.838,73
21000 Terrenos 3.668.680,15
21100 Construcciones 3.668.680,15

21000 Terrenos 154.212,49
21600 Mobiliario 154.212,49

16332 Otras deudas a l/p, esas grupo, otras sdades 306.948,03
51330 Otras deudas a ¢/p con emp. Grupo 297.268,34
41000 Acreedores, por prestacién de servicios 604.216,37

51330 Otras deudas a ¢/p con emp. Grupo 183.976,79
44000 Deudores 183.976,79

24230 Créditos a l/p a esas grupo 2.447.122,63

44000 Deudores 2.447.122,63
16352 Otras deudas a l/p, con O.P.V., personal clave 410.101,73
44000 Deudores 410.101,73
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5. Elementos recogidos en varias partidas

No existen elementos patrimoniales del Activo o del Pasivo que figuren en mas de una partida del Balance.
6. Cambios en criterios contables

En el presente ejercicio, no se han realizado otros cambios en criterios contables de los marcados por la adaptacion de la
contabilidad al nuevo Plan General Contable.

7. Correccion de errores

No se han detectado errores existentes al cierre del ejercicio que obliguen a reformular las cuentas, los hechos conocidos
con posterioridad al cierre, que podrian aconsejar ajustes en las estimaciones en el cierre del ejercicio, han sido comentadas en sus
apartados correspondientes.

8. Importancia relativa
Al determinar la informacion a desglosar en la presente memoria sobre las diferentes partidas de los estados financieros u

otros asuntos, la Sociedad, de acuerdo con el Marco Conceptual del Plan General de Contabilidad, ha tenido en cuenta la importancia
relativa en relacién con las cuentas anuales del ejercicio 2014.

03 - APLICACION DE RESULTADOS

1. A continuacién se detalla la propuesta de distribucion de resultados:

[ BASE DE REPARTO [ 2015 [ 2014 |
| Pérdidas y ganancias | 5.151,73 | 84.239,39 |
[ Total | 5.151,73 84.239,39 |
[ DISTRIBUCION [ 2015 | 2014 |
| A reservas voluntarias | 5.151,73] 84.239,39 |
[ Total distribuido | 5.151,73 ] 84.239,39 |

2. No se ha realizado ninguna distribucion de dividendos a cuenta ni en el ejercicio actual ni en el anterior.
3. No existen limitaciones para la distribucién de dividendos.

04 - NORMAS REGISTRO Y VALORACION

Se han aplicado los siguientes criterios contables:
1. Inmovilizado material:
a) Coste

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se han valorado por el precio de adquisicién o coste de produccién y
minorado por las correspondientes amortizaciones acumuladas y cualquier pérdida por deterioro de valor conocida. El precio de
adquisicion o coste de produccién incluye los gastos adicionales que se producen necesariamente hasta la puesta en condiciones de
funcionamiento del bien.

La Sociedad incluye en el coste del inmovilizado material que necesita un periodo de tiempo superior a un afio para estar en
condiciones de uso, explotacién o venta, los gastos financieros relacionados con la financiacion especifica o genérica, directamente
atribuible a la adquisicion, construccién o produccién. Forma parte, también, del valor del inmovilizado material, la estimacion inicial del
valor actual de las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y otras asociadas al activo, tales como costes de
rehabilitacién, cuando estas obligaciones dan lugar al registro de provisiones. Asi como la mejor estimacion del valor actual del importe
contingente, no obstante, los pagos contingentes que dependan de magnitudes relacionadas con el desarrollo de la actividad, se
contabilizan como un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias a medida en que se incurran.

Las cantidades entregadas a cuenta de adquisiciones futuras de bienes del inmovilizado material, se registran en el activo y
los ajustes que surjan por la actualizacion del valor del activo asociado al anticipo dan lugar al reconocimiento de ingresos financieros,
conforme se devenguen. A tal efecto se utiliza el tipo de interés incremental del proveedor existente en el momento inicial, es decir, el
tipo de interés al que el proveedor podria financiarse en condiciones equivalentes a las que resultan del importe recibido, que no sera
objeto de modificaciéon en posteriores ejercicios. Cuando se trate de anticipos con vencimiento no superior a un afio y cuyo efecto
financiero no sea significativo, no serd necesario llevar a cabo ningun tipo de actualizacién.

La Sociedad no tiene compromisos de desmantelamiento, retiro o rehabilitacién para sus bienes de activo. Por ello no se han
contabilizado en los activos valores para la cobertura de tales obligaciones de futuro.
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Se registra la pérdida por deterioro del valor de un elemento del inmovilizado material cuando su valor neto contable supere
a su importe recuperable, entendiendo éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y su valor en

uso.

Los costes de ampliacion, sustitucién o renovacion que aumentan la vida util del bien objeto, o su capacidad econdmica, se
contabilizan como mayor importe del inmovilizado material, con el consiguiente retiro contable de los elementos sustituidos o
renovados. Asi mismo, los gastos periddicos de mantenimiento, conservacién y reparacion, se imputan a resultados, siguiendo el
principio de devengo, como coste del ejercicio en que se incurren.

No se han producido durante el ejercicio partidas que puedan ser consideradas, a juicio de la Administracion de la entidad,
como ampliacién, modernizacién o mejora del inmovilizado material.

No se han realizado trabajos de la empresa para su inmovilizado.

b) Amortizaciones

Las amortizaciones se han establecido de manera sistematica y racional en funcién de la vida Uitil de los bienes y de su valor
residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente sufren por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar

también la obsolescencia técnica o comercial que pudiera afectarlos. Se ha amortizado de forma independiente cada parte de un
elemento del inmovilizado material y de forma linea:

Afos de vida util estimada
Edificios y construcciones 68
Instalaciones técnicas y maquinaria 18
Mobiliario y enseres 20
Elementos de transporte 14
Equipos para procesos de informacion 9

¢) Arrendamientos financieros

Los activos materiales adquiridos en régimen de arrendamiento financiero se registran en la categoria de activo a que
corresponde el bien arrendado, amortizandose segln su vida util prevista siguiendo el mismo método que para los activos en
propiedad.

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de los mismos transfieran
substancialmente los riesgos y ventajas derivadas de la propiedad al arrendatario. Los otros arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos.

La politica de amortizacion de los activos en régimen de arrendamiento financiero es similar a la aplicada a las
inmovilizaciones materiales propias. Si no existe la certeza razonable de que el arrendatario acabara obteniendo el titulo de propiedad
al finalizar el contrato de arrendamiento, el activo se amortiza en el periodo mas corto entre la vida util estimada y la duracién del
contrato de arrendamiento.

Los intereses derivados de la financiacién de inmovilizado mediante arrendamiento financiero se imputan a los resultados del
ejercicio de acuerdo con el criterio del interés efectivo, en funcion de la amortizacion de la deuda.

Deterioro de valor de los activos materiales e intangibles

A la fecha de cierre de cada ejercicio, la empresa revisa los importes en libros de su inmovilizado material para determinar si
existen indicios de que dichos activos hayan sufrido una pérdida de valor por deterioro de valor. En caso de que exista cualquier
indicio, se realiza una estimacién del importe recuperable del activo correspondiente para determinar el importe del deterioro
necesario. Los calculos del deterioro de estos elementos del inmovilizado material se efectian elemento a elemento de forma
individualizada.

Las correcciones valorativas por deterioro se reconocen como un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo material en ejercicios anteriores son revertidas cuando se produce un
cambio en las estimaciones sobre su importe recuperable aumentando el valor del activo con abono a resultados con el limite del valor
en libros que el activo hubiera tenido de no haberse realizado el deterioro.

En el ejercicio 2015 la Sociedad no ha registrado pérdidas por deterioro de los inmovilizados materiales.

3. Terrenos y construcciones calificadas como inversiones inmobiliarias:

No hay terrenos ni construcciones calificadas como inversiones inmobiliarias en el balance de la empresa.

4. Permutas:

En las permutas de caracter comercial, se valora el inmovilizado material recibido por el valor razonable del activo entregado

mas las contrapartidas monetarias que se han entregado a cambio salvo que se tenga una evidencia mas clara del valor
razonable del activo recibido y con el limite de este Ultimo.
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Se ha considerado una permuta de caracter comercial cuando:

El riesgo, calendario e importe de los flujos de efectivo del inmovilizado recibido difiere de la configuracién de los flujos de

efectivo del activo enfregado.
El valor actual de los flujos de efectivo después de impuestos de las actividades de la Sociedad afectadas por la permuta, se
ve modificado como consecuencia de la permuta.

Cuando la permuta no tenga caracter comercial o cuando no pueda obtenerse una estimacion fiable del valor razonable de

los elementos que intervienen en la operacion, el inmovilizado material recibido se valora por el valor contable del bien entregado mas,
en su caso, las contrapartidas monetarias que se hubieran entregado a cambio, con el limite, cuando esté disponible, del valor
razonable del inmovilizado recibido si éste fuera menor.

Durante el ejercicio no se ha producido ninguna permuta.

5. Criterios empleados en las actualizaciones de valor practicadas, con indicacion de los elementos patrimoniales afectados.

La entidad no se acogid a la actualizacién de balances aprobada en la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por lo que no se

han revalorizado fos BIENES que figuran en el balance integrante de las Cuentas Anuales.

6. Instrumentos financieros:

a) Criterios empleados para la calificacion y valoracion de las diferentes categorias de activos y pasivos financieros. Criterios

aplicados para determinar el deterioro:

Los activos financieros, a efectos de su valoracién, se han clasificado en alguna de las siguientes categorias:

- Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

- Créditos por operaciones comerciales: clientes y deudores varios;

- Créditos a terceros: tales como los préstamos y créditos financieros concedidos, incluidos los surgidos de la venta de
activos no corrientes;

- Valores representativos de deuda de otras empresas adquiridos: tales como las obligaciones, bonos y pagarés;

- Instrumentos de patrimonio de otras empresas adquiridos: acciones, participaciones en instituciones de inversién
colectiva y otros instrumentos de patrimonio;

- Derivados con valoracién favorable para la empresa: entre ellos, futuros, opciones, permutas financieras y compraventa
de moneda extranjera a plazo, y

- Otros activos financieros: tales como depésitos en entidades de crédito, anticipos y créditos al personal, fianzas y
depésitos constituidos, dividendos a cobrar y desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio propio.

Inversiones financieras a largo vy corto plazo

Préstamos y cuentas por cobrar: se registran a su coste amortizado, correspondiendo al efectivo entregado, menos las
devoluciones del principal efectuadas, mas los intereses devengados no cobrados en el caso de los préstamos, y al valor
actual de la contraprestacion realizada en el caso de las cuentas por cobrar. La Sociedad registra los correspondientes
deterioros por la diferencia existente entre el importe a recuperar de las cuentas por cobrar y el valor en libros por el que se
encuentran registradas.

Inversiones mantenidas hasta su vencimiento: aquellos valores representativos de deuda, con una fecha de vencimiento
fijada, cobros de cuantia determinada o determinable, que se negocien en un mercado activo y que la Sociedad tiene
intencion y capacidad de conservar hasta su vencimiento. Se contabilizan a su coste amortizado.

Inversiones disponibles para la venta: son el resto de inversiones que no entran dentro de las cuatro categorias anteriores,
viniendo a corresponder casi en su totalidad a inversiones financieras en capital, viniendo a corresponder casi a su totalidad
a las inversiones financieras en capital, con una inversion inferior al 20%. Estas inversiones figuran en el balance de
situacién adjunto por su valor razonable cuando es posible determinarlo de forma fiable. En el caso de participaciones en
sociedades no cotizadas, normalmente el valor de mercado no es posible determinarlo de manera fiable por lo que, cuando
se da esta circunstancia, se valoran por su coste de adquisicién o por un importe inferior si existe evidencia de su deterioro

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracidn, se han clasificado en alguna de las siguientes categorias:

- Débitos por operaciones comerciales: proveedores y acreedores varios;

- Deudas con entidades de crédito;

- Obligaciones y otros valores negociables emitidos: tales como bonos y pagarés;

- Derivados con valoraciéon desfavorable para la empresa: entre ellos, futuros, opciones, permutas financieras y
compraventa de moneda extranjera a plazo;

- Deudas con caracteristicas especiales.

- Otros pasivos financieros: deudas con terceros, tales como los préstamos y créditos financieros recibidos de personas o
empresas que no sean entidades de crédito incluidos los surgidos en la compra de activos no corrientes, fianzas y
depésitos recibidos y desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones
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Los préstamos, obligaciones y similares se registran inicialmente por el importe recibido, neto de costes incurridos en la
transaccién. Los gastos financieros, incluidas las primas pagaderas en la liquidacion o el reembolso y los costes de
transaccion, se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias segun el criterio del devengo utilizando el método del
interés efectivo. El importe devengado y no liquidado se afiade al importe en libros del instrumento en la medida en que no
se liquidan en el periodo en que se producen.

Las cuentas a pagar se registran inicialmente a su coste de mercado y posteriormente son valoradas al coste amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectivo.

Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

Las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas, se valoran inicialmente por su coste, que equivale al valor
razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de transaccion.

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad procede a evaluar si ha existido deterioro de valor de las inversiones. Las
correcciones valorativas por deterioro y en su caso la reversioén, se llevan como gasto o ingreso, respectivamente, en la
cuenta de perdidas y ganancias.

La correccion por deterioro se aplicaré siempre que exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversion no
sera recuperable. Se entiende por valor recuperable, el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y
el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversién, caiculados bien mediante la estimacién de los que
se espera recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizados por la empresa participada y de la enajenacién o
baja en cuentas de la inversiéon misma, bien mediante la estimacién de su participacién en los flujos de efectivo que se
espera que sean generados por la empresa participada. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se tomara en
consideracién el patrimonio neto de la Entidad participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la
valoracion.

Los pasivos financieros y los instrumentos de patrimonio se clasifican conforme al contenido de los acuerdos contractuales
pactados y teniendo en cuenta el fondo econémico. Un instrumento de patrimonio es un contrato que representa una
participacion residual en el patrimonio del grupo una vez deducidos todos sus pasivos.

b) Instrumentos de patrimonio propio en poder de la empresa:

Cuando la empresa ha realizado alguna transaccion con sus propios instrumentos de patrimonio, se ha registrado el importe
de estos instrumentos en el patrimonio neto. Los gastos derivados de estas transacciones, incluidos los gastos de emision de estos
instrumentos, se han registrado directamente contra el patrimonio neto como menores reservas.

Cuando se ha desistido de una operacién de esta naturaleza, los gastos derivados de la misma se han reconocido en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

7. Transacciones en moneda extranjera:
No existen transacciones en moneda extranjera.
8. Impuesto sobre beneficios:

El gasto por impuesto sobre beneficios representa la suma del gasto por impuesto sobre beneficios del gjercicio asi como
por el efecto de las variaciones de los activos y pasivos por impuestos anticipados, diferidos y créditos fiscales.

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del impuesto corriente que resulta de la
aplicacién del tipo de gravamen sobre la base imponible del ejercicio, tras aplicar las deducciones que fiscalmente son admisibles, mas
la variacion de los activos y pasivos por impuestos anticipados / diferidos y créditos fiscales, tanto por bases imponibles negativas
como por deducciones.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos incluyen las diferencias temporales que se identifican como aquellos importes
que se prevén pagadores o recuperables por 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.
Estos importes se registran aplicando a la diferencia temporal 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 temporales imponibles. Por su parte, los activos por
impuestos diferidos, identificados con diferencias temporales, bases imponibles negativas y deducciones pendientes de compensar,
sélo se reconocen en el supuesto de que se considere probable que la Sociedad tenga en el futuro suficientes ganancias fiscales
contra las cuales poder hacerlas efectivas.

Con ocasién de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos como pasivos) con objeto
de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los mismos de acuerdo con los resultados de los
analisis realizados.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacién de los pasivos y activos
por impuesto diferido, asi como, en su caso, por el reconocimiento e imputacién a la cuenta de pérdidas y ganancias del ingreso
directamente imputado al patrimonio neto que pueda resuitar de la contabilizacién de aquellas deducciones y otras ventajas fiscales
que tengan la naturaleza econémica de subvencion.
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9. Ingresos y gastos: prestaciones de servicios realizados por la empresa.

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del principio del devengo, es decir, cuando se produce la corriente real de los
bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento que se produzca la corriente monetaria o financiera
derivada de ellos. Concretamente, los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan los
importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados en el marco ordinario de la actividad, deducidos los descuentos e
impuestos

No obstante, la Sociedad unicamente contabiliza los beneficios realizados a la fecha de cierre del ejercicio, en tanto que los
riesgos y las pérdidas previsibles, aun siendo eventuales, se contabilizan tan pronto son conocidos.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio financiero temporal, en funcién del principal pendiente de pago
y el tipo de interés efectivo aplicable. Los servicios prestados a terceros se reconocen al formalizar la aceptacién por parte del cliente.
Los cuales, en el momento de la emision de estados financieros se encuentran realizados pero no aceptados, se valoran al menor
valor entre los costes producidos y la estimacion de aceptacion.

Los descuentos concedidos a clientes se reconocen en el momento en que es probable que se van a cumplir las condiciones
que determinan su concesién como una reduccion de los ingresos por ventas.

Los anticipos a cuenta de ventas futuras figuran valorados por el valor recibido.

Los ingresos se encuentran valorados por el importe realmente percibido y los gastos por el coste de adquisicion,
habiéndose contabilizado segtin el criterio de devengo.

10. Provisiones y contingencias:

Las cuentas anuales de la Sociedad recogen todas las provisiones significativas en las cuales es mayor la probabilidad que
se haya de atender la obligacién. Las provisiones se reconocen Unicamente en base a hechos presentes o pasados que generen
obligaciones futuras. Se cuantifican teniendo en consideracion la mejor informacién disponible sobre las consecuencias del suceso que
las motivan y son reestimadas con ocasion de cada cierre contable. Se utilizan para afrontar las obligaciones especificas para las
cuales fueron originalmente reconocidas. Se procede a su reversion total o parcial, cuando estas obligaciones dejan de existir o
disminuyen.

11. Gastos de personal: compromisos por pensiones:

Los gastos de personal incluyen todos los sueldos y las obligaciones de orden social obligatorias o voluntarias devengadas
en cada momento, reconociendo las obligaciones por pagas extras, vacaciones o sueldos variables y sus gastos asociados.

La empresa no realiza retribuciones a largo plazo al personal.

12. Subvenciones, donaciones y legados:

Las subvenciones, donaciones y legados no reintegrables se contabilizan como ingresos directamente imputados al
patrimonio neto y se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias como ingresos sobre una base sistematica y racional de forma
correlacionada con los gastos derivados del gasto o inversion objeto de la subvencion.

Las subvenciones, donaciones y legados que tengan caracter de reintegrables se registran como pasivos de la empresa
hasta que adquieren la condicién de no reintegrables.

13. Combinaciones de negocios:

Durante el ejercicio no se han realizado operaciones de esta naturaleza.

14. Negocios conjuntos:

No existe ninguna actividad economica controlada conjuntamente con otra persona fisica o juridica.
15. Transacciones entre partes vinculadas:

En el supuesto de existir, las operaciones entre empresas del mismo grupo, con independencia del grado de vinculacién, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales. Los elementos objeto de las transacciones que se realicen se contabilizaran en el
momento inicial por su valor razonable. La valoracién posterior se realiza de acuerdo con lo previsto en las normas particulares para
las cuentas que corresponda.

Esta norma de valoraciéon afecta a las partes vinculadas que se explicitan en la Norma de elaboracién de cuentas anuales
13? del Plan General de Contabilidad. En este sentido:

a ) Se entendera que una empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por una relacion de control,
directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, o cuando las empresas estén controladas por
cualquier medio por una o varias personas juridicas que actien conjuntamente o se hallen bajo direccién Unica por acuerdos o
clausulas estatutarias.

b) Se entendera que una empresa es asociada cuando, sin que se trate de una empresa del grupo en el sentido sefalado, la
empresa o las personas fisicas dominantes, ejerzan sobre esa empresa asociada una influencia significativa, tal como se desarrolla
detenidamente en la citada Norma de elaboracion de cuentas anuales 132

¢) Una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas ejerce o tiene la posibilidad de ejercer directa o
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indirectamente o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas o participes, el control sobre otra o una influencia significativa en la
toma de decisiones financieras y de explotacién de la otra, tal como se detalla detenidamente en la Norma de elaboracion de cuentas

anuales 152,

Se consideran partes vinculadas a la Sociedad, adicionalmente a las empresas del grupo, asociadas y multigrupo, a las
personas fisicas que posean directa o indirectamente alguna participacion en los derechos de voto de la Sociedad, o en su dominante,
de manera que les permita ejercer sobre una u otra una influencia significativa, asi como a sus familiares proximos, al personal clave
de la Sociedad o de su dominante (personas fisicas con autoridad y responsabilidad sobre la planificacion, direccién y control de las
actividades de la empresa, ya sea directa o indirectamente), entre la que se incluyen los Administradores y los Directivos, junto a sus
familiares proximos, asi como a las entidades sobre las que las personas mencionadas anteriormente puedan ejercer una influencia
significativa. Asimismo tienen la consideracion de parte vinculadas las empresas que compartan algin consejero o directivo con la
Sociedad, salvo cuando éste no ejerza una influencia significativa en las politicas financiera y de explotaciéon de ambas, y, en su caso,
los familiares préximos del representante persona fisica del Administrador, persona juridica, de la Sociedad

05 - INMOVILIZADO MATERIAL, INTANGIBLE E INVERSIONES INMOBILIARIAS

1.a) Analisis del movimiento comparativo del ejercicio actual y anterior del inmovilizado material, intangible e inversiones
inmobiliarias y de sus correspondientes amortizaciones acumuladas y correcciones valorativas por deterioro de valor acumulado:

Movimientos del inmovilizado material Importe 2015 Importe 2014

SALDO INICIAL BRUTO 8.354.185,35 7.545.955,85
(+) Entradas 238.244 81 808.229,50
(+) Correcciones de valor por actualizacion

(-) Salidas -72.000,0

SALDO FINAL BRUTO 8.520.430,16 8.354.185,35
Movimientos amortizacién del inmovilizado material Importe 2015 importe 2014

SALDO INICIAL BRUTO 186.853,48 95.910,93
(+) Aumento por dotaciones 98.736,46 90.942 55
(+) Aum. amort, acum. por efecto de actualizacién

(+) Aumentos por adquisiciones o traspasos

(-) Disminuciones por salidas, bajas y traspasos

SALDO FINAL BRUTO 285.589,94 186.853,48

Las altas del ejercicio corresponden principalmente a la adquisicion del local de c/Villaverde (Leganés), donde se

encuentran las oficinas de la sociedad.

Por su parte la baja, corresponde a la venta de unos trasteros en el edificio de C/Charco, que ha generado un beneficio de

8.000,00 euros.

Las altas del ejercicio 2014 corresponden a las obras del edificio sito en Avda Juan Carlos |, 86 de Leganés.

b) La sociedad no dispone de inmovilizados intangibles con vida atil indefinida.

c) Los elementos totalmente amortizados y que siguen en uso ascienden a 17.050,14euros en el ejercicio 2015 y 2014.

d) Los elementos afectos a garantia son: (nota 7 de la memoria)

Ejercicio 2015 Ejercicio 2014

Coste Amortiz.Acum. Neto Coste Amortiz.Acum. Neto
Terrenos 6.740.392,77 -260.735,89 6.479.656,88 6.574.147,96 -169.793,34 6.404.354,62
construcciones
Totales 6.740,392,77 -260.735,89 6,479.656,88 6.574.147,96 -169.793,34 6.404,354,62
Inmoviliz.Material

06 - ACTIVOS FINANCIEROS

1. A continuacion se muestra el valor en libros de cada una de las categorias de activos financieros sefialadas en la norma
de registro y valoracién novena, sin incluirse las inversiones en patrimonio de empresa de grupo, multigrupo y asociadas:

a) Activos financieros a largo plazo:
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Valores representativos de deuda I/p

Importe 2015

Importe 2014

Activos a valor razonable con cambios en pyg

420.815,58

417.400,00

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Préstamos y partidas a cobrar

Activos disponibles para la venta

Derivados de cobertura

TOTAL

420.815,58

417.400,00

Créditos derivados y otros

Importe 2015

Importe 2014

Activos a valor razonable con cambios en pyg

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Préstamos y partidas a cobrar

1.050.493.02

2.447.122.63

Activos disponibles para la venta

Derivados de cobertura

TOTAL

1.050.483,02

2.447.122 63

Total activos financieros Ip

Importe 2015

Importe 2014

Activos a valor razonable con cambios en pyg

420.815,58

417.400,00

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Préstamos vy partidas a cobrar

1.050.493,02

2.447.122 63

Activos disponibles para la venta

Derivados de cobertura

TOTAL

1.471.308,60

2.864.522,63

b) Activos financieros a corto plazo:

Valores representativos de deuda c/p

Importe 2015

Importe 2014

Activos valor razonable con cambios en pyg

99.982,68

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Préstamos y partidas a cobrar

Activos disponibles para la venta

Derivados de cobertura

TOTAL

99.982,68

0,00

Créditos, derivados y otros cp

Importe 2015

Importe 2014

Actives valor razonable con cambios en pyg

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Préstamos y partidas a cobrar

6.472.270,13

2.102.609,49

Activos disponibles para la venta

Derivados de cobertura

TOTAL

6.472.270,13

2.102.609,49

Total activos financieros cp

Importe 2015

Importe 2014

Activos a valor razonable con cambios en pyg

99.982,68

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Préstamos y partidas a cobrar

6.472.270,13

2.102.609,49

Activos disponibles para la venta

Derivados de cobertura

TOTAL

6.572.252 81

2.102.609,49

¢) Traspasos o reclasificaciones de activos financieros:

No existen traspasos o reclasificaciones de los activos financieros.

2. Correcciones por deterioro del valor originadas por el riesgo de crédito:

No existen correcciones por deterioro del valor originadas por el riesgo de crédito.

3. Empresas del grupo, multigrupo y asociadas:

A efectos de la presentacion de las Cuentas Anuales de una empresa o sociedad se entendera que otra empresa forma
parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por una relacion de control, directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42
del Cédigo de Comercio para los grupos de sociedades o cuando las empresas estén controladas por cualquier medio por una o varias
personas fisicas o juridicas, que actlen conjuntamente o se hallen bajo direccién tnica por acuerdos o clausulas estatutarias.
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La informacién sobre empresas del grupo cuando estén vinculadas por una relacién de control, directa o indirecta, analoga a
la prevista en el articulo 42 del Cédigo de Comercio para los grupos de sociedades en el ejercicio se detalla en los siguientes cuadros:

CIF Denominacién Domicilio F. Actividades | % capital % derechos de
juridica | CNAE voto
Directo Indirecto Directo Indirecto
B84520675 PARK GESTION 4, | Cl Villaverde, n° 2. 28912 - Leganés S.L 4110 70% 70%
S.L
B86302205 1977 JS ClI. Villaverde, n°® 2. 28912 - Leganés S.L 4110 100% 100%
B86323607 LISTEN 2011 Cl. Villaverde, n° 2. 28912 - Leganés S.L 7111 10% 10%
Otras w
. i Resultado Dividendos
CIF €aptal Reservas part!das . ge tltimo Valor en libros recibidos en el
patrimonio SR PR
neto ejercicio ejercicio 2015
B84520675 30.000,00 23.693,68 | -3.888.178,69 69.573,25 417.400,00 0.00
B86302205 3.115,58 -15.680,33 313,58 0,00
B86323607 3.000,00 300,00 0.00

La informacion sobre empresas que estén controladas por cualquier medio por una o varias personas fisicas o juridicas, que
actien conjuntamente o se hallen bajo direccién tnica por acuerdos o clausulas estatutarias en el ejercicio se detalla en los siguientes

cuadros:

A) Participacion de Alvaro Rubio Garzon en el capital de otras sociedades:
0,
; Actvidad % capital \ﬁ)to derechos de
om e ; ctividades
CIF Denominacion Domicilio juridica CNAE - ' . :
Directo Indirecto Directo Indirecto

B82493131 PROMONES 2001 Cl. Villaverde, n°® 2, 28912 - Leganés S.L 4110 50,00% 50,00%
B81085623 AKYDEKO Cl. Villaverde, n°® 2, 28912 - Leganés SLP 7111 50,00% 50,00%
B87401998 AKYDEKO NEW Cl. Villaverde, n° 2. 28912 - Leganés SL.P 7111 50,00% 50,00%
B84625557 ASTON PARK Cl. Villaverde, n° 2. 28912 - Leganés S.L 6820 50,00% 50,00%
B86149432 1967PA Ci. Villaverde, n® 2. 28912 - Leganés S.L 4110 50,00% 50,00%
B87116349 LEFOR 2004 Cl. Villaverde, n° 2. 28912 - Leganés S.L. 4110 49,50% 49,50%
BB4143692 | Ave EaT o Y | CL Villaverde, n° 2. 28912 - Leganés sL. 4110 40,03% 40,03%
B87099263 LEGANOR 2014 Cl. Villaverde, n° 2. 28912 - Leganés S.L. 8299 1,00% 1,00%
B86410552 | LEGATRAS Eég:r?:: 4 (Eiemburges i Sr2BSils i 6820 50,00% 50,00%
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Capital Reservas Otras Resultado Rdo. De
partidas de itimo explotacion
CIF
patrimonio ejercicio tltimo
neto ejercicio
B82493131 125.995,46 812.979,56 141.240,30 196.167,08
B81085623 3.005,06 2.003.248,70 -158.222,27 -99.222,06
B87401998 3.000,00 0,00 0,00
B84625557 3.008,00 -45.601,76 803,78 803,78
B86149432 3.000,00 -5.000,32 -7.390,51 -4.001,66
B87116349 3.000,00 402.992,42 554,304,03
B84143692 3.010,00 128.347,24 -1.257.026,45 -202.459,06 -202,042,02
B87099263 3.000,00 -1.346,94 -1.346,94
D86410552 3.000,00 -90.242,89 12.8986,81 14.771,90
B) Participacion de Francisco Escudero Lépez en el capital de otras sociedades:
; o % capital :I/OOtO derechos de
CIF Denominacién Domicilio ju.ridica CNXEades .
Directo | Indirecto | Directo | Indirecto
B82493131 PROMONES 2001 fé‘gang"erde' 228912 -fg) 4110 50,00% 50,00%
B81085623 | AKYDEKO Eé'gar‘]’g;a"erde' nt 2. 28912 -lg)p [7111 50,00% 50,00%
B87401998 | AKYDEKO NEW Eé-gaxe?'f"e’de' o2 28912 -l1g p | 7111 50,00% 50,00%
B84625557 | ASTON PARK fégar‘]’gf"erde' nt 2. 28912 -1g) |20 50,00% 50,00%
B86149432 1967PA f;gar:’e!":"erde' % 28912 4110 50,00% 50,00%
B87116349 LEFOR 2004 fé'gar\gfverde' T2 202 e ) 4110 49,50% 49,50%
B84143692 QEQUIT%E?U'?X i Eégar\g'éa"erde' n° 2, 28912 of g 4110 25,00% 25,00%
Capital Reservas Otras Resultado Rdo. De
partidas de tltimo explotacion
CIF
patrimonio ejercicio dltimo
neto ejercicio
B82493131 125.995,46 812,979,56 141.240,30 196.167,08
B81085623 3.005,06 2.003.248,70 -158.222,27 -99.222,06
B87401998 3,000,00 0,00 0,00
B84625557 3.008,00 -45.601,76 803,78 803,78
B86149432 3.000,00 -5.000,32 -7.390,51 -4,001,66
B87116349 3.000,00 402.992,42 554,304,03
B84143692 3,010,00 128,347,24 -1.257.026,45 -202,459,06 -202.042,02
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07 - PASIVOS FINANCIEROS

1. Informacién sobre los pasivos financieros de la sociedad:;

a) Pasivos financieros a largo plazo:

A continuacién se detallan los pasivos financieros a I/p atendiendo a las categorias establecidas en la norma de registro y

valoracion novena:

Deudas con entidades de crédito Ip

Importe 2015

Importe 2014

Débitos y partidas a pagar

6.645.164,20

4.085.536,70

Pasivos a valor razonable con cambios en pyg

Otros

TOTAL

6.645.164,20

4.085.536,70

Derivados y otros Ip

Importe 2015

Importe 2014

Débitos y partidas a pagar

1.472.175,33

778.184.52

Pasivos a valor razonable con cambios en pyg

Otros

TOTAL

1.472.175,33

778.184,52

Total pasivos financieros Ip

Importe 2015

Importe 2014

Débitos y partidas a pagar

8.117.339,53

4.863.721,22

Pasivos a valor razonable con cambios en pyg

Otros

TOTAL

8.117.339,53

4.863.721,22

b) Pasivos financieros a corto plazo:

Deudas con entidades de crédito cp

Importe 2015

Importe 2014

Débitos y partidas a pagar

523.653.73

276.838,73

Pasivos a valor razonable con cambios en pyg

Otros

TOTAL

523.653,73

276.838,73

Derivados y otros cp

Importe 2015

Importe 2014

Débitos y partidas a pagar

498.555,83

872.492,57

Pasivos a valor razonable con cambios en pyg

Otros

TOTAL

498.555,83

872.492,57

Total pasivos financieros cp

Importe 2015

Imporie 2014

Débitos y partidas a pagar

1.022.209,56

1.149.331,30

Pasivos a valor razonable con cambios en pyg

Otros

TOTAL

1.022.209,56

1.149.331.30

2. Informacion sobre:

a) Existen deudas con garantia real que ascienden a 7.240.137,03 euros en el ejercicio 2015, 2.331.515,42 euros en
el ejercicio anterior (2014). El detalle de los bienes se incluye en la nota 5 de la memoria.

b) No existen lineas de descuento ni pélizas de crédito al cierre del gjercicio.

3. Préstamos pendientes de pago al cierre del ejercicio:
No existen impagos sobre los préstamos pendientes de pago.

Las clasificaciones por vencimiento de los pasivos financieros de la Sociedad, de los importes que venzan en cada uno de los
siguientes afos al cierre del ejercicio y hasta su ultimo vencimiento, se detallan en el siguiente cuadro:
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Vencimiento en afios
il 2 4 5 Mas de 5 TOTAL

Deudas

Obligaciones y otros valores negociables

Deudas con entidades de crédito 523.653,73 522.143,47 | 474.146,67 483.639,82 493.286,58 | 4.671.947,66 | 7.168.817,93

Acreedores por arrendamiento financiero

Derivados

Otros pasivos financieros
Deudas con emp.grupo y asociadas 176.180,78 26.306,80 26.837,80 27.379,50 27.932,14 | 1.363.719,09 | 1.648.356,11
Acreedores comerciales no corrientes
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Proveedores

Proveedores, empresas del grupo y asociadas

Acreedores varios 322.375,05 322.375,05

Personal

Anticipos de clientes
Deuda con caracteristicas especiales
TOTAL 1.022.209,56 548.450,27 | 500.984,47 511.019,32 521.218,72 | 6.035.666,75 | 9.139.549,09

08 - FONDOS PROPIOS

1. La composicion y el movimiento de las partidas que forman el epigrafe “Fondos Propios” es la siguiente:

Tipo accién / Participacion

N° acciones / Participaciones

Valor Nominal

Numeracian

A

3.006

1,000000

Del ndmero 1 al 3.006

2. No existen ninguna circunstancia que limiten la disponibilidad de las reservas.

3. No se han realizado transacciones con acciones/participaciones propias durante el ejercicio actual ni el precedente.

4.-Reserva Legal

El 10% de los Beneficios debe destinarse a la constitucion de la Reserva Legal, hasta que dicha reserva alcance el 20% del
Capital Social. El inico destino posible de la Reserva Legal es la compensacién de pérdidas o la ampliacién de Capital por la parte que
exceda del 10% del Capital ya aumentado.

4. Durante el ejercicio no ha habido ningtin movimiento en la cuenta Reserva de Revalorizacion Ley 16/2012

09 - SITUACION FISCAL

9.1. Saldos con administraciones publicas
La composicién de los saldos con Administraciones Publicas es:

Saldos deudores Importe 2015 Importe 2014
Hac. Publica, deudora por IVA 48.221,08
Hac. Publica, deudora por devolucién de impuestos 79.312,46 32.630,67
Total saldos deudores 79.312,46 80.851,75
Saldos acreedores

HACIENDA PUBLICA ACREED.IVA -10.367,73
HACIEND.PUBL.ACREED.RETEN PRAC -1.523,88 -1.006,32
ORGANISMOS SEGUR.SOCIALACREED -889,74 -1.024,98
Total saldos acreedores -12.781,35 -2.031,30

9.2. Impuestos sobre beneficios

Debido al hecho de que determinadas operaciones tienen diferente consideracion al efecto de la tributacion del impuesto
sobre sociedades y la elaboracion de estas cuentas anuales, la base imponible del ejercicio puede diferir del resultado contable.

a) A continuacion se detallan las diferencias temporarias deducibles e imponibles registradas en el balance al cierre del

ejercicio:

No hay Correcciones Temporarias.
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b) Los incentivos fiscales aplicados en el ejercicio son:

No se ha adquirido ningin compromiso en relacion a Incentivos Fiscales.

¢) A continuacion se detalla el beneficio acogido a la deduccion por inversion de beneficios y el detalle de las inversiones
realizadas:

-No hay inversién de beneficios

Segtn lo estipulado en el articulo 25 de la Ley 14/2013, de 27 de septiembre, se hace constar en la memoria el detalle
de la reserva por inversién de beneficios:

‘No hay reserva indisponible dotada

d) No existen provisiones derivadas del impuesto sobre beneficios ni acontecimientos posteriores al cierre que supongan

una modificacion de la normativa fiscal que afecte a los activos y pasivos fiscales registrados.

Al 31 de diciembre de 2015 la Sociedad tiene pendientes de inspeccién por las autoridades fiscales todos los impuestos a los que esta
sujeta de los Ultimos cuatro afios. Como consecuencia de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente
padrian surgir pasivos adicionales en el caso de inspeccion por las autoridades fiscales. En todo caso los administradores solidarios
consideran que dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian significativamente a las cuentas anuales abreviadas.

10 - INGRESOS Y GASTOS

1. Acontinuacion se detallan el desglose de la partida de la cuenta de pérdidas y ganancias de:

¢  Aprovisionamientos:

Aprovisionamientos Importe 2015 Importe 2014
Consumo de mercaderias 51.890,55 2.983,95
a) Compras, netas devol. y dto. de las cuales: 51.890,55 2.983,95
- nacionales 51.890,55 2.983,95
- adquisiciones intracomunitarias
- importaciones
b) Variacion de existencias

Consumo de mat. primas y otras mat. consumibles
a) Compras, netas devol. y dto. de las cuales:
- nacionales
- adquisiciones intracomunitarias
- importaciones
b) Variacién de existencias

Las cargas sociales de la partida de “Gastos de personal” se desglosan de la siguiente forma:

Concepto Importe 2015 Importe 2014
Cargas sociales 6.975,26 7.110,49
a) Seguridad Social a cargo de la empresa 6.975,25 7.110,49
b) Aportaciones y dotaciones para pensiones
¢) Otras cargas sociales
° El desglose de “Otros gastos de explotacién” corresponden a:
Concepto Importe 2015 Importe 2014
Otros gaslos de explotacién 149.005,31 152.353,87
a) Pérdidas y deterioro operaciones comerciales
b) Resto de gastos de explotacion 149.005,31 152.353,87
2. No existen ventas de bienes ni prestacion de servicios producidos por permuta de bienes no monetarios.
3.

No existen resultados originados fuera de la actividad normal de la empresa incluidos en la partida “Otros resultados”.

11 - SUBVENCIONES, DONACIONES Y LEGADOS

No existen subvenciones, donaciones ni legados recibidos durante el ejercicio ni ejercicio anterior.
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12 - OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

A efectos de la presentacion de las Cuentas Anuales de una empresa o sociedad se entendera que otra empresa forma
parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por una relacién de control, directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42
del Cédigo de Comercio para los grupos de sociedades o cuando las empresas estén controladas por cualquier medio por una o varias
personas fisicas o juridicas, que actien conjuntamente o se hallen bajo direccidn Gnica por acuerdos o clausulas estatutarias.

La informacién sobre operaciones con partes vinculadas de la Sociedad se recoge en los siguientes cuadros:

Operaciones con partes vinculadas en el ejercicio 2015

Sociedades vinculadas

Miembros de los érganos de
administracién y personal clave de la
direccién de la empresa

Recepcién de servicios

Gastos por intereses 2.064,15
Compras de inmovilizado 214.123.75
Servicios prestados 139.984,00
Ingresos por intereses 6.571.45

Ventas de inmovilizado

80.000,00

Operaciones con partes vinculadas en el ejercicio 2014

Sociedades vinculadas

Miembros de los 6rganos de
administracién y personal clave de la
direccién de la empresa

Recepcién de servicios

Gastos por intereses

Compras de inmovilizado

245.673,44

Servicios prestados

277.984,00

Ingresos por intereses

Ventas de inmovilizado

Miembros de los érganos de Otras partes
Saldos pendientes con partes vinculadas en el ejercicio . ) administracién y personal vinculadas
2015 Secledades vinguladas clave de la direccién de la
empresa

A) SALDOS DEUDORES
Créditos a largo plazo 1.050.493,02
Créditos a corto plazo.
Clientes/deudores 1.009,91
Deudores varios
Otros activos financieros.

TOTAL SALDOS DEUDORES 1.051.502,93
B) SALDOS ACREEDORES
Deudas a largo plazo. 173.382,17 918.483,40 305.000,00
Deudas a corto plazo. 176.180,78
Proveedores/Acreedores
Otros pasivos financieros.

TOTAL SALDOS ACREEDORES 349.562,95 918.483,40 305.000,00
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Miembros de los 6rganos de Otras partes
Saldos pendientes con partes vinculadas en el . - administracion y personal vinculadas
ejercicio 2014 el Bt clave de la direccién de la
empresa

A) SALDOS DEUDORES
Créditos a largo plazo 2.447.122,63
Créditos a corto plazo.
Clientes/deudores 582,00 96.409.92 96.409,92
Deudores varios
Otros activos financieros.

TOTAL SALDOS DEUDORES 2.447.704,63 96.409,92 96.409,92
B) SALDOS ACREEDORES
Deudas a largo plazo. 531.641,65 570.243,32
Deudas a corto plazo.
Proveedores/Acreedores
Otros pasivos financieros.

TOTAL SALDOS ACREEDORES 531.641,65 §70.243,32

Tal y como establece el articulo 229.3 de la Ley de Sociedades de Capital, las situaciones de conflicto de interés, directo o
indirecto, que tienen con el interés de la Sociedad los administradores son las mencionadas en la nota 6.3,

13 - OTRA INFORMACION

La empresa no ha tiene acuerdos que no figuren en el balance.

14 - INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE Y DERECHOS DE EMISION DE GASES DE EFECTO INVERNADERO

1. Informacién sobre medio ambiente

Los abajo firmantes, como Administradores de la Sociedad citada, manifiestan que en la contabilidad correspondiente a las
presentes cuentas anuales NO existe ninguna partida de naturaleza medioambiental que deba ser incluida en la Memoria de acuerdo a
las indicaciones de la tercera parte del Plan General de Contabilidad (Real Decreto 1514/2007, de 16 de Noviembre).

2. Derechos de emisién de gases de efecto invernadero

Durante el ejercicio actual y ejercicio anterior, no se ha producido ninglin movimiento en la partida de derechos de emisién
de gases de efecto invernadero.

15 - INFORMACION SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES. DISPOSICION ADICIONAL TERCERA. «DEBER
DE INFORMACION» DE LA LEY 15/2010, DE 5§ DE JULIO

A continuacion se detalla la informacioén requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio (modificada
a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29
de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la memoria de las cuentas anuales en relacién con el periodo medio de
pago a proveedores en operaciones comerciales.

De acuerdo con lo permitido en la Disposicién adicional unica de la Resolucién anteriormente mencionada, al ser éste el primer
ejercicio de aplicacion de la misma, no se presenta informacién comparativa.

2015
Dias
| Periodo medio de pago a proveedores g7

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucion, a los acreedores
comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas “Acreedores comerciales y otras
cuentas a pagar” del pasivo corriente del balance de situacion.,

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los bienes o la prestacion de
los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacion.

Pagina 16




MEMORIA 2015(ABREVIADA)
AKYDEKO PLUS SL B82953092

16.- HECHOS POSTERIORES AL CIERRE.

No se han producido hechos posteriores al cierre que deban ser mencionados.
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AKYDEKO PLUS, S.L.

FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS 2015

El 31 de marzo de 2016 los Administradores Solidarios de la Sociedad Akydeko Plus,
S.L., en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de
Sociedades de Capital, proceden a formular las Cuentas Anuales Abreviadas del
gjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2015, las cuales vienen constituidas por
los documentos anexos que preceden a este escrito, que se refieren al Balance
Abreviado, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias Abreviada, el Estado Abreviado de
Cambios en ¢l Patrimonio Neto y la Memoria Abreviada.

AKX A\

Francisco Escudero Lopez
Administrador Solidario
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Informe sobre Estructura Organizativa y Sistema de Control Interno
AP67 SOCIMI, S.A.

El presente informe se emite con el objetivo de describir la estructura organizativa y el sistema
de control interno de la sociedad con el fin de dar cumplimiento a la Circular 15/2016 del
Mercado Alternativo Bursatil (en adelante, “MAB”) en referencia a las obligaciones de
informacién que establece el Mercado.
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1. INTRODUCCION

AP67 SOCIMI, S.A. (en adelante “AP67” o la “Sociedad”) titular de N.L.F. B-82953092, se
constituy6 por tiempo indefinido, con el caricter de sociedad de responsabilidad limitada y la
denominaciéon de AKYDEKO PLUS, S.L., mediante escritura otorgada ante el Notario de
Villaviciosa de Odén, D. Luis Morales Rodriguez, con fecha 25 de abril de 2001 y ntiimero 1.740
de su protocolo; figurando debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo
16491, folio 61 y hoja M-280744.

El capital social en el momento de la constitucién ascendié a 3.006 Euros, dividido en 3.006
participaciones sociales indivisibles y acumulables de 1 Euro de valor nominal cada una,
numeradas correlativamente del 1 al 3.006, ambos inclusive; quedando integramente suscrito y
desembolsado por D. Francisco Escudero Lépez, a razén de 1.503 participaciones, nimeros 1 a
1.503, ambas inclusive; y por D. Alvaro Rubio Garzon, a razén de 1.503 participaciones
sociales, niumeros 1.504 a 3.006, ambas inclusive.

El 6rgano de administraciéon fijado en el momento de la constituciéon fue el de dos
administradores solidarios, siendo designados administradores los socios fundadores, D.
Francisco Escudero Lépez y D. Alvaro Rubio Garzén.

Mediante acuerdo de la Junta General de fecha 10 de abril de 2007, elevado a publico en
escritura otorgada ante el notario de Leganés, D. Pedro Francisco Garcia Sevillano, con fecha
11 de abril de 2007 y ntmero 1.745 de su protocolo, causante de la inscripciéon 27 en la hoja
registral de la Sociedad; se modificé el domicilio social en Leganés, desde la calle Diego
Martinez Barrio, namero 36 a la calle Villaverde, nimero 2, local, con la consiguiente
modificacién del articulo 4 de los Estatutos Sociales.

Con fecha 15 de junio de 2016, los socios reunidos en Junta General acordaron que la Sociedad
se acogiese al régimen especial de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI), en los términos establecidos en el articulo 8 de esta Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario; desde la misma fecha del acuerdo. Dicha decisién fue
comunicada a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria en la misma fecha.

El capital de la Sociedad fue aumentado, en el importe de 4.456.118 Euros, hasta la cantidad de
4.459.124 €, con cargo a reservas y por importe de 540.876 Euros, hasta la cantidad de 5.000.000
€, mediante compensacién de créditos, con la consiguiente modificacién del articulo 6 de los
Estatutos Sociales; mediante acuerdos elevados a publico en escritura otorgada ante el Notario
de Leganés (Madrid), D?. Maria Dolores Pefia Pefia, con fecha 3 de julio de 2017 y ntimero
1.748 de su protocolo, causante de la inscripciéon 47 en la hoja registral de la Sociedad.

Por acuerdo de la Junta General de Socios de la Sociedad y de la propia Sociedad, en calidad
de socio tnico de la mercantil 1977 JS, S.L.U., ambos de fecha de fecha 30 de mayo de 2017, se
procedié a aprobar la fusién por absorciéon de 1977 JS, S.L.U. (sociedad absorbida) por la
Sociedad (sociedad absorbente), por medio de la cual AP67 -en ese momento, Akydeko Plus,
S.L.- adquiria por sucesion universal el patrimonio de la sociedad absorbida, que se extinguid,
sin que resultara preciso ampliar el capital de la sociedad absorbente. Los referidos acuerdos
de fusién fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada ante el Notario de
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Leganés (Madrid), D®. Maria Dolores Pefa Pefia, con fecha 28 de julio de 2017 y ntimero 2.075
de su protocolo; causante de la inscripcién 5% en la hoja registral de la Sociedad.

Por acuerdo de la Junta General de Socios de la Sociedad de fecha 20 de julio de 2017, se
procedio a aprobar la transformacion de la Sociedad en una sociedad anénima con una nueva
denominacién; pasando a denominarse "AP67 SOCIMI, S.A.", a modificar su objeto social y a
regirse por unos nuevos Estatutos Sociales adecuados a la nueva forma social. Los referidos
acuerdos de transformacién, cambio de denominacién y modificaciéon de objeto social fueron
elevados a publico por medio de escritura otorgada ante el Notario de Leganés (Madrid), D
Maria Dolores Pefia Pefia, con fecha 29 de septiembre de 2017 y ntimero 2.500 de su protocolo;
causante de la inscripcién 67 en la hoja registral de la Sociedad.

El capital de la Sociedad fue aumentado, en el importe de 116.359 Euros, hasta la cantidad de
5.116.359 €, mediante aportaciéon dineraria, con la consiguiente modificacion del articulo 5 de
los Estatutos Sociales; por medio acuerdos elevados a publico en escritura otorgada ante el
Notario de Leganés (Madrid), D?. Maria Dolores Pefia Pefia, con fecha 29 de diciembre de 2017
y namero 3.496 de su protocolo; causante de la inscripcién 7% en la hoja registral de la
Sociedad.

El objeto social de AP67 tal y como se detalla en el articulo 2° de sus Estatutos Sociales es:

a) La adquisicion y promociéon de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promociéon incluye la rehabilitacion de
edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre,
del Impuesto sobre el Valor Afiadido o norma que la sustituya en el futuro.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras 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
SOCIMI en cuanto a la politica obligatorias, legal o estatutaria, de distribuciéon 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 adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al
mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de
inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

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

e) Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad
podra 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.
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Queda excluido el ejercicio directo, y el indirecto cuando fuere procedente, de todas
aquellas actividades reservadas por la legislacién especial. Si las disposiciones legales
exigiesen para el ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social algtn
titulo profesional, autorizacién administrativa previa, inscripcién en un registro puablico,
o cualquier otro requisito, dicha actividad no podra iniciarse hasta que se hayan
cumplido los requisitos profesionales o administrativos exigidos.

La Sociedad es propietaria de una cartera de inmuebles, integrada por viviendas, locales
comerciales, trasteros y plazas de garaje radicados en Espafia, concretamente en Leganés

(Madrid).

ESTRUCTURA DE GOBIERNO

El 6rgano de administracion estd formado actualmente por un Consejo de Administracién de
tres miembros, integrado por los socios D. Alvaro Rubio Garzén, D. Francisco Escudero Lépez
y D% Mar Nombela Martinez. Los cargos de presidente y vicepresidente del Consejo los
ostentan D. Alvaro Rubio Garzén y D. Francisco Escudero Lépez respectivamente. Por otra
parte, D. Sebastian Rivero Galdn, ostenta el cargo de secretario no consejero. Los referidos
nombramientos tuvieron lugar por medio de acuerdos elevados a publico en escritura
otorgada ante el Notario de Leganés (Madrid), D*. Maria Dolores Pefia Pefia, con fecha 29 de
septiembre de 2017 y ntimero 2.500 de su protocolo; causante de la inscripciéon 67 en la hoja
registral de la Sociedad.

La principal responsabilidad del Consejo de Administracién es la gestion, representacion y
administracion de los negocios de la Sociedad de conformidad con la legalidad vigente y con
lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad.

Ademas de las atribuciones mencionadas en el parrafo anterior, la responsabilidad de los
miembros del Consejo de Administracion es la de tener la dedicacion adecuada que permita
adoptar las medidas necesarias para la buena direccion y control de la Sociedad, lo que
incluye, a efectos especificos del presente documento, la supervisiéon y entendimiento de la
informacion financiera reportada al mercado, a los accionistas y a los diferentes stakeholders
(supervisor, entidades financieras, analistas, prensa, etc.) asi como el control interno de la
Sociedad.

El Consejo de Administracién se retine con al menos una periodicidad trimestral, si bien el
ndmero total de reuniones depende del volumen de actividades de la Sociedad.

La Sociedad cuenta con tres trabajadores, que se encargan de las actividades de gestion de
activos e interna de la propia Sociedad.

La Sociedad mantiene externalizada la funcién del puesto de Secretario del Consejo (no
consejero), recayendo el cargo en su abogado D. Sebastian Rivero Galédn, de cara a garantizar un
adecuado cumplimiento de todas las obligaciones en materia mercantil y del mercado de
valores.
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2. ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

La compafiia cuenta con procedimientos y actividades de control en todos los procesos clave
con el objeto de asegurar el adecuado registro, valoracion y presentacion de las transacciones,
en especial, aquellas que puedan afectar de forma material a los estados financieros y posibles
fraudes.

2.1 Establecimiento de estrategia u objetivos

El Consejo de Administracion ha establecido las lineas estratégicas de la Sociedad a medio y
largo plazo, consistentes en maximizar el ingreso y la rentabilidad de los activos inmobiliarios
en cartera, asi como la politica de adquisiciones.

La estrategia de la Sociedad y el objetivo que persigue se centran en la adquisiciéon de activos,
fundamentalmente, viviendas, locales comerciales, garajes y trasteros para su explotaciéon en
régimen de arrendamiento en areas metropolitanas de las principales ciudades espafiolas en
zonas con una amplia demanda y con amplias expectativas de desarrollo.

La Sociedad cuenta con un plan estratégico y de negocios que cubre el corto - medio plazo que
ha sido desarrollado por el Consejo de Administracion.

2.2 Reglamento Interno de Conducta

El Consejo de Administracién, en reuniéon de 5 de febrero de 2018, aprobé un Reglamento
Interno de Conducta en materias relacionadas con el Mercado de Valores, dirigido al propio
Consejo de Administracion, directivos y todo el personal de la Sociedad, debiendo extenderse,
en su caso, en un futuro, a los proveedores de servicios externos a los que les deba aplicar por
tener acceso a informacién privilegiada.

El referido Reglamento retine las responsabilidades relativas al comportamiento de los sujetos
por él obligados frente al mercado de valores, con el fin de evitar cualquier tipo de
comportamiento o incumplimiento que pueda repercutir negativamente en el adecuado
funcionamiento de la actividad empresarial.

En el Reglamento se describen los principios de gestion precisos para velar por el cumplimiento
normativo en la Sociedad, y se definen la estructura y funcionamiento del responsable de
cumplimiento normativo, a la vez que sistematiza los controles existentes, con el objetivo de
prevenir y mitigar el riesgo de incumplimiento en la operativa llevada a cabo por la Sociedad.

La Sociedad ha nombrado como Compliance Officer a D*. Maria del Mar Nombela Martinez,
que sera la responsable del adecuado seguimiento, actualizacién y puesta en conocimiento de
todo el personal que se encuentre sujeto al Reglamento.

2.3 Capacidades, formacion del personal y evaluacién del personal

La Sociedad es consciente de la importancia de disponer de un equipo de trabajo cualificado,

por lo que cuenta con personal con capacidades necesarias para desempenar sus funciones de

manera adecuada y con experiencia en el sector con el fin de lograr un resultado 6ptimo en sus
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funciones.

En este sentido cabe destacar que los perfiles de los principales responsables del control y
supervision de la informacién financiera incluyen las siguientes:

— Experiencia relevante en el sector desde diferentes &mbitos (valoracion, andlisis de
inversiones, contable y financiera, técnica y de promocion).

— Experiencia en Direccion Financiera.
— Experiencia en auditoria y finanzas.
— Experiencia en materia contable, del régimen SOCIMI y control interno.

De cara a cubrir puestos vacantes, la Sociedad podra recurrir a contratar los servicios de una
compafiia experta en materia de seleccion de personal, que realice la bisqueda y filtre en un
primer paso a los candidatos. Posteriormente, los candidatos seran entrevistados por el
departamento de la Sociedad que vaya a realizar la contratacién a fin de asegurar que la
persona cumple con el perfil necesario para cubrir el puesto. No obstante lo anterior, la
contrataciéon podré ser realizada internamente sin necesidad de que se tenga que contar con los
servicios de una empresa de selecciéon de personal.

Toda nueva contrataciéon en la Sociedad sera comunicada a los miembros del Consejo de
Administracion los cuales podran asesorar y opinar al respecto.

Asimismo, es importante destacar que la Sociedad tiene como objetivo desarrollar una
evaluacion del desempefio del personal, con el fin de que reciban un feedback sobre su
rendimiento que les permita mejorar en caso de que sea necesario.

3. SUPERVISION DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO

La Sociedad conoce su responsabilidad en el desarrollo de los procesos y en el cumplimiento
de los controles para asegurar el adecuado registro de la informacién financiera, constando
con un sistema de méxima calidad, fiabilidad y consistencia que asegura su compromiso en

mantener planes de mejora continua.

El Sistema de Control Interno de la Sociedad est4 constituido por varios componentes, entre
los que destacan los siguientes, los cuales son desarrollados a lo largo del presente documento:

— Entorno de control.

— Evaluacioén de riesgos.

— Actividades de control.

— Informacién y comunicacion.

— Actividades de supervisién y monitorizacion.
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En este sentido, los mecanismos de control instaurados por la Sociedad se han definido
teniendo en cuenta:

— La importancia de la legitimidad de la informacion a partir de la cual se elabora la
informacion financiera.

— La eleccion de los responsables que sean origen o destino de dicha informacién.
— La distribucién adecuada de las tareas en las diferentes areas.

— El alcance de dicha distribucién, tanto al personal de la Sociedad como al de las
empresas que, en su caso, en un futuro realicen los servicios subcontratados.

— Laadecuada periodicidad en la transmisiéon de la informacion.

— La correcta revision de los sistemas de informacion que intervienen en el proceso de
elaboracion y emisién de la informacién financiera.

De esta forma, se han desarrollado de manera clara los procesos que impactan en la elaboracion
de la informacién financiera o en la revisién de las actividades del area de gestiéon y contable
realizados por terceros.

4. EVALUACION DE RIESGOS

La Sociedad estd expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos como externos,
entendiendo como éstos aquellos factores que puedan impactar negativamente en los objetivos
definidos y en la estrategia aprobada.

Conforme a lo anterior, se ha llevado a cabo un proceso de identificacion y evaluaciéon de
aquellos riesgos que se consideran mads relevantes por la posibilidad de que afecten a la
fiabilidad de la informacion financiera.

En relacién con dicho proceso, se han considerado como punto de partida los objetivos de la
Sociedad, tanto estratégicos, como operativos, financieros y de cumplimiento, y se han
analizado aquellos factores internos y externos que pueden tener un impacto negativo en la
misma, sus objetivos y su modelo de negocio, teniendo en cuenta cudl es la tolerancia al riesgo
asumible.

Como resultado del proceso, destacan los siguientes riesgos entre los mas relevantes para la
Sociedad:

— Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios normativos,
reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

— Riesgos asociados al sector inmobiliario: ciclicidad del sector, inversion inmobiliaria,
competencia, incertidumbres politicas que puedan generar desconfianza en relacién con
la obtencion de fondos que perjudiquen el crecimiento esperado de la Sociedad.
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— Riesgos asociados a la situacién macroecondmica: posibles situaciones inflacionarias o
incremento de los niveles de desempleo.

— Riesgos asociados a las acciones: falta de liquidez, evoluciéon de la cotizacion, falta de
interés por parte de accionistas de cara a fomentar el crecimiento esperado de la
Sociedad en cuanto a sus politicas de inversion.

— Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicacion del régimen
fiscal especial SOCIMI.

— Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en relacién con la obtencién
de financiacién en tiempo y forma que puedan retrasar la politica de expansién de la
Sociedad, tipo de interés variable, falta de liquidez para el cumplimiento de la politica
de distribucion de dividendos y para hacer frente al servicio de la deuda.

Adicionalmente, de forma periddica se lleva a cabo una evaluacién de riesgos especificos de la
informacion financiera, es decir, de aquellos factores que pueden derivar en un deterioro de la
fiabilidad de dicha informacion.

El proceso de evaluacion de riesgos de la informacion financiera parte del anélisis de los estados
financieros, identificando aquellas partidas que son mas susceptibles de contener errores
materiales, bien por su importe o por su naturaleza. Asi, se han considerado los siguientes
criterios de riesgo:

—  Criterios cuantitativos de riesgo.

—  Criterios cualitativos.

Como resultado de dicho proceso, la Sociedad considera los siguientes aspectos de mayor
riesgo para la fiabilidad de la informacion financiera:

El reconocimiento de ingresos, debido a las diferentes posibilidades de tipos de
contrato existentes y a sus caracteristicas de contabilizacion.

— Registro y valoracién de los activos propiedad de la Sociedad.
— DPagos y tratamiento de gastos.
— Impagos y gestién de la morosidad.

— Fraude. Entendido éste como errores intencionados en la informacién financiera de
cara a que la misma no refleje la imagen fiel de la situacién financiera y patrimonial de
la Sociedad.

A continuacion, se explican cada uno de estos aspectos de riesgo y su impacto potencial en los
estados financieros de la Sociedad:
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a) Reconocimiento de ingresos

Los contratos de alquiler pueden ser de distinta naturaleza, asi como contener clausulas
especificas que deban ser consideradas individualmente a la hora de contabilizar los ingresos
por arrendamientos. En este sentido cabe destacar que por la tipologia de activos propiedad
de la Sociedad la mayor parte de los contratos son de los denominados de renta normalizada,
en el sentido de que la renta nominal es coincidente con la real, no existiendo por lo general
incentivos a los arrendamientos que puedan generar la aplicacion de criterios contables
especificos.

b) Registro y valoracion de los activos

En el proceso de adquisiciéon de cada uno de los activos propiedad de la Sociedad se deben
identificar clausulas que conlleven un tratamiento especifico en el registro contable de la
propiedad adquirida. Entre éstas cabe destacar la identificacion de los elementos susceptibles
de ser activados como mayor coste de adquisicion, asi como la fijaciéon de las vidas ttiles de los
elementos adquiridos, que son analizados minuciosamente.

La valoracién de las inversiones inmobiliarias se lleva a cabo a partir de una estimacién de los
flujos de efectivo futuros esperados para dichos activos. Todo ejercicio de valoracién conlleva
un factor importante de incertidumbre. De cara a minimizar este riesgo, la Sociedad podra
encargar la valoracién de los inmuebles de su propiedad, o actualizaciones de valor a un
experto externo independiente de reconocido prestigio, cuando lo considere pertinente. Las
valoraciones e hipétesis utilizadas por los expertos independientes son posteriormente
revisadas por personal de la Sociedad con alta cualificacién en el &mbito de la valoracién.

c) Pagos y tratamiento de gastos

Otro de los aspectos de riesgo de la informacién financiera es la gestiéon de inversiones y
pagos, asi como los pagos que se realizan, siendo importante un correcto flujo de aprobaciéon
de los mismos. Asimismo, su contabilizacién, distinguiendo entre inversion y gasto debe ser
adecuadamente monitorizada para evitar errores contables.

De cara a monitorizar este ultimo aspecto, se definen politicas de capitalizacién y gastos de
cara a asegurar su correcto registro contable, el cual resulta monitorizado de manera trimestral
con especial énfasis en los cierres de cada semestre de cara a la elaboracién de los estados
financieros que deben reportarse al MAB y en los cierres anuales para la preparacion de las
cuentas anuales de laSociedad.

En relacién con el control de pagos, la Sociedad tiene establecido un procedimiento de cara a
cubrir los dos siguientes aspectos:

— Aseguramiento de que los pagos realizados estan soportados por facturas visadas y
que no se producen desviaciones respecto a los presupuestos. En este sentido cabe
destacar que existe una adecuada segregaciéon de funciones al objeto de evitar posibles
situaciones de fraude.
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— La Sociedad tiene establecido un mecanismo de aprobacién de pagos en el que existe
una adecuada segregacién de funciones de tal manera que la persona encargada de
introducir los pagos en el sistema no goza de derechos para la aprobacion de los
mismos.

— Igualmente, esta establecido un mecanismo de aprobacién de pagos

d) Impagos y gestion de la morosidad

Uno de los principales riesgos operativos a los que se enfrenta una sociedad inmobiliaria es el
de morosidad. En este sentido la Sociedad tiene establecidos determinados mecanismos
conducentes a su minimizacion los cuales pueden ser resumidos en las siguientes dos fases:

a. Proceso de aceptacién. Ante la recepcion de cualquier oferta se realiza un proceso de
Scoring consistente en evaluar la solvencia del inquilino mediante el examen de la
documentacion financiera del mismo. En caso de no ser satisfactorio el anélisis de la
informacion financiera facilitada, se solicitardn garantias adicionales destinadas a
asegurar el riesgo de impago.

b. Proceso de gestiéon de la morosidad. En este sentido esta establecido un sistema de
comunicaciones, de tal manera que si el retraso en el cobro de una mensualidad se
realiza una gestion de telefonica de cara a apercibir de la falta de pago y preguntar
por la razones para el retraso; en el caso de dos meses, se procede al envio de un
correo electrénico reclamando el pago de manera amistosa; mientras que en el caso de
que el impago llegue a cuatro meses se procede a enviar un burofax apercibiéndo del
inicio de las acciones judiciales pertinentes para el inicio del proceso de desahucio.

A tal efecto, la Sociedad tiene contratado un despacho de abogados encargado de
iniciar todas las acciones judiciales y procesales de cara a proceder en el menor plazo
posible a la ejecucion de las garantias o en tltima instancia el desalojo del inmueble.

Adicionalmente con una periodicidad, al menos, trimestral se realiza un seguimiento del
estado de la morosidad de cara a adoptar las acciones necesarias.

e) Fraude

Por dltimo, debe considerarse el riesgo de fraude en la informacién financiera, es decir, el hecho
de que los estados financieros puedan no reflejar fielmente la situacion financiera, del
patrimonio y de los flujos de efectivo. En este sentido cabe destacar que ademaés de la auditoria
las cuentas anuales individuales de la Sociedad se formulan y revisan internamente estados
financieros intermedios todos los semestres.

5. ACTIVIDADES DE CONTROL

La Sociedad entiende por control, toda actividad llevada a cabo para asegurar el seguimiento
de las instrucciones de la direccién con el fin de mitigar los riesgos que suponen un impacto
significativo en los objetivos o que puedan llevar a fraude o errores en la informacién
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financiera reportada internamente y a terceros.

A continuacion, se describen las principales actividades de control interno que se llevan a cabo
en relacién con la informacién financiera.

5.1 Analisis

Analisis de las diferentes oportunidades de inversiéon y evaluacién, entre otros, de las
operaciones que son susceptibles de encajar con la estrategia de la Sociedad.

5.2 Planificacion y Presupuestos / Budgets

Anualmente, antes de finalizar el ejercicio, se elabora un presupuesto anual del ejercicio
siguiente.

A lo largo del afio, y con una periodicidad trimestral, se realiza un seguimiento del mismo,
comparando el presupuesto con los resultados obtenidos a fin de identificar desviaciones con

respecto a los objetivos establecidos.

5.3 Registro de Ingresos y cuentas a cobrar

Gestion de los contratos con los inquilinos y seguimiento del cumplimiento de las condiciones
acordadas, control del estado de mantenimiento de los edificios, direccion de las negociaciones
pertinentes y revisiones de rentas, entre otros.

5.4 Registro y valoracion de los activos

En relacién con el registro de los activos adquiridos cabe mencionar que se desarrollan
politicas de capitalizacion de costes.

Con respecto a la valoracion de las inversiones inmobiliarias, se lleva a cabo a partir de una
estimacion de los flujos de efectivo futuros esperados para activos arrendados o en base al
método de comparables en el caso de inmuebles no arrendados.

En este sentido, se registran los deterioros en base al valor razonable de los activos obtenidos
de los informes de valoracién recibidos y validados de manera individualizada a efectos de los

estados financieros preparados de conformidad con el PGC (tanto semestrales como anuales).

5.5 Proceso de cierre y reporting

La Sociedad tiene subcontratadas las gestiones contables, laborales, fiscales y juridicas con
proveedores externos de reconocido prestigio, tal como JOYMAR PLUS, S.L. y RIVERO
GUSTAFSON ABOGADOS, S.L., respectivamente.

La contabilidad se gestiona internamente mediante un sistema operativo contable (A3),
programa de reconocido prestigio y especializado para empresas inmobiliarias que permite el
seguimiento y monitorizacion individualizada, desde un punto de vista de gestion, contable y
financiero de todos los flujos generados por los activos de la Sociedad.
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La elaboraciéon de los estados financieros (ya sean intermedios o anuales) es realizada
directamente por JOYMAR PLUS, S.L. (cuyos profesionales cuentan con un amplio y dilatado
conocimiento en dreas técnico-contable) y por los auditores externos de la Sociedad, al objeto
de asegurar los mayores estdndares de calidad de los mismos. Los mismos serdn supervisados
por la Sociedad.

6. INFORMACION Y COMUNICACION

Tal y como se ha venido comentando a lo largo del presente documento, la Sociedad realiza
cierres trimestrales, elabora estados financieros intermedios preparados de acuerdo con el
PGC, los cuales son formulados por el Consejo de Administracién. Asimismo ademds somete,
de conformidad con lo previsto en la legislacién mercantil, sus cuentas anuales a auditoria.

Cabe destacar que la totalidad de estados financieros elaborados por la Sociedad (anuales y
semestrales) son revisados y formulados por el Consejo de Administracion, poniéndose a
disposicién de los accionistas de la misma para su revisién y, en su caso, aprobacion (en el
caso de las cuentas anuales). Junto con cada comunicacién realizada a los accionistas en
relaciéon con los estados financieros aprobados, también se les informa sobre los principales
hechos acaecidos en el ejercicio o periodo, las principales adquisiciones realizadas y se les
facilita una breve explicacion sobre la evolucién de la Sociedad.

El marco normativo de informacién financiera adoptada por la Sociedad en relacién a las
cuentas anuales consolidadas y los estados financieros intermedios consolidados y las normas
de registro y valoracion establecidas en el Plan General Contable y demaés legislacion que le
sea aplicable.

La Sociedad, publicard los estados financieros anuales auditados y los semestrales
sometidos a revisiéon limitada, de acuerdo con la normativa del MAB que le es de
aplicacion.

7. ACTIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacién y supervisiéon de las organizaciones tienen como objetivo
determinar si los distintos componentes del sistema de control interno de las mismas funcionan
correctamente.

Como se ha mencionado anteriormente en el apartado de Actividades de Control, se realiza un
seguimiento de cara conocer la evolucién de los principales indicadores de rendimiento de la
Sociedad desde un punto de vista técnico, comercial, de gestion, de inversién y financiero que
permite tomar decisiones de una manera extremadamente 4gil de cara a llevar a cabo una
gestion eficiente de la cartera de activos y de las posibilidades de inversion.

Esta revision permite tener un conocimiento contintio de los principales eventos que se van
produciendo en la Sociedad con el fin de asegurar que la informacién financiera que se refleja
en los estados financieros es consistente y coherente con la informacién reportada de manera
regular y con los resultados de la Sociedad, a la vez que refleja de manera adecuada la
situacion actual recogida en la pagina web y la reportada al mercado. De cara a facilitar esta
labor, la totalidad de informacién financiera formulada por el Consejo de Administracion es
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preparada en espafiol.

En lo que a la transmisiéon de informacion se refiere, se lleva a cabo de manera fluida, regular y
homogénea gracias al constante contacto con el Asesor Registrado, lo que permite que la
informacion publicada en la pagina web, las presentaciones corporativas o financieras, las
declaraciones realizadas y el resto de informacién emitida al mercado sea consistente y cumpla
con los estandares requeridos por la normativa del MAB.
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