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DICIEMBRE DE 2018

El presente Documento Informativo de Incorpora@bMercado Alternativo Bursétil (en adelante, el
“Mercado” o el “MAB"), en su segmento de Sociedades Andnimas Cotizaedsversion en el
Mercado Inmobiliario (en adelanteMAB-SOCIMI "), de la sociedad Urban View Development
Spain SOCIMI, S.A. (en adelanteUrban”, la “Sociedad, la “Compafiid, el “Grupo” o el
“Emisor”), ha sido redactado de conformidad con el mogetvisto en el Anexo de la Circular del
MAB 2/2018, de 24 de julio, sobre los requisitoprpcedimiento aplicables a la incorporacién y
exclusién en el Mercado Alternativo Bursatil deianes emitidas por Empresas en Expansion y por
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en etdde Inmobiliario (SOCIMI) (en adelante,
“Circular del MAB 2/2018"), designandose a Renta 4 Corporate, S.A. comadksBegistrado en
cumplimiento de lo establecido en las CirculardsMi&B 2/2018 y 16/2016, de 26 de julio, sobre el
Asesor Registrado (en adelant€jrtular del MAB 16/2016").

Los inversores de empresas negociadas en el MABH8Ddeben ser conscientes de que asumen un
riesgo mayor que el que supone la inversion en esagrque cotizan en las Bolsas de Valores. La
inversion en empresas negociadas en el MAB-SOCI&tedcontar con el asesoramiento de un
profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadestenel presente Documento Informativo de
Incorporacién al MAB (en adelante, eD6cumento Informativo”) con anterioridad a cualquier
decision de inversion relativa a los valores negjules.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bititsni la Comision Nacional del Mercado de
Valores han aprobado o efectuado ningun tipo d#icaaion o comprobacion en relacion con el
contenido de este Documento Informativo.
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Renta 4 Corporate, S.A. con domicilio social ene®ade la Habana 74, Madrid y provista de N.I.F.
namero A-62585849, debidamente inscrita en el RegMercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio

11, seccion B, Hoja M-390614, Asesor Registradelévercado Alternativo Bursétil, actuando en tal
condicion respecto a la Sociedad, entidad que liiEtado la incorporacién de sus acciones al MAB,
y a los efectos previstos en la Circular del MAB2DA.6,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que hsidecsdo necesarias para ello, ha
comprobado que Urban cumple con los requisitosigosg para que sus acciones puedan ser
incorporadas al Mercado.

Segundo.Ha asistido y colaborado con la Sociedad en lagwegpon y redacciéon del Documento
Informativo, exigido por la Circular del MAB 2/2018

Tercero. Ha revisado la informacion que el Grupo ha reunigmblicado y entiende que cumple con
la normativa y las exigencias de contenido, prénisi claridad que le son aplicables, no omite datos
relevantes y no induce a confusion a los inversores

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechgudigsen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que la Sociedad ha asumido por razénsa incorporacién en el segmento
MAB-SOCIMI, asi como sobre la mejor forma de tratates hechos y de evitar el eventual
incumplimiento de tales obligaciones.
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1.1.

1.2.

RESUMEN

En cumplimiento de lo previsto en la Circular delAR1 2/2018, la sociedad Urban View
Development Spain SOCIMI, S.A. presenta este Doatmnénformativo, con el contenido
ajustado al Anexo de la citada Circular en relagon la incorporacién de sus acciones en el
MAB.

El presente resumen del Documento Informativo dbablrdebe leerse como introduccién al
Documento Informativo. La decision de invertir eos |valores debe estar basada en la
consideracion por parte del inversor del Documémfarmativo en su conjunto.

Responsabilidad sobre el Documento

D. Nadav Hamo, D. Gai Ayalon, D. Eitan Peretz, Bcab Jonathan Behar, D. Asher Hakmon,
DfAa. Chen Menaechmi, D. Aviv Evan Arkin, D. Roy @iy Dfia. Orit S. Bar-On Bakarski, es
decir, los miembros del Consejo de AdministraciénalSociedad, en nombre y representacion de
Urban, en ejercicio de la delegaciéon expresa cwt#depor el acuerdo del Consejo de
Administracion celebrado con fecha 13 de novienad&r@018, en ejecucion, a su vez, del acuerdo
de la Junta General de Accionistas celebrada comafd de noviembre de 2018, asumen la
responsabilidad del contenido del presente Documérfbrmativo, cuyo formato se ajusta al
Anexo de la Circular del MAB 2/2018.

Los miembros del Consejo de Administracién de lai&tad, como responsables del presente
Documento Informativo, declaran que la informaciéontenida en el mismo es, segin su
conocimiento, conforme con la realidad y no incemeninguna omision.

Informacién utilizada para la determinacion del precio de referencia por acciéon

En cumplimiento con lo previsto en la Circular #AB 2/2018 sobre el régimen aplicable a las
sociedades an6nimas cotizadas de inversion enrehd®inmobiliario (en adelanteSOCIMI ™),
cuyos valores se incorporen al MAB, Sociedad ha encargaddGasvalt Sociedad de Tasacion,
S.A. (en adelante Gesvalt’) una valoracion independiente de las acciones ded&&ad a 31 de
agosto de 2018. Una copia del mencionado informeatteracion de fechd2 de noviembre de
2018 se adjunta como Anexd/la este Documento Informativo. EI MAB no ha veafio ni
comprobado las hipotesis y proyecciones realizadakresultado de la valoracion.

Gesvalten su informe ha realizado una valoracion de ¢a®aes de la Sociedad bajo la hipotesis
de empresa en funcionamiento en base a la metddadied) valor patrimonial neto ajustado. El
valor de la Sociedad se determina como el valojuctm de activos pertenecientes a la misma
menos las deudas ajenas contraidas para su coidsedas pasivos fiscales netos derivados del
reconocimiento teorico del valor de mercado de afichctivos y otros ajustes sobre el valor
razonable. En concreto su célculo viene dado geraticia entre el activo total real de la empresa
y el pasivo exigible o recursos ajenos existenteslanomento de la valoracion de acuerdo con
principios de contabilidad generalmente aceptatiesos otros ajustes sobre el valor razonable de
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activos y pasivosn el apartado 2.6.5. del Documento Informativbiaeletallado la metodologia
de valoracion realizada por Gesvalt.

Sobre la base del juicio profesional de Gesvahjetelo en cuenta las caracteristicas de la
Sociedad y la industria en la que opera, y tenieenlcuenta el contexto y el objetivo de su
trabajo, consideran que, para este caso partidaldmiple NAV es el método de valoraciébn mas
adecuado. La conclusion de su analisis presentalonde los fondos propios de la Sociedad a 31
de agosto de 2018 de entre 31.155.028,1 y 39.18@.20iros.

Euros

Triple NAV Rango Bajo Rango Medio Rango Alto

Valor del Patrimonio Neto (31/8/2018) i 42.241.335,6 42.241.335,6 42.241.335,6
Plusvalias de activos (1.111.560,0) - 1.347.456,0
Gastos de estructura (9.974.747,5) (6.114.551,1) (4.408.482,1)
Patrimonio ajustado (NNNAV) 31.155.028,1 36.126.784,5 39.180.309,4|
Ne de acciones a 31/8/18 5.030.788 5.030.788 5.030.788
Precio por accion 6,19 7,18 7,79

(*) Al presentar los estados financieros consolidatdajo NIIF, el valor del patrimonio
neto a 31 de agosto de 2018 ya refleja la pluseaiitente a dicha fecha (concretamente

12.579.309 euros en los 8 meses del ejercicio 2(Bl870.121 euros en el ejercicio 2017)

Tomando en consideracion el rango del informe dier&eion independiente realizado por Gesvalt
de las acciones de la Compaiiia, con fecha 12 dembre de 2018, en relacion a los datos a 31
de agosto d@018,el Consejo de Administracion celebrado con fechald3oviembre de 2018,
ha fijado un valor de referencia de cada una dada®mnes de Urban en 7,20 euros, lo que supone
un valor total de la Compafiia de 38.226.945,6 euros

Con fecha 16 de noviembre de 2018 la Junta Gebaigkrsal y Extraordinaria de accionistas de
la Sociedad acordé realizar una ampliacién de alapdr compensacién de créditos mediante la
emision de 278.510 acciones a un precio de emh#di,18107069764102 euros por accion (1
euro de valor nominal y 6,18107069764102 eurosritieapde emision), es decir, un capital social
de 278.510 euros y una prima de emisién de 1.7@%d8os, ascendiendo la ampliacion de capital
a un importe total de 2.000.000 euros. Dicha aroidirefue suscrita integramente por los titulares
de los contratos de préstamo que cada uno deteiitan suscritos con la sociedad convirtiéndose
en los accionistas minoritarios a los efectos decdanplimiento a lo previsto en la Circular del
MAB 2/2018 (ver apartado 2.4.2. del presente Documinformativo).

Euros

Triple NAV Rango Bajo Rango Medio Rango Alto

Patrimonio ajustado (NNNAV) 31.155.028,1 36.126.784,5 39.180.309,4
Ampliacién capital no dineraria 2.000.000,0 2.000.000,0 2.000.000,0
Patrimonio ajustado (NNNAV) post ampliacion 33.155.028,1 38.126.784,5 41.180.309,4

N2 de acciones actuales 5.309.298 5.309.298 5.309.298
Precio por accion 6,24 7,18 7,76
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1.3.

Principales factores de riesgo

Antes de adoptar cualquier decision de invertinetiones de Urban deben de tenerse en cuenta,
entre otros, los riesgos que se enumeran en ghdpa?.23 del presente Documento Informativo,
los cuales podrian afectar a la evolucion del niegbas resultados, las estimaciones o la situacion
financiera, econémica o patrimonial del Grupo. Atawuacion se resaltan los siguientes:

Influencia actual del accionista mayoritario

El Grupo se encuentra controlada al 93,23% por tJiiaw Socimi L.P., un fondo de inversion
cuyos intereses pudieran resultar distintos denleseses de los potenciales nuevos accionistas,
gue mantendran una participacion minoritaria, pagde no podran influir significativamente en la
adopcién de acuerdos en la Junta General de Astasnini en el nombramiento de los miembros
del Consejo de Administracion. Este hecho podréataf en los resultados, las perspectivas o la
situacion financiera, econémica o patrimonial daelf®.

Riesgo derivado de viviendas no alquiladas ocupgadagerceros

A 29 de noviembre de 2018, el 30,@f#l total de los 454 activos adquiridos por el Gragpyo
destino es el alquiler a terceros, se encuentrapamos sin justo titulo. En caso de que el Grupo
tuviera dificultades para desalojar a estos tescdmlos activos 0 aumentara el nimero de casos,
ello podria conllevar una reduccién del negocio)adeflujos operativos y de la valoracién de la
Sociedad.

La Sociedad misma es quien gestiona la desocupédeidos activos ocupados sin justo titulo. El
plazo medio de desocupacion de los activos espdexinadamente, entre 2 y 3 meses.

Urban tiene un equipo especializado con amplia rexpeia en el mercado inmobiliario el cual
lleva el seguimiento y control de la cartera dévast De esta forma, el Grupo consigue tener un
control mas exhaustivo del estado de los activde yste modo, minimizar los riesgos.

Riesgo derivado de la facultad de la Generalitat@egtalunya y/o Ayuntamiento de Barcelona
para ejercer su derecho de tanteo y retracto sqamte de los activos de la Sociedad

A 29 de noviembre de 2018, @5tivos (14,3% del total de activos inmobiliaritighen su titulo

de adquisicion por parte de la Sociedad, sujetonaicion suspensiva, al encontrarse los activos
afectos al Decreto Ley 1/2015, de 24 de marzo, ddidas extraordinarias y urgentes para la
movilizacion de las viviendas provenientes de psosale ejecucion hipotecaria, y por lo tanto, la
Generalitat de Catalunya y/o el Ayuntamiento decBlana tienen la facultad de ejercitar un

derecho de tanteo y retracto sobre dichos actlEb&rupo adquirira plena propiedad de dichos
activos una vez la Generalitat de Catalunya remuacsu derecho de tanteo y retracto o no
responda a la notificacion de la transmision détudaridad de los activos en cuestion en el plazo
legal correspondiente de 60 dias naturales.
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A 29 de noviembre de 2018, la Generalitat de Cayalu/o el Ayuntamiento de Barcelona han
ejercido el derecho de tanteo y retracto sobreti8oscde los 328 adquiridos por la Sociedad en
dicha comunidad auténoma.

En caso de que la Generalitat de Catalunya y/oyehtamiento de Barcelona ejerciten su derecho
de tanteo y retracto sobre parte o la totalidadideos activos mencionados, la Sociedad debera
venderle dichos activos al precio abonado en cuaptotera inmobiliaria en propiedad se refiere.

Concentracién geogréfica de producto y mercado

Desde el punto de vista de la diversificacion géficm, es de destacar que, si bien los activos se
encuentran ubicados en cinco Comunidades Auténoanaaper, Valencia, Andalucia, Madrid,
Baleares y Catalufia, la mayoria de los mismos agiémados en esta Ultima (representando el
93% del niumero de activos que componen la camenabiliaria a 29 de noviembre de 2018). Por
ello, en caso de modificaciones urbanisticas ebpasien Catalufia o por condiciones econémicas
particulares que presente esta region, podria \efesgada negativamente en los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémigatomonial del Grupo. Si bien, actualmente y
desde el punto de vista econémico se trata de enkasd areas mas dinamicas del territorio
nacional.

Riesgos asociados a la valoracion inmobiliaria @nplada para determinar el precio de
referencia

A la hora de valorar el activo inmobiliario Gesva#t asumido hipétesis relativas al periodo de
arrendamiento y comercializacion, la tasa de degouempleada, el nivel de rentas, el grado de
ocupacion, el precio de venta de los activos yglstos de mantenimiento de los mismos, entre
otras, con los que un potencial inversor podriastar de acuerdo.

Asimismo, en relacion a los ingresos, Gesvalt hateen cuenta hipétesis que asumen la puesta
en valor de los activos a través de la venta unaraascurrido un periodo de comercializacion (en
el caso de los activos no ocupados) o de arrend&mie comercializacion (en el caso de los
activos ocupados), ver apartado 2.6.5 del presBoumento Informativo, o los gastos de
mantenimiento normalizados de los activos (queendifi respecto de las hipétesis del Grupo
contempladas en las previsiones de los ejercitiadifados a 31 de diciembre de 2018 y 2019,
ver apartado 2.16 del presente Documento Informptiv

A efectos aclaratorios, tanto las hipéotesis degsgs como las de gastos son independientes a las
llevadas a cabo por el Grupo.

En caso de que el mercado o los activos no evalacém conforme a las hipétesis adoptadas por
Gesvalt, esto podria llegar a impactar en el wddolos activos y, por ende, de la propia Compaiiia
generando un impacto en los resultados, las pargpe® la situacién financiera, econdmica o
patrimonial del Grupo.
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1.4.

Riesgos de cambios normativos

La actividad de Urban esta sometida a disposicitegasles y reglamentarias de orden técnico,
medioambiental, fiscal y mercantil, asi como a igtps urbanisticos, de seguridad, técnicos y de
proteccién al consumidor, entre otros. Las admiusbnes locales, autondmicas y nacionales
pueden imponer sanciones por el incumplimiento stasenormas y requisitos. Las sanciones
podrian incluir, entre otras medidas, restricciorqgge podrian limitar la realizacion de
determinadas operaciones por parte del Grupo. Aslesn&! incumplimiento fuese significativo,
las multas o sanciones podran afectar negativam@ntegocio, los resultados y la situacion
financiera del Grupo.

Asimismo, un cambio significativo en estas dispiosies legales y reglamentarias (en especial al
régimen fiscal de las SOCIMI), o un cambio que t&fex la forma en que estas disposiciones
legales y reglamentarias se aplican, interpretaacen cumplir, podria forzar a Urban a modificar

sus planes, proyecciones o incluso activos y, ot asumir costes adicionales, lo que afectaria
negativamente a la situacion financiera, resultadeasloracion del Grupo.

Por otra parte, el sistema de planificacion urlismais sobre todo a nivel local, puede sufrir
retrasos o desviaciones. Por este motivo, el Gngppuede garantizar que, en el caso de nuevos
proyectos que requieran la concesion de licencaparte de las autoridades urbanisticas locales,
estas se concedan a su debido tiempo. Ademas,rgiersula necesidad de buscar nuevas
autorizaciones o de modificar las ya existentesstexel riesgo de que tales autorizaciones no
puedan conseguirse o se obtengan con condiciongesomgrosas y/o con la imposicion de
determinadas obligaciones impuestas por las aambesl urbanisticas locales encargadas de
conceder tales autorizaciones.

Breve descripcién del Grupo, del negocio del emisgrde su estrategia

Urban fue constituida el 8 de marzo de 2017, siémdatividad principal del Grupo la adquisicion
y promociéon de activos de naturaleza urbana paraarsendamiento, y la tenencia de
participaciones en el capital de otras SOCIMI.

A la fecha del presente Documento Informativo, elif® es propietario de 454 activos (265
activos a fecha de la valoracion de activos reddizaor Gesvalt a 31 de agosto de 2018), de los
cuales 223 activos son propiedad de diez (10) SuBHdIs, de las que Urban es propietaria del
100% del capital de cada una. @1 T 0
Spain SOCIMI, S.A.

(231 activos)
A

Godgrace Rehabilitaciones, S.L.U. L Sunplex Cartera, S.L.U.
(35 activos) (73 activos)

Ladyworst Multiservicios, S.L.U. Urban View lberian Focus, S.L.U.
(17 activos) (10 activos)

Malvamar Negocios, S.L.U. Urban View Real Estate Future,
(39 activos) S.L.U. (O activos)

Pilmik Invest, S.L.U. Urban View Success, S.L.U.
(35 activos) (0 activos)

Rehabilitaciones Clasic, S.L.U. UV Hispania Dream, S.L.U.
(14 activos) (0 activos)
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15.

La mencionada cartera de 454 activos que preseatauperficie bruta alquilable total de 37.114
m? (265 activos a fecha de la valoracion de activatizeda por Gesvalt a 31 de agosto de 2018),
esta compuesta por:

» 432 pisos destinados al alquiler para vivienda.
» 16 plazas de garaje.
> b5 locales comerciales.

> 1 almacén.

A 29 de noviembre de 2018, el 39,4% de los actas@sncuentran arrendados (31,7% de los
activos a 31 de agosto de 2018).

Desde su constitucién, Urban ha llevado a cabcestrategia de crecimiento basada en la gestién
de la cartera de activos inmobiliarios actual cérolgetivo de afadir valor a la misma e
incrementar la rentabilidad de los accionistas aemgdila optimizacién de las rentas a percibir, asi
como de los gastos necesarios para el funcionamn@ntecto de los activos. Urban invierte en
activos principalmente residenciales en localizaesocon areas de influencia de al menos 150.000
habitantes para su explotacion en régimen de aneletito, asi como en capitales de
Comunidades Auténomas.

Tal y como se describe en el apartado 2.6.1 deslepte Documento Informativo, cabe destacar
que Urban no ha delegado en un tercero la gestidasdactivos, sino que dicha gestion la realiza
la propia Sociedad.

Informacién financiera, tendencias significativas y en su caso, previsiones o estimaciones.
Recogera las cifras claves que resuman la situacifinanciera del Emisor

Informacién financiera:

La Sociedad presenta informacién financiera indisichbreviada del ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2017 (periodo de 10 meses a contatedels8 de marzo de 2017) auditada por
Horwath PLM Auditores, S.L.P. (en adelan@réwe”) (ver Anexo Il del presente Documento
Informativo) y Estados Financieros intermedios neislos consolidados a 31 de agosto de 2018
sujetos a revision limitada también por Crowe (Vemexo Il del presente Documento
Informativo).

Resaltar que en el ejercicio 2017 la Sociedad megmté Estados Financieros consolidados dado
que a esa fecha no contaba con filiales.

A continuacion, a modo resumen, se presenta lat@uEnresultados y el balance de situacién de
los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de7204 31 de agosto de 2018.
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A. Cuenta de resultados:

10 meses| (8 meses)

Importe neto de la cifra de negocios 56.173 315.403
Variacion del valor razonable inv. Inmob. - 12.579.309
Otros ingresos de explotacion - 3.333
Gastos de personal (26.847) (305.653)
Otros gastos de explotacidn (520.324) (860.736)
Amortizacion del inmovilizado (22.518) 25.372
Deterioros y result. Por enaj. Del Inmov. - (3.654)
Otros resultados (5.937) -
|Resu|tado de explotacion (519.453) 11.753.374
Ingresos financieros - 3
Gastos financieros (49.214) (51.739)
|Resu|tado antes de impuestos (568.668) 11.701.638

Impuesto sobre beneficios - -
|Resu|tado del ejercicio (568.668) 11.701.638

(*) Cuentas Anualesindividuales auditadas para el periodo comprendido entre 8-3-17 y 31-12-17

(**) Estados Financieros consolidados para el periodo comprendido entre 1-1-18 y 31-8-18

B. Balance de situacion:

10 meses) (8 meses)

Inmovilizado intangible 794 9.042
Inmovilizado material 9.979 57.822
Inversiones inmobiliarias 6.827.216 42.772.920
Inversiones financieras a largo plazo 22.980 568.158
|Activo no corriente 6.860.969 43.407.941
Deudas com. Y otras cuentas a cobrar 24.945 319.041
Inv. Financieras a corto plazo 7.068.577 159.641
Periodificaciones 0 12.973
Efectivo y otros activos liquidos equival. 4.192.695 7.772.151
|Activo corriente 11.286.217 8.263.806
|Tota| activos 18.147.186 51.671.747
Capital 60.000 5.030.789
Resultado del ejercicio (568.668) -
Reservas - 3.101.453
Otras aportaciones de socios - 22.407.456
Rdo. Del ejer. Atribuido a la soc. dominante - 11.701.638
|Patrimonio neto (508.668) 42.241.336
Deudas alargo plazo 18.300.938 7.719.316
|Pasivo no corriente 18.300.938 7.719.316
Provisiones 89.000 -
Deudas a corto plazo 10.072 1.411.127
Acr. Comerciales y otras cuentas a pagar 244.324 299.969
Periodificaciones 11.520 -
|Pasivo corriente 354.915 1.711.096
|Tota| patrimonio neto y pasivo 18.147.186 51.671.747

(*) Cuentas Anuales individuales auditadas para el periodo comprendido entre 8-3-17 y 31-12-17

(**) Estados Financieros consolidados para el periodo comprendido entre 1-1-18 y 31-8-18

En el apartado 2.12. y 2.14 del Documento Inforvoasie ha detallado la informacién financiera
historica de la Sociedad.
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1.6.

Previsiones y estimaciones:

De conformidad con lo previsto en la Circular deAB12/2018, el Consejo de Administracién
celebrado con fecha 5 de diciembre de 2018 ha agoobstas estimaciones por unanimidad, las
cuales no han sido objeto de auditoria ni de m@wisimitada ni de ningun tipo de trabajo de
aseguramiento por parte de Crowe, como informaguada posibles inversores, comprometiéndose
a informar al Mercado en el caso de que las pratefp variables de dicho plan de negocio
presenten como probable una desviacion, tantzalcmo a la baja, igual o mayor a un 10%.

A continuacion, se presentan las principales pastide las previsiones consolidadas para los
ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2038 yle diciembre de 2019:

Importe neto de la cifra de negocios 650.000 2.450.000
Variacién del valor razonable inv. Inmob.
Otros ingresos de explotacion

Gastos de personal (867.900) (825.000)
Otros gastos de explotacion (1.150.000)  (900.000)
Amortizacion del inmovilizado (6.000) (6.000)

Deterioros y result. Por enaj. Del Inmov.
Otros resultados

|Resu|tado de explotacion (1.373.900)  719.000
Ingresos financieros

Gastos financieros (110.000) (261.000)
|Resu|tado antes de impuestos (1.483.900)  458.000

Impuesto sobre beneficios
|Resu|tado del ejercicio (1.483.900)  458.000

(*) Corresponden al periodo real entre el 01-1-2§131-8-2018 y proyectado entre el 01-09-2018
y 31-12-2018.

(**) Cifras Proyectadas.

Las principales hipotesis y asunciones contemplatiaka elaboracion de las previsiones de la
cuenta de resultados se han detallado en el apa&taél del presente Documento Informativo.

Administradores y altos directivos del emisor

A fecha del presente Documento Informativo, losmiieos del Consejo de Administracion de
Urban son:

Fechade
Ne¢ Nombre Puesto ! Naturaleza
nombramiento

1 D. Nadav Hamo Presidente, Vocal y Consejero Enero 22, 2018 Ejecutivo / Dominical
Delegado Mancomunado

2 D. Gai Ayalon Vocal y Consejero Enero 22,2018 | Ejecutivo/Dominical
Delegado Mancomunado

3 D. Eitan Peretz Vocal Enero 22, 2018 Dominical

4 D. Jacob Jonathan Behar Vocal Enero 22, 2018 Dominical

5 D. Asher Hakmon Vocal Enero 22, 2018 Dominical

6 Dfia. Chen Menaechmi Vocal Enero 22, 2018 Dominical

7 D. Aviv Evan Arkin Vocal Enero 22, 2018 Dominical

8 D. Roy Girtz Vocal Enero 22, 2018 Dominical

9 Dfia. Orit S. Bar-On Bakarski Vocal Enero 22, 2018 Dominical

10 D. Lorenzo Puccini Secretario Mayo 30, 2018 Secretario no consejero

En el apartado 2.17 del presente Documento Infavmate incluye una descripcion detallada de
sus antecedentes profesionales y el perfil de gadale ellos.
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1.7.

1.8.

Adicionalmente, en fecha 30 de mayo de 2018, ebajonde administracién nombrd, por un
periodo indefinido, a D. Lorenzo Puccini como stunie no miembro del consejo de
administracion.

La Sociedad no ha nombrado a fecha del presentarbato Informativo un vice-presidente ni
un vice-secretario del consejo de administracion.

Composicién accionarial

El desglose accionarial a la fecha del presentaibeato Informativo es el siguiente:

Urban View socimi, L.P. 93,23% 4.949.899 35.639.273
22 inversores 6,38% 338.510 2.437.272
Autocartera 0,39% 20.889 150.401

Total 100,0% 5.309.298 38.226.946

* En base al precio de referencia establecido plad€ensejo de Administracion de la Sociedad
de fecha 13 de noviembre de 2018, tras el informeadoraciéon de los fondos propios a 31 de
agosto de 2018 realizado por el experto indeperntdiGesvalt

Se resalta que el principal accionista, Urban Vi@ecimi, L.P., es un vehiculo de inversion
estadounidense a través del cual participan uhdeta4 inversores, de los cuales 14 son personas
fisicas y 10 son personas juridicas.

En el apartado 2.19 del presente Documento Infavimage incluye una descripcion detallada de
la composicion accionarial.

Informacién relativa a las acciones

A la fecha del presente Documento Informativo,agli@al social de Urban esta totalmente suscrito
y desembolsado. El importe del mismo asciende @93298 euros, representado por 5.309.298
acciones de un (1) euro de valor nominal cada tatas ellas de una sola clase y serie, y con
iguales derechos politicos y econémicos, repredastmediante anotaciones en cuenta.

Las acciones de la Sociedad estan representadasigmho de anotaciones en cuenta y estan
inscritas en los correspondientes registros coegabl cargo de la Sociedad de Gestion de los
Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidaciodaleres, S.A.U. (en adelantdbérclear"),

con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad nimero Hieysus entidades participantes autorizadas (en
adelante, lasEntidades Participantes).

Las acciones de la Sociedad son nominativas y dstégmminadas en euros (£).

En el apartado 3 del presente Documento Informateoha detallado informacion relativa a las
acciones de la Sociedad.
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2.1.

2.2.

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA AL GRUPO Y A SU NEGO CIO

Persona o personas que deberan tener la condiciére cadministrador, responsables de la
informacion contenida en el Documento. Declaracidépor su parte de que la misma, segun su
conocimiento, es conforme con la realidad y de que aprecian ninguna omision relevante

D. Nadav Hamo, D. Gai Ayalon, D. Eitan Peretz, Bcab Jonathan Behar, D. Asher Hakmon,
Dfia. Chen Menaechmi, D. Aviv Evan Arkin, D. Roy @iy Dfia. Orit S. Bar-On Bakarski, es
decir, los miembros del Consejo de AdministraciériadSociedad, en nombre y representacion de
Urban, en ejercicio de la delegacion expresa cmfEepor el acuerdo del Consejo de
Administracidn celebrado con fecha 13 de noviender€018, en ejecucidn, a su vez, del acuerdo
de la Junta General de Accionistas celebrada comaf§ de noviembre de 2018, asumen la
responsabilidad del contenido del presente Documénformativo, cuyo formato se ajusta al
Anexo de la Circular del MAB 2/2018.

Los miembros del Consejo de Administracion de lai&iad, como responsables del presente
Documento Informativo, declaran que la informaciéontenida en el mismo es, segin su
conocimiento, conforme con la realidad y no incemeninguna omision.

Auditor de cuentas del Grupo

Las cuentas anuales individualesreviadas de 2017 correspondientes al periodoOdmeises
comprendido entre el 8 de marzo de 2017 y el 3dliciembre de 2017, han sido auditadas por
Crowe, compafia domiciliada en Avenida Diagonal ,439 Planta, inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona Tomo, 40189 Folio 115, HBj363.237 y en el Registro Oficial de
Auditores de Cuentas (ROAC) con el nimero S186@ry €.I.F. B-64754534Asimismo, los
Estados Financieros intermedios resumidos constiglaa 31 de agosto de 2018 elaborados
conforme a Normas Internacionales de Informacidvaiéiera fueron objeto de revision por parte
de Crowe.

Con fecha 13 de diciembre de 2017, la Junta GeEeatedordinaria de Accionistas de la Sociedad
nombré a Crowe auditor de las cuentas anualesithdiles de los ejercicios finalizados el 31 de
diciembre de 2017, 31 de diciembre de 2018 y 3Hidiembre de 2019. Dicho nombramiento
consta inscrito en el Registro Mercantil de Bamsaloen el Tomo 45872, Folio 210, Hoja B-
501573, Inscripcién 6, en fecha 1 de febrero dé8201

Las cuentas anuales individuales de Urban deliejercerrado con fecha 31 de diciembre de 2017
han sido preparadas de acuerdo con el siguientsomarmativo:

- Cddigo de Comercio y la restante legislacion meican

- El Plan General de Contabilidad aprobado por el Reareto 1514/2007, asi como el Real
Decreto 1159/2010, del 17 de septiembre y el Reardo 602/2016, de 2 de diciembre,
por los que se introducen algunas modificacioneBlah General de Contabilidad y la
adaptacioén sectorial para empresas inmobiliarias.
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2.3.

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas pomsituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan GenedealContabilidad y sus normas
complementarias.

- La Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada pdreg 16/2012, de 27 de diciembre, por
el que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizddadnversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI).

- Elresto de normativa contable espafiola que redal@plicacion.

Los Estados Financieros intermedios Resumidos tidados correspondientes al periodo de ocho
meses terminado el 31 de agosto de 2018 han sip@q@ados de acuerdo con el siguiente marco
normativo:

- Normas Internacionales de Informacion Financierag@elante, NIIF ") adoptadas por la
Unién Europea conforme a lo dispuesto por el Regiam (CE) n°106/2020 del
Parlamento Europeo y por la Ley 62/2003, de 30 ideerdbre, de medidas fiscales,
administrativas y de orden social.

- La Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada pdrep 16/2012 de 27 de diciembre, por
el que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizddadnversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI)

- Elresto de normativa contable espafiola que redalaplicacion.

El cambio en el marco normativo contable aplicabléos Estados Financieros intermedios y
resumidos consolidados correspondientes al perdedocho meses terminado a 31 de agosto de
2018 se debe a que el Grupo se ha constituido ®uedrpresente ejercicio 2018, los presentes
Estados Financieros intermedios consolidados reksson los primeros que presenta el Grupo.

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

Urban View Development Spain SOCIMI, S.A. es unai€&tad Andénima Cotizada de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), con domicilgmcial en Barcelonaalle Ortigosa 14, 5-2,
08003, y con N.I.FA-66967936.

El 8 de marzade 2017la Sociedad se constituygior tiempo indefinido bajo la denominacién
“Urban View Development Spain, S.A.” por medio deritura elevada a publico en esa misma
fecha ante el notario de Barcelona, D. Enrique &/idarragona, bajo el nimero 714 de su
protocolo. Consta inscrita en el Registro MercadilBarcelona, al Tomo 45872, Folio 206, Hoja
B-501573, Inscripcion 1y fecha 11 de abril de 2017

El 30 de marzo de 2017, el Grupomunicé a la Administracion Tributaria su opcidara la
aplicacion del régimen fiscal especial para SOC(M#r Anexo | del presente Documento
Informativo).
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El objeto sociatle Urban esta indicado en el articulo 2 de susutstasociales (en adelante, los
“Estatutos Sociale§, cuyo tenor literal a la fecha del presente Dueunto Informativo, en
consonancia con lo previsto en la Ley 11/2009, 6led@ octubre (en adelante, laey de
SOCIMIs™), es el siguiente:

“ARTICULO 2.-Objeto Social -

De acuerdo con lo establecido en el articulo 2aledy 11/2009, de 26 de octubre, de sociedades
andnimas cotizadas de inversion en el mercado iiranb (“La Ley de SOCIMIs") el objeto
social de la Sociedad, consistira en el ejercicdak siguientes actividades:

(@) La adquisicibn y promocion de bienes inmuebtds naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocioén incluyedaabilitacion de edificaciones en los
términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28icierdbre, del Impuesto Sobre el Valor
Afiadido.

(b) La tenencia de participaciones en el capital sieciedades cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario o en el de otras entidadesrasidentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que aquellas y qt&nesometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMIs en cuanto a la pditabligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios.

(c) Latenencia de participaciones en el capitaloties entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principakhéuisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estémetidas al mismo régimen
establecido por las SOCIMIs en cuanto a la politmlaligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requisiiesinversién a que se refiere el articulo 3
de la Ley de SOCIMIs.

(d) La tenencia de acciones o participaciones dstituiciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 dwiembre, de Instituciones de Inversion
Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro

(e) Adicionalmente, el desarrollo de otras activlda accesorias a las referidas anteriormente,
entendiéndose como tales aquellas cuyas rentagsepten, en su conjunto, menos del 20%
de las rentas de la Sociedad en cada periodo inipog aquellas que puedan considerarse
accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cadanento.

() Las actividades que comprendan el objeto squiglrdn ser ejercidas indirectamente por la
Sociedad, en todo o en parte, mediante la posed®racciones o participaciones en
compafiias con un objeto social analogo o idéntieb.ejercicio directo y el ejercicio
indirecto quedara excluido de las actividades readas en virtud de sus correspondientes
legislaciones especiales. Si las disposiciones lésgaxigen cualificacion profesional,
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autorizacion administrativa previa, registro en rgigos publicos o cualquier otro requisito
para el ejercicio de alguna de las actividades udhs en el objeto social, dichas
actividades no podran ejercerse hasta que se haggltido con los requisitos profesionales
0 administrativos impuestos.”

Asimismo, el Grupo lo integran diez (10) socieda@gsadelante 1asSub-SOCIMIs” ) acogidas
al régimen fiscal especial para SOCIMI, de las dugan posee el 100% del capital. El detalle de
dichas sociedades es el siguiente:

a)

b)

d)

Godgrace Rehabilitaciones, S.L.ldgn domicilio social en calle Ortigosa 14, PisdPerta
2, 08003 (Barcelona). Consta inscrita en el Registercantil de Barcelona, Tomo 46507,
Folio 2, Hoja B 520580, Inscripcién 1. A fecha geésente Documento Informativo, la filial
es propietaria de 35 activos.

Cabe destacar que de los 36 activos que compoaiaartera de activos de la Sociedad
Godgrace Rehabilitaciones, S.L.U. (ver apartadc?2d¢| presente Documento Informativo),

la Generalitat de Catalunya ejercio en fecha 2®&atabre de 2018 su derecho de tanteo y
retracto sobre un activo, por lo que la compravdetanismo quedé anulada.

Ladyworst Multiservicios, S.L.Ucon domicilio social en calle Ortigosa 14, Pisd*Gerta 2,
08003 (Barcelona). Consta inscrita en el Registendeintil de Barcelona, Tomo 46411, Folio
82, Hoja B 520581, Inscripcion 1. A fecha del préseDocumento Informativo, la filial es
propietaria de 1@ctivos.

Malvamar Negocios, S.L.Ucon domicilio social en calle Ortigosa 14, Pis®&erta 2, 08003
(Barcelona). Consta inscrita en el Registro Meiitaiet Barcelona, Tomo 46411, Folio 72,
Hoja B 520582, Inscripcion 1. A fecha del presebtecumento Informativo, la filial es
propietaria de 39 activos.

Pilmik Invest, S.L.U.con domicilio social en calle Ortigosa 14, PisoPaerta 2, 08003
(Barcelona). Consta inscrita en el Registro Meitaet Barcelona, Tomo 46389, Folio 168,
Hoja B 518424, Inscripcién 1. A fecha del presebtcumento Informativo, la filial es
propietaria de 35 activos.

Rehabilitaciones Clasic, S.L.Ucon domicilio social en calle Ortigosa 14, PisdPherta 2,
08003 (Barcelona). Consta inscrita en el Registesdsintil de Barcelona, Tomo 46541, Folio
173, Hoja B 520146, Inscripcion 1. A fecha del prée Documento Informativo, la filial es
propietaria de 14 activos.

Sunplex Cartera, S.L.Ugon domicilio social en calle Ortigosa 14, PiscPherta 2, 08003

(Barcelona). Consta inscrita en el Registro Meitdet Barcelona, Tomo 46441, Folio 154,
Hoja B 520152, Inscripcién 1. A fecha del presebtecumento Informativo, la filial es

propietaria de 73 activos.
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)}

h)

Cabe destacar que de los 75 activos que compoai@artera de activos de la sociedad
Sunplex Cartera, S.L.U. (ver apartado 2.4.2 delsgm® Documento Informativo), la
Generalitat de Catalunya ejercié en fecha 23 deboetde 2018 y 26 de octubre de 2018 su
derecho de tanteo y retracto sobre dos activodpppre la compraventa de los mismos quedé
anulada.

Urban View Iberian Focus, S.L.lLton domicilio social en calle Ortigosa 14, Pis®Gerta 2,
08003 (Barcelona). Consta inscrita en el Registendsintil de Barcelona, Ton#$5.603, Folio
197, Hoja B-525.187, Inscripcion 42, A fecha dedgemte Documento Informativo, la filial es
propietaria de 10 activos.

Urban View Real Estate Future, S.L.ldgn domicilio social en calle Ortigosa 14, Piso 5,
Puerta 2, 08003 (Barcelona). Consta inscrita éReglistro Mercantil de Barcelonal, Tomo
46.604, Folio 150, Hoja B-525.212, Inscripcion X&.fecha del presente Documento
Informativo, la filial no tiene en propiedad activo

Urban View Success, S.L.l&gn domicilio social en calle Ortigosa 14, PisoPuerta 2,
08003 (Barcelona). Consta inscrita en el Registerdentil de Barcelonal Tomo 46.604,
Folio 160, Hoja B-525.213, Inscripcién 12. A feathel presente Documento Informativo, la
filial no tiene en propiedad activos.

UV Hispania Dream, S.L.Ugon domicilio social en calle Ortigosa 14, PisoPalerta 2,

08003 (Barcelona). Consta inscrita en el Registevddntil de Barcelona, 46.625, Folio 128,
Hoja B-525.840, Inscripcion 12. A fecha del preseBbcumento Informativo, la filial no

tiene en propiedad activos.
Urban View Development
Spain SOCIMI, S.A.
(231 activos)

Godgrace Rehabilitaciones, S.L.U.
(35 activos)

Sunplex Cartera, S.L.U.
(73 activos)

Ladyworst Multiservicios, S.L.U.
(17 activos)

Urban View Iberian Focus, S.L.U.
(10 activos)

Malvamar Negocios, S.L.U. Urban View Real Estate Future,

S.L.U. (0 activos)

(39 activos)

Pilmik Invest, S.L.U.
(35 activos)

Urban View Success, S.L.U.
(0 activos)

Rehabilitaciones Clasic, S.L.U.
(14 activos)

UV Hispania Dream, S.L.U.
(0 activos)

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de
Urban View Developm&pain SOCIMI, S.A. Diciembre 2018 14



2.4.

Breve exposicion sobre la historia de la empresandluyendo referencia a los hitos mas
relevantes

2.4.1. Nombre legal y comercial

La denominacién social actual de la compafiia estUitiew Development Spain SOCIMI, S.A.
La Compafiiano tiene nombre comercial.

2.4.2. Acontecimientos mas importantes de la Sociedad

El 8 de marzade 2017la Sociedad se constituygor tiempo indefinido bajo la denominacion
“Urban View Development Spain, S.A.” con domiciiocial en Barcelon@alle Ortigosa 14, 5-2,
08003, por medio de escritura elevada a publicessnmisma fecha ante el notario de Barcelona,
D. Enrique Viola Tarragona, bajo el nimero 714 degmtocolo. Consta inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona, al Tomo 45872, Folio 206jaiB-501573, Inscripcién 1 y fecha 11 de
abril de 2017.

El capital social inicial ascendié a 60.000 eundigidido en sesenta mil acciones iguales de un
valor nominal de un euro cada una, integramen@ituy desembolsado por D. Eitan Peretz.

A continuacion se detallan los hitos méas relevaatescidos desde la constitucién de la Sociedad:
2017

= El 27 de marzo de 2017, el accionista Unico deotdeflad a dicha fecha, acordé modificar la
denominacion social de “Urban View Development BpaB.A.” a “Urban View
Development Spain SOCIMI, S.A.”. Dicho acuerdo rseciibié en el Registro Mercantil de
Barcelona el 18 de mayo de 2017, en el Tomo 45.&a6kp 207, Hoja B-501.573,
Inscripcion 22,

= El 30 de marzo de 2017, Urban present6é la comuidicgeara acogerse al régimen fiscal
especial para SOCIMI ante la delegacion de la Aigemtstatal de la Administracion
Tributaria de Barcelona.

= El 31 de marzo de 2017, la sociedad de nacionakdsaddounidense Urban View Socimi,
L.P. concedio un préstamo participativo a la Saaiedor importe de 17.220.938,24 euros,
siendo su vencimiento el 31 de marzo de 2022 y exenrgando interés alguno. Dicho
importe posteriormente se incrementé en 69.890seuro

= Ao largo del 2017 Urban llevo a cabo las siguesnadquisiciones directas de 69 activos,
principales, a entidades financieras, por un ingtmtal de 6,1 millones de euros:

0 Durante el mes de marzo se llevé a cabo la conpseid (6) activos.
o0 Durante el mes de junio se llevo a cabo la compriaeainta (30) activos.
0 Durante el mes de julio se llevé a cabo la comprgunce (15) activos.
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0 Durante el mes de agosto se llevo a cabo la codegptees (3) activos.
o Durante el mes de septiembre se llevo a cabo Ip@ode catorce (14) activos.
0 Durante el mes de octubre se llevé a cabo la codgrum (1) activo.

2018

= Con fecha 22 de enero de 2018 las partes acordasofver el contrato de préstamo que
tenia concedido la sociedad Urban View Socimi la.Pa Sociedad Dominante por importe
de 17.290.828,24 euros y convertirlo en una apidriade los accionistas de la Sociedad
registrandose en la partida “Otras aportacioneSab#os” del patrimonio neto del pasivo del
balance intermedio resumido consolidado.

= Con fecha 22 de enero de 2018, la Junta Generaktsail y Extraordinaria de accionistas de
la Sociedad acordé la ampliacién de capital portapn de 4.970.788 euros (capitalizacion
parcial de las aportaciones de socios) medianéeniaion de 4.970.788 nuevas acciones de
un euro de valor nominal cada una de ellas, smaéalguna de emision. Las acciones fueron
integramente desembolsadas y suscritas por ladsacldrban View Socimi L.P., pasando a
ostentar en ese momento una participaciéon de 9&B8%! capital de la Sociedad. La
ampliacion de capital se inscribié en el Registreréantil de Barcelona el 11 de mayo de
2018, en el Tomo 45872, Folio 210, Hoja B-5015T3¢ctipcion 7. El capital social tras la
ampliacion de capital quedé fijado en 5.030.78®gur

= En paralelo, el Grupo llevé a cabo una serie deer@os complementarios, entre los que
figuran:

1. Pérdida del caracter unipersonal, por el que anEReretz perdié su condicién de
accionista Unico.

2. Aceptacion de la renuncia presentada en su cargaddanistrador Unico por
D. Nadav Hamo.

3. Modificacién del sistema de administracion de laci€&dad, pasando a ser
administrada por un Consejo de Administracion irgdg por nueve (9) miembros,
del que Dia. Maria Rosa Marreno Mayoga pas6é a cirsee en secretaria no
consejera.

= Con fecha 30 de mayo de 2018, D. Lorenzo Puccinineerpor6 como secretario no
consejero del Consejo de Administracion de la Staalesustituyendo a la anterior secretaria
no consejera.

= Alo largo del 2018 se llevaron a cabo las sig@ierdquisiciones, directa e indirectamente,
desde Urban: 388 activos (162 activos Urban y 226vas sus filiales) a entidades
financieras por un importe total de 30,7 millonesedros, si bien la Generalitat de Catalunya
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ejercicio su derecho de tanteo y retracto sobreti®as, con la consiguiente venta de los
mismos:

o Durante el mes de febrero se llevo a cabo la comdprdreinta y uno (31)

activos.

Durante el mes de marzo se llevo a cabo la conpteethta y tres (33) activos.

Durante el mes de abril se llevé a cabo la comgraidcuenta y cuatro (54)

activos.

Durante el mes de mayo se llevé a cabo la compomde (11) activos.

Durante el mes de junio se llevo a cabo la compraainta y tres (33) activos.

Durante el mes de julio se llevé a cabo la condgrdieciséis (16) activos.

Durante el mes de agosto se llevo a cabo la codgpdieciocho (18) activos.

Durante el mes de septiembre se llevé a cabo lgpoae cincuenta y cinco

(55) activos.

o0 Durante el mes de octubre se llevé a cabo la congrEento diecinueve (119)
activos.

0 Durante el mes de noviembre se llevé a cabo la e dieciocho (18)
activos.

o

O O O o o

A continuacion se detallan los miembros del ConsigoAdministracion que fueron
nombrados:

1 D. Nadav Hamo Presidente, Vocal y Consejero Enero 22, 2018 Ejecutivo / Dominical

Delegado Mancomunado
. Vocal y Consejero . . .

2 D. Gai Ayalon Enero 22, 2018 Ejecutivo / Dominical
Delegado Mancomunado

3 D. Eitan Peretz Vocal Enero 22, 2018 Dominical

4 D. Jacob Jonathan Behar Vocal Enero 22, 2018 Dominical

5 D. Asher Hakmon Vocal Enero 22, 2018 Dominical

6 Dfia. Chen Menaechmi Vocal Enero 22, 2018 Dominical

7 D. Aviv Evan Arkin Vocal Enero 22, 2018 Dominical

8 D. Roy Girtz Vocal Enero 22, 2018 Dominical

9 Dfia. Orit S. Bar-On Bakarski Vocal Enero 22, 2018 Dominical

10 D. Lorenzo Puccini Secretario Mayo 30, 2018 Secretario no consejero

A lo largo del 2018, Urban adquirié seis (6) sub€$@ls y constituyd cuatro (4), a través de
las cuales se compraron 226 activos por un impotadde 18,1 millones de euros:

1. Con fecha 14 de marzo de 2018, se constituyo leedad Pilmik Invest, S.L.U. Dicha
sociedad fue adquirida por Urban el 6 de julio 028

D. Alberto Antoli Méndez y D. Lorenzo Puccini, aghado en nombre de Pilmik Invest,
S.L.U. adquirieron el 31 de julio de 2018 una aartde 15 activos a Bankia, S.A. libres
de arrendamientos (a excepcion de dos de los agpay un importe de 895.500 euros.

D. Alberto Antoli Méndez y D. Lorenzo Puccini, aghgdo en nombre de Pilmik Invest,
S.L.U., adquirieron el 31 de julio de 2018, 1 amtia Bankia, S.A. libre de
arrendamiento, por un importe de 57.000 euros.
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D. Alberto Antoli Méndez y D. Lorenzo Puccini, aghgdo en nombre de Pilmik Invest,
S.L.U., adquirieron el 11 de octubre de 2018, livas a Cajamar Caja Rural, Sociedad
Cooperativa de Crédito, libres de arrendamientoupdmporte de 642.540 euros.

D. Alberto Antoli Méndez y D. Lorenzo Puccini, aghgdo en nombre de Pilmik Invest,
S.L.U. adquirieron el 23 de noviembre de 2018,t®&@as a la entidad Terramaster, S.L.,
libres de arrendamiento, por un importe de 9756100s.

Con fecha 18 de mayo de 2018, se constituyé ladadi Rehabilitaciones Clasic, S.L.U.
Dicha sociedad fue adquirida por Urban el 19 dejde 2018.

D. Alberto Antoli Méndez y D. Lorenzo Puccini, amtilo en nombre de
Rehabilitaciones Clasic, S.L.U. adquirieron el 2admsto de 2018 una cartera de 14
activos a Buildingcenter, S.A. libres de arrendamas, por un importe de 3.300.000
euros.

Con fecha 18 de mayo de 2018, se constituy6 ladadi Sunplex Cartera, S.L.U. Dicha
sociedad fue adquirida por Urban el 19 de juni@@Es.

D. Alberto Antoli Méndez y D. Lorenzo Puccini, aghgdo en nombre de Sunplex
Cartera, S.L.U. adquirieron el 29 de junio de 20i& cartera de 23 activos a
Residencial Murillo, S.A. libres de arrendamientsalvo 1 que esta arrendado, todos
ellos por un importe de 1.888.848,72 euros.

D. Alberto Antoli Méndez y D. Lorenzo Puccini, agtulo en nombre de Sunplex
Cartera, S.L.U. adquirieron el 4 de octubre de 2048 cartera de 6 activos a Bankia,
S.A., no libres de arrendamientos por un import83&258 euros.

D. Alberto Antoli Méndez y D. Lorenzo Puccini, agtulo en nombre de Sunplex
Cartera, S.L.U. adquirieron el 31 de octubre deB2ita cartera de 46 activos a Bankia,
S.A. (cartera proveniente de Banco Mare Nostrubmes de arrendamientos, por un
importe de 3.680.728 euros.

Cabe destacar que de los 75 activos que compamieartera de activos de la sociedad
Sunplex Cartera, S.L.U., la Generalitat Catalaeac& su derecho de tanteo y retracto
sobre dos activos, por lo que la compraventa dellssos quedé anulada.

Con fecha 29 de mayo de 2018, se constituyd leedadi Malvamar Negocios, S.L.U.
Dicha sociedad fue adquirida por Urban el 6 d®jdé 2018.

D. Alberto Antoli Méndez y D. Lorenzo Puccini, agtgdo en nombre de Malvamar
Negocios, S.L.U. adquirieron el 11 de octubre d&820na cartera de 39 activos a
Bankia, S.A. libres de arrendamientos, por un ingde 2.726.783 euros.
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Con fecha 29 de mayo de 2018, se constituyd laedadi Godgrace Rehabilitaciones,
S.L.U. Dicha sociedad fue adquirida por Urban @égulio de 2018.

D. Alberto Antoli Méndez y D. Lorenzo Puccini, amtwlo en nombre de Godgrace
Rehabilitaciones, S.L.U. adquirieron el 21 de sapkire de 2018 una cartera de 36
activos a Banco de Sabadell, S.A. libres de armaretdos, por un importe de 2.272.218
euros.

Cabe destacar que de los 36 activos que compamieartera de activos de la sociedad
Godgrace Rehabilitaciones, S.L.U., la Generali@ana ejercié su derecho de tanteo
y retracto sobre un inmueble, por lo que la comgméer del mismo quedé anulada.

Con fecha 29 de mayo de 2018, se constituyd laedadi Ladyworst Multiservicios,
S.L.U. Dicha sociedad fue adquirida por Urban @&gulio de 2018.

D. Alberto Antoli Méndez y D. Lorenzo Puccini, agtto en nombre de Ladyworst
Multiservicios, S.L.U. adquirieron el 31 de octulsle 2018 una cartera de 17 activos a
Criteria Caixa, S.A. libres de arrendamientos, poimporte de 1.257.900 euros.

Con fecha 4 de octubre de 2018, se constituydé pbartJla sociedad Urban View
Iberian Focus, S.L.U.

D. Alberto Antoli Méndez y D. Lorenzo Puccini, aatulo en nombre de Urban View
Iberian Focus, S.L.U. adquirieron el 29 de noviesrdie 2018 una cartera de 10 activos a
Bankia, S.Alibres de arrendamientos, por un importe de 515e486s.

Con fecha 4 de octubre de 2018, se constituyé pbarJla sociedad Urban View Real
Estate Future, S.L.U.

Con fecha 4 de octubre de 2018, se constituydé pbartJla sociedad Urban View
Success, S.L.U.

10. Con fecha 4 de octubre de 2018, se constituyd pbariJla sociedad UV Hispania

Dream, S.L.U.

Con fecha 31 de octubre de 2018, el Grupo acorddCeiteria Caixa ampliar el vencimiento
del contrato de arras firmado para la compra dacsivos ubicados en Madrid y Barcelona,
por importe de 2.152.130 euros hasta el 31 de efef®19.

Con fecha 16 de noviembre de 2018 la Junta Gerignalersal y Extraordinaria de
accionistas de la Sociedad acordé realizar unaiaciph de capital por compensacion de
créditos mediante la emisiébn de 278510 accionesuna precio de emision de
7,18107069764102 euros por accion (1 euro de valotinal y 6,18107069764102 euros de
prima de emisién), es decir, un capital social @8.210 euros y una prima de emision de
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2.5.

1.721.490 euros, ascendiendo la ampliacion deatgpitluyendo valor nominal y prima de
emisién) a un importe total de 2.000.000 eurosh®iampliacién fue suscrita integramente
por los titulares de los contratos de préstamoagaa uno de ellos tenian suscritos con la
sociedad convirtiéndose en los accionistas minw#a los efectos de dar cumplimiento a lo
previsto en la Circular del MAB 2/2018 (ver apadad.4.2. del presente Documento
Informativo). La ampliacién de capital se inscrilgid el Registro Mercantil de Barcelona el
12 de diciembre de 2018, en el Tomo 46362, Foli Hbja B- 501573, Inscripcién 162, El
capital social tras la ampliacion de capital quijddlo en 5.309.298 euros.

Con fecha 16 de noviembre de 2018, el accionistgoritario, Urban View Socimi, LP,
vendi6 20.889 acciones a la Sociedad, generandaaédcartera que ha puesto a disposicién
del proveedor de liquidez (ver apartado 3.9 dedgmte Documento Informativo).

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

Las principales razones que han llevado a Urbattictar la incorporacion al MAB-SOCIMI son

las siguientes:

(i)

(ii)

(iii)
(iv)

v)

Esta en situacién de cumplimiento de los requisidigidos a las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliancetarticulo 4 de la Ley de SOCIMIs
que establece que las acciones de las SOCIMIsdlelstar incorporadas a negociacién en
un mercado regulado o en un sistema multilaterahegociacion espafiol o en el de
cualquier otro Estado miembro de la Unién EuropeeloEspacio Econémico Europeo, o
bien en un mercado regulado de cualquier pais ridoes con el que exista efectivo
intercambio de informacion tributaria, de formanterrumpida durante todo el periodo
impositivo.

Habilitar un mecanismo de financiacion que perraitenentar la capacidad de la Sociedad
para captar recursos que podrian financiar el dutoecimiento del Grupo, si asi se decide
por parte de sus érganos de gobierno.

Proporcionar un mecanismo de liquidez a los acsiagide la Sociedad.

Aumentar la notoriedad y transparencia de la Sadettente a terceros (clientes,
proveedores, entidades de crédito, etc.) asi cefoazar la imagen de marca.

Facilitar un nuevo mecanismo de valoracién objafiedas acciones.
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Descripcién general del negocio del Emisor, con piacular referencia a las actividades que
desarrolla, a las caracteristicas de sus product@sservicios y a su posicion en los mercados
en los que opera. Informe de valoracion realizadogy un experto independiente de acuerdo
con criterios internacionalmente aceptados, salvoug dentro de los seis meses previos a la
solicitud se haya realizado una colocacion de acoes 0 una operacion financiera que
resulten relevantes para determinar un primer precd de referencia para el inicio de la
contratacion de las acciones de la sociedad

2.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacioy estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion, junto con un informe de valoc&®n de los mismos realizado por
un experto independiente con criterios internacioniente aceptados. En su caso, se
ofrecera informacion detallada sobre la obtencion @ licencias de edificacion del
suelo urbano consolidado. También se informara deistado en que se encuentra la
promocién del mismo (contrato con la empresa consictora, avance de las obras y
prevision de finalizacion, etc.).

Urban es propietario directa o indirectamente, dgéva@s inmobiliarios principalmente de
caracter residencial. EI Grupo cuenta con unad@esittiva y un desarrollo de su propia cartera
de activos.

A fecha del presente Documento Informativo, laerartesta compuesta por 454 activos cuya
superficie bruta alquilable total asciende a 37 220concretamente por 428 pisos destinados al
alquiler para vivienda, 6 viviendas unifamiliar&$, plazas de garaje, 5 locales comerciales y un
almacén.

A 29 de noviembre de 2018, 332 activos de la tadlide los 454 activos han sido adquiridos
recientemente y por lo tanto, el titulo de adqidsiqor el cual la Sociedad ha adquirido dichos
activos continua pendiente de ser calificado eritts@n el correspondiente Registro de la
Propiedad.

A 29 de noviembre de 2018, 65 activos de la taadlide los 454 activos tienen su titulo de

adquisicion por parte de la Sociedad, sujeto a ic@imdsuspensiva, al encontrarse los activos
afectos al Decreto Ley 1/2015, de 24 de marzo, déidas extraordinarias y urgentes para la
movilizacion de las viviendas provenientes de psosele ejecucion hipotecaria, y por lo tanto,
la Generalitat de Catalunya tiene la facultad @ecépr un derecho de tanteo y retracto sobre
dichos activos. El Grupo adquirird plena propiedaddichos activos una vez la Generalitat de
Catalunya renuncie a su derecho de tanteo y retmato responda a la notificacion de la

transmision de la titularidad de los activos enstide en el plazo legal correspondiente de 60
dias naturales.

La totalidad de los activos propiedad del Gruparestctualmente ubicados en Espafa estando
concentrados en Comunidad Valenciana, Catalufes Bhleares, Andalucia y Comunidad de
Madrid. El grado de ocupaciéon medio (calculado cahmimero total de activos alquilados
sobre la suma del nimero total de activos en coaligacion y alquilados) a 29 de noviembre
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de 2018 se situd, aproximadamente, en el 39,4%otIde la cartera por nUmero de unidades
(31,7% de los activos a 31 de agosto de 2018, fdeha valoracion de Gesvalt).

Comunidad de Madrid (la totalidad de los actiwos viviendas) - 81 activos
Catalufia (la amplia mayoria de los activos soneridas) - 326 activos
Valencia (la totalidad de los inmuebles son vidis) - 18 activos

Islas Baleares (la totalidad de los activos siviendas) - 24 activos

a r 0o DN P

Andalucia (la totalidad de los activos son vidas) - 5 activos

La cartera de Urban se compone principalmente teoacinmobiliarios (de uso residencial)
incorporados al Grupo en el marco de las adquisésigealizadas por la Sociedad y por las sub-
SOCIMIs Godgrace Rehabilitaciones, S.L.U., Ladywadvultiservicios, S.L.U., Malvamar
Negocios, S.L.U., Pilmik Invest, S.L.U., Rehabiitanes Clasic, S.L.U., Sunplex Cartera,
S.L.U., Urban View Iberian Focus, S.L.U., Urban WiReal Estate Future, S.L.U., Urban View
Success, S.L.U. y UV Hispania Dream, S.L.U. (veartgmlo 2.4.2. del presente Documento
Informativo).

A continuacién se detallan los 265 activos que @onéban la cartera a 31 de agosto de 2018,
objeto del informe de valoracion de los activodizado por Gesvalt, asi como los 190 activos

gue se han adquirido desde el 1 de septiembre éla2®ade noviembre de 2018 (con fecha 23 de
octubre de 2018 la Generalitat de Catalunya ejetciopcion de compra sobre 1 activo objeto de
la valoracion de Gesvalt, cuyo valor de mercaddieno informe ascendia a 94.000 euros):

Dada la reciente adquisicion de los 190 activosrdegl 1 de septiembre y 29 de noviembre de
2018, excluyendo los otros 2 activos sobre los@ereralitat de Catalunya ejercié su opcion de
comprg, la Sociedad a efectos de la incorporacién al MAB considerado el precio de
adquisicién abonado (13,1 millones de euros) coator\de mercado de dichos activos.
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Descripcién de los activos

A fecha del presente Documento Informativo, el 9 de la cartera, en términos de valor de
mercado y precio de adquisicion (en funcién delapetro de activos contemplado), esta
representada por viviendas y viviendas unifamifia(®3.948.374 euros) y el restante 2,3%
(1.250.935 euros) esta compuesto por locales costescplazas de aparcamiento y un almacén.

La siguiente tabla muestra la descomposicion dmattera en términos de uso y su valoracion
para los 265 activos propiedad del Grupo que hdo sbjeto de la valoracion por parte de
Gesvalt a 31 de agosto de 2018 y el coste de aciguipara los 190 activos comprados por el
Grupo entre el 1 de septiembre y 29 de noviembiz0dé.

VIVIENDA

40.180.216

251

12.831.735

177

53.011.951

LOCALES Y ALMACENES

875.789

233.476

1.109.265

VIVIENDA UNIFAMILIAR

816.586

119.837

936.423

PARKING

64.770

76.900

10

141670

TOTAL

41.937.362

265

13.261.948

190

55.199.309

Cartera por Comunidades Auténomas

La cartera cuenta con activos localizados en 5 @atades Auténomas (Catalufia, Comunidad
Valenciana, Madrid, Islas Baleares y Andalucia)ntbe de este grupo, Catalufia concentra la
inmensa mayoria de los activos. Respecto al nitogabde unidades, Catalufia también agrupa
la mayoria de las unidades.

La siguiente tabla muestra la descomposicion deafltera en términos de Comunidades

Auténomas:

CATALUNA

35.991.181

223

7.386.647

104

43.377.828

COMUNIDAD VALENCIANA

1.499.822

11

367.034

1.866.856

COMUNIDAD DE MADRID

4.246.039

29

3.556.431

52

7.802.470

ISLAS BALEARES

108.054

1.760.205

23

1.868.259

ANDALUCIA

92.266

191.630

283.896

TOTAL 41.937.362 265 13.261.948 190 55.199.309

Cartera por provincias

La cartera se distribuye a fecha del presente Dentorinformativo en nueve (9) provincias. En
la provincia de Barcelona se concentra el 62,8%ndelero de unidades y el 73,5% del valor
total. En Tarragona se ubica el 7,9% del total didades y el 4,1% del valor. En Girona se
ubica el 0,9% del total de unidades y el 0,6% dé&v En Valencia se ubica el 3,3% del total de
unidades y el 3,1% del valor. En Alicante se ulgc8,7% del total de unidades y el 0,3% del
valor. En Madrid se ubica el 18,1% del total dedades y el 14,4% del valor. En Palma de
Mallorca se ubica el 5,3% del total de unidadek3,4% del valor. En Malaga se ubica el 0,9%
del total de unidades y el 0,5% del valor. Pomiti en Almeria se ubica el 0,1% del total de
unidades y el 0,1% del valor.
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La siguiente tabla muestra la descomposicion dar@ra en términos de provincias:

BARCELONA 35.302.403 218 5.322.040 68 40.624.443
TARRAGONA 547.489 4 1.740.767 32 2.288.256
GIRONA 0 0 323.840 4 323.840
VALENCIA 1.499.822 11 202.912 4 1.702.734
ALICANTE 0 0 164.122 3 164.122
MADRID 4.387.328 30 3.556.431 52 7.943.759
PALMA DE MALLORCA 108.054 1 1.760.206 23 1.868.260
MALAGA 92.266 1 157.880 3 250.146
ALMERIA 0 0 33.750 1 33.750
TOTAL 41.937.362 265 13.261.948 190 55.199.309

Diez principales unidades residenciales por valor
Los 10 activos que cuentan con una mayor valorgsidiore el total de la cartera) son:

Valor de Mercado (€) | Porcentaje sobre valor

fovincia Frovincia 31 de agosto de la cartera (%)

Calle Sardenya 209 Barcelona 601.522 1,4%
Calle Sardenya 209 Barcelona 507.971 1,2%
Calle Sardenya 209 Barcelona 496.064 1,2%
Calle Sardenya 209 Barcelona 491.013 1,2%
Calle Sardenya 209 Barcelona 481.234 1,1%
Calle Josep Anselm Clave 8 Barcelona 473.893 1,1%
Calle Sardenya 209 Barcelona 458.175 1,1%
Calle Sardenya 209 Barcelona 446.201 1,1%
Calle Sardenya 209 Barcelona 440.880 1,1%
Calle Francesc Moragas 35 Barcelona 410.746 1,0%
TOTAL 4.807.697 11,5%

Cartera por estado de ocupacion

La cartera se encuentra dividida en dos categarfadades alquiladas y unidades vacias. Las
unidades alquiladas suman un total de 179 unidadgsyalente al 39,4% del total de unidades
de la cartera a 29 de noviembre de 2018.

= Alquilado = No alquilado
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Cartera por municipios

Distribucién a nivel municipal de los activos quemponen la cartera:

Badalona 1.485.847 14 448.266 5

Barbera del Valles 310.350 2 66.114 1

Barcelona Ciudad 15.659.347 59 1.203.827 11

Castelldefels 425.568 3 0 0

Cornelld de Llobregat 1.523.253 10 145.573 2

Cubelles 180.068 1 194.438 3

El Prat de Llobregat 351.308 2 67.500 1

Gava 886.165 5 0 0

Granollers 110.094 1 0 0

L'Hospitalet Llobregat 5.494.632 49 319.643 5

Matard 1.128.584 7 71.177 2

Montcada | Reixac 273.122 3 94.595 1

Sabadell 2.837.211 27 47.000 1

Sant Boi de Llobregat 641.228 4 202.076 3

BARCELONA Sant Feliu de Llobregat 113.257 1 0 0
Sant Pere de Ribes 105.597 1 544.043 6

Santa Coloma Grabanet 1.209.708 9 292.691 5

Terrassa 765.160 7 334.811 6

Viladecans 973.512 6 0 0

Vilanova | la Geltru 366.207 3 129.790 2

Sant Vicent dels Horts 341357 3 0 0

Parets del Valles 120.830 1 48.077 1

Cerdanyola de Valles 0 0 434.096 3

La Llagostera 0 0 188.420 3

Pineda del Mar 0 0 77.400 1

Ripollet 0 0 71.412 1

Rubi 0 0 159.130 2

Sant Adria Besos 0 0 64.877 1

Sant Sadurni 0 0 70.540 1

Santa Perpetua Mogoda 0 0 46.544 1

Cambrils 155.990 1 75.822 1

Salou 391.499 3 195.054 3

TARRAGONA Reus 0 0 62.153 2
Tarragona Ciudad 0 0 1.263.504 23

Torredembarra 0 0 101.304 2

Vila-Seca 0 0 42.930 1

GERONA Girona Ciudad 0 0 228.644 1
Puigcerda 0 0 95.196 3

VALENCIA Valencia Ciudad 1.499.822 11 202.912 4
ALICANTE Alicante Ciudad 0 0 21.122 1
Denia 0 0 143.000 2

Alcald de Henares 110.869 1 0 0

Arganda del Rey 419.875 2 36.410 1

Fuenlabrada 106.070 1 40.433 1

Las Rozas 230.048 1 0 0

Madrid Ciudad 2.722.098 19 2.169.570 31

Méstoles 120.977 1 110.802 2

Parla 113.588 1 259.192 4

MADRID San Sebastian Reyes 145.585 1 146.599 2
Serranillos del Valle 141.289 1 0 0

Torrejon de Ardoz 276.930 2 226.981 3

Alcobendas 0 0 81.560 1

Alcorcén 0 0 110.963 2

Collado Villalba 0 0 62.359 1

Getafe 0 0 232.239 3

San Fernando de Hen. 0 0 79.324 1

Palma Ciudad 108.054 1 1.140.977 14

PALMA DE MALLORCA Ciudadela Menorca 0 0 349.520 [
Mahon 0 0 100.469 2

Santa Margalida 0 169.240 1

Marbella 92.266 1 0 0

MALAGA Fuengirola 0 46.200 1
Mélaga Ciudad 0 0 111.680 2

ALMERIA Almeria Ciudad 0 0 33.750 1
TOTAL 41.937.362 265 13.261.948 190
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Cartera por duracion de contrato

En términos de duracién de contrato, entendidoocplazo de arrendamiento restante a 29 de
noviembre de 2018, la estructura es como sigue:

92
41
31
12
: I
—

Menosde 1 afio Entre 1y 2 afios Entre 2y 3 afios Entre 3y 4 afios Masde 4 afios

El 59,8% de las unidades alquiladas tiene una dfuralte contrato remanente superior a 2 afios
de duracion.

De igual modo, la parte de la cartera ocupada km da mercado, segun Gesvalt a 31 de agosto
de 2018, y los precios de adquisicidn de las cospralizadas entre el 1 de septiembre y 29 de
noviembre de 2018, seria la siguiente:

€ 24.835.368

€8.597.224 €8.165.829

€2.808.408
€682.417 -
—

Menosde 1 afio Entre 1y 2 afios Entre 2 y 3 afios Entre 3y 4 afios Més de 4 afios

Cartera por rentas de contrato

En términos de unidades alquiladas, a 29 de novierde 2018 la renta de contrato esta
concentrada al 72,63% entre unidades con una weitixia de hasta 10 euro$/mes:

83
47
41
I I :
Menor de 5 Entre 5y 10 Entre 10y 20 Mayor de 20
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N¢ Unidades Renta actual (€/m2/mes)

83 Menorde 5 46,4%
47 Entre 5y 10 26,3%
41 Entre 10y 20 22,9%
8 Mayor de 20 4,5%
| 179 Total 100,0% |

La renta contractual media de la cartera se siirmximadamente, en 8,80 euro¥fmes.

En lo que respecta a la distribucion provincial alguileres, la mayor parte de los activos
alquilados se concentra en las provincias de Bameey Madrid:

79,33%
15,08%
. 3,35% 1,68% 0,56%
—_—— —
Barcelona Madrid Valencia Malaga Tarragona

La provincia de Barcelona concentra el 79,33% dedctivos alquilados y la provincia de
Madrid tan soélo el 15,08%.

Por otro lado, en lo que respecta a los activosmuee encuentran alquilados, se adjunta a
continuacion cuadro con la distribucién provincial:

52,00%

20,00%

12,73%
8,73%
10,
I l 3’2-7 % 1a5% 1,09%  036%  0,36%
— —

Barcelona Madrid Tarragona Palmade Valencia Gerona Alicante Almeria  Malaga
Mallorca

Entre las provincias de Barcelona y Madrid, estagentran el 72,00% del total de los activos
gue no se encuentran alquilados.
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Situacién de los activos

A 29 de noviembre de 2018, el 30,0% del total d=464 activos que componen la cartera
inmobiliaria del Grupo se encuentran ocupados liegate (ver riesgo identificado en el
apartado 2.23.1.2 del presente Documento Informativ

Periodo de amortizaciéon

La amortizacion de estos activos se realiza de rassistematica y racional en funcion de la
vida 0til de los bienes y de su valor residualniatedo a la depreciacion que normalmente sufran
por su funcionamiento, uso y disfrute, sin prepide considerar también la obsolescencia
técnica o comercial que pudiera afectarlos. Erasbae los inmuebles del Grupo, el porcentaje
de amortizacion establecido es del 2%. Resaltaagfectos consolidados bajo normativa NIIF,
no se registra amortizacion alguna.

Gestion de la Sociedad

A diferencia de otras sociedades de inversion inliaol de caracter puramente patrimonial,

Urban no ha delegado en un tercero la gestién sladtivos mediante un contrato global de
gestion, si no que la gestion la realiza la pr&@naiedad, combinando el trabajo realizado por
sus propios empleados. En este sentido Urban caentan equipo formado por 18 personas a
fecha del presente Documento Informativo (ver aolart2.18 del presente Documento

Informativo).

En la gestién de la Sociedad y su negocio se digtim tres ambitos de actividad: (i) la gestion
patrimonial y financiera de los activos inmobil@gi@sset managemégngue incluye la gestion
de las relaciones contractuales con los arrendatarila gestién financiera de los activos
(presupuestos, control de ingresos y gastos, (@dg gestion operativa y técnica de los activos
(property managementque incluye la gestién operativa del dia a diacada edificio y de sus
incidencias, supervision de las instalaciones, ratoé de mantenimiento y reparaciones
ordinarias; y (iii) el asesoramiento y gestién etacién a nuevas inversioneacquisition
management En los siguientes parrafos detallamos cémo akzem la gestion de cada una de
estas actividades en Urban.

a) Gestién patrimonial y financiera de los activomobiliarios (asset management)

La gestion de los contratos de arrendamiento yoetral financiero de ingresos y gastos en
relacién con los edificios se realiza directamgmeel personal de Urban, tanto respecto de los
activos propiedad directa de Urban como respectogdactivos propiedad de las filiales.

b) Gestidn operativa y técnica de los activos (grbpmanagement)

Urban tienen contratados los servicios de variosvgedores en relacion a la gestion operativa
del dia a dia de cada edificio y de sus incidensiagervision de las instalaciones, contratos de
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mantenimiento y reparaciones ordinarias. La supinvigeneral de estos servicios por parte de
proveedores externos la realizan los empleadosiolanU

c) Gestion de inversiones (acquisition management)

La decision de invertir en la adquisicion de nuewastivos es adoptada por el Consejo de
Administracion de Urban, apoyado por el trabajdizado por los directivos de la misma. El
Grupo tiene un comité de inversion, formado poEfan Peretz y D. Nir Sapir, con mas de 15
afos de experiencia en la adquisicion de actives,spn quienes aprueban y deciden en dltima
instancia cada una de las compras del Grupo.

Cabe destacar que el Grupo tiene contratadas enpsesas Technotramit y Haya Real Estate
para el control del cobro de los alquileres y pamgestion de incidencias.

Pdlizas de seguro

El Grupo tiene asegurados a 31 de agosto de 2Gb&lalad de los activos inmobiliarios con la
aseguradora Pelayo Mutua de Seguros y Reaseguroallaubre el continente, por importe total
de 1,4 millones de euros. A 30 de noviembre de 2018tal del continente asegurado de los
activos propiedad del Grupo asciende a 2,8 millaleesuros.

2.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por canabde arrendatario

El coste estandar de puesta en funcionamiento gaeeincurre el Grupo cuando un espacio en
arrendamiento queda vacio, comprende:

(i) un gasto aproximado por inmueble destinada puesta a punto del inmueble para su re
alquiler: pintura, revision de instalaciones, regain en la cocina y bafios, asi como
actualizacion de boletines del agua y de la luzgestros

(ii) la retribucion al comercializador, por la baggla de un nuevo arrendatario, cuya comision
varia en funcién de la renta de cada finca.

A fecha del presente Documento Informativo, el €adé puesta en funcionamiento medio
incurrido por la Sociedad en casos de cambio gmdamiento ha ascendido, aproximadamente,
a 2.500 euros.

2.6.3. Informacion fiscal

Con fecha 30 de marzo de 2017, la Sociedad comani@ddministracion Tributaria su opcion
por la aplicacion del régimen fiscal especial pa@CIMI y, en particular, como SOCIMI del
articulo 2.1.a) de la referida Ley de SOCIMI. Ems®cuencia, el régimen fiscal especial de las
SOCIMI resulta aplicable a la Sociedad con efedasgle el ejercicio social iniciado en 2017.
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Asimismo, las diez (10) Sub-SOCIMIs han comunictdopcién por el citado régimen en las
fechas siguientes:

a)

b)

d)

)}

h)

)

Sunplex Cartera, S.L.U.: 28 de junio de 2018- tasdb de aplicacién el régimen
fiscal especial de las SOCIMI con efectos desdejerticio social iniciado el 1 de
enero de 2018.

Rehabilitaciones Clasic, S.L.U.: 28 de junio de @1resultando de aplicacion el
régimen fiscal especial de las SOCIMI con efectesdé el ejercicio social iniciado el
1 de enero de 2018.

Pilmik Invest, S.L.U.: 20 de julio de 2018 — reaultio de aplicacion el régimen fiscal
especial de las SOCIMI con efectos desde el ejersacial iniciado el 1 de enero de
2018.

Malvamar Negocios, S.L.U.: 20 de julio de 2018 sut@ando de aplicacion el
régimen fiscal especial de las SOCIMI con efectsdé el ejercicio social iniciado el
1 de enero de 2018.

Ladyworst Multiservicios, S.L.U.: 20 de julio de Z®— resultando de aplicacién el
régimen fiscal especial de las SOCIMI con efectesdé el ejercicio social iniciado el
1 de enero de 2018.

Godgrace Rehabilitaciones, S.L.U.: 20 de julio 8&&- resultando de aplicacion el
régimen fiscal especial de las SOCIMI con efectesdé el ejercicio social iniciado el
1 de enero de 2018.

UV Hispania Dream, S.L.U.: 15 de noviembre de 281@sultando de aplicacion el
régimen fiscal especial de las SOCIMI con efecsdé el ejercicio social iniciado el
1 de enero de 2019.

Urban View Success, S.L.U.: 15 de noviembre de 20i8sultando de aplicacion el
régimen fiscal especial de las SOCIMI con efectesdé el ejercicio social iniciado 1
de enero de 2019.

Urban View real Estate, S.L.U.: 15 de noviembre2@&8 — resultando de aplicacion
el régimen fiscal especial de las SOCIMI con efectesde el ejercicio social iniciado
1 de enero de 2019.

Urban View lberian Focus, S.L.U.: 15 de noviembre 2018 — resultando de
aplicacion el régimen fiscal especial de las SOCtdh efectos desde el ejercicio
social iniciado 1 de enero de 2019.

De conformidad con el articulo 4 de la Ley de SOC K¢ exige a las SOCIMI reguladas en el
articulo 2.1. de dicha Ley, la obligacion de negoicin en un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacidn espafiol o etleetualquier otro Estado miembro de la
Unidn Europea o del Espacio Econémico Europeo.

De conformidad con lo dispuesto en el articulod.tle la Ley de SOCIMI, también podran
optar por la aplicacion del régimen fiscal espeeshblecido para las SOCIMI (regulado en el
articulo 8 de la Ley de SOCIMI), aquellas entidagies tengan (i) como objeto social principal
la adquisicion de bienes inmuebles de naturaldzanar para su arrendamiento; (ii) que estén
sometidas al mismo régimen establecido para lasll8Déh cuanto a su politica obligatoria,
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legal o estatutaria, de distribucién de dividend®8;que cumplan con los mismos requisitos
de inversion a los que se refiere el articulo 3adeey de SOCIMI; y (iv) la totalidad de cuyo
capital social, siendo sus acciones nominativatepezca a una SOCIMI.

El presente apartado contiene una descripcion gedel régimen fiscal aplicable en Espafia a
las SOCIMI, asi como las implicaciones que, desdpunto de vista de la fiscalidad espafiola,
se derivarian para los inversores residentes yesidantes en Espafa, tanto personas fisicas
como juridicas, en cuanto a la adquisicion, titdkd y, en su caso, posible transmision de las
acciones de la Sociedad.

La descripcion contenida en el presente apartadsase en la normativa fiscal aplicable a

partir de 3 de diciembre de 2016 (fecha de la @ltantualizacion de la Ley de SOCIMI), asi

como los criterios administrativos en vigor en as@mento, los cuales son susceptibles de
sufrir modificaciones con posterioridad a la fectia publicacion de este Documento

Informativo, incluso con caracter retroactivo.

El presente apartado no pretende ser una descripoiprensiva de todas las consideraciones
de orden tributario que pudieran ser relevantesuamto a una decision de adquisicion de las
acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende abac@onsecuencias fiscales aplicables a
todas las categorias de inversores, algunos deudakes pueden estar sujetos a normas
especiales.

Es recomendable que los inversores interesadosa eadduisicion de las acciones de la
Sociedad consulten con sus abogados o asesoretedisguienes les podran prestar un
asesoramiento personalizado.

Fiscalidad de las SOCIMI
0] Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMI leim@uesto sobre Sociedades

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCIls SOCIMI que cumplan
los requisitos previstos en dicha ley podran optarla aplicacion en el Impuesto
sobre Sociedades (en adelant8;) del régimen fiscal especial en ella regulado.

También podran optar por dicho régimen aquellagedades que, aun no siendo
sociedades anénimas cotizadas, residan en tesriégpaniol y se encuentren dentro
de las entidades referidas en la letra c) del agari del articulo 2 de la Ley de
SOCIMI. A efectos del presente documento, la denanidon SOCIMI incluird
todas las entidades que hayan optado por este @dgies decir, sociedades
andnimas cotizadas y otras entidades no cotizablaske detallan en el presente
Documento Informativo los requisitos necesariosparaplicacion del régimen. En
el apartado 2.23.5 de este Documento Informativeesialan las causas principales
por las que la Sociedad perderia el régimen edpasficomo las consecuencias
legales mas resaltables de una eventual pérdidaisklo.
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A continuacion se resumen las caracteristicas ipates del régimen fiscal especial
aplicable a las SOCIMI en el IS (en todo lo denas, SOCIMI se rigen por el
régimen general):

a)

b)

d)

)

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

De generarse bases imponibles negativas, a las MBO@ les resulta de
aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, ded27noviembre, del Impuesto
sobre Sociedades (en adelant§”). No obstante, la renta generada por la
SOCIMI que tribute al tipo general (25% a partil dgercicio 2016) en los
términos que se exponen a continuacién, si que epusm objeto de
compensacion con bases imponibles negativas gerseeades de optar por el
régimen especial SOCIMI, en su caso.

A las SOCIMI no les resulta de aplicacion el régimge deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulosllly IV del Titulo VI de la LIS.

El incumplimiento del requisito de permanenciapmgdo en el articulo 3.3 de
la Ley de SOCIMI, en el supuesto de los bienes abites que integren el
activo de la Sociedad, supone la obligacién deutmibpor todas las rentas
generadas por dichos inmuebles en todos los perimajoositivos en los que
hubiera resultado de aplicacion el régimen fissgleeial. Dicha tributacion se
producira de acuerdo con el régimen general ypel general de gravamen del
IS, en los términos establecidos en el articula3886 la LIS.

El incumplimiento del requisito de permanencia énc&so de acciones o
participaciones supone la tributacion de la rerdaegada con ocasion de la
transmision de acuerdo con el régimen generaltipelgeneral del IS, en los
términos establecidos en el articulo 125.3 de & LI

En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fueseassa; pase a tributar por
otro régimen distinto en el IS antes de que se tamlpreferido plazo de tres
(3) afios, procedera la regularizacion referidaosrpuntos (d) y (e) anteriores,
en los términos establecidos en el articulo 128.3adLIS, en relacion con la
totalidad de las rentas de la SOCIMI en los afide®que se aplicé el régimen.

Sin perjuicio de lo anterior, la SOCIMI estara stideea un gravamen especial
del 19% sobre el importe integro de los dividendogparticipaciones en
beneficios distribuidos a los socios cuya particifya en el capital social de la
entidad sea igual o superior al 5% (en adelaigecios Cualificado¥), cuando
dichos dividendos, en sede de dichos socios, es&mtos o tributen a un tipo
de gravamen inferior al 10% (siempre que el soo® percibe el dividendo no
sea una entidad a la que resulte de aplicacionela de SOCIMI). Dicho
gravamen tiene la consideracion de cuota del I8 gevengara, en su caso, el
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h)

k)

dia del acuerdo de distribucion de beneficios pquhta general de accionistas
u organo equivalente, y deberd ser objeto de guidhcion e ingreso en el
plazo de dos (2) meses desde la fecha de devengo.

El gravamen especial no resulta de aplicacion cualod dividendos o
participaciones en beneficios sean percibidos ptidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo objeto $amiee las SOCIMI y que
estén sometidas a un régimen similar en cuantgaliaca obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucién de beneficios, regpdetaquellos socios que posean
una participacion igual o superior al 5% en el Epsocial de aquéllas y
tributen por dichos dividendos o participacionesbeneficios, al menos, a un
tipo de gravamen del 10%.

Los Estatutos Sociales prevén que los accionisiascqausen el devengo del
referido gravamen especial del 19%, (es decir, llguSocios Cualificados que
no soporten una tributacion de al menos 10% salwelividendos percibidos)
vendran obligados a indemnizar a la Sociedad endatia necesaria para situar
a la misma en la posicién en que estaria si talagnan especial no se hubiera
devengado.

El régimen fiscal especial es incompatible corpléicacién de cualquiera de los
regimenes especiales previstos en el Titulo Vllad&lS, excepto el de las
fusiones, escisiones, aportaciones de activosgecdaejvalores y cambio de
domicilio social de una Sociedad Europea o unacSlad Cooperativa Europea
de un Estado miembro a otro de la Unién Europeaeeiransparencia fiscal
internacional y el de determinados contratos dendamiento financiero.

A los efectos de lo establecido en el articulo &®2a LIS, se presume que las
operaciones de fusiones, escisiones, aportacianastiyos y canjes de valores
acogidas al régimen especial establecido en elt@apill del Titulo VII de la
LIS, se efectian con un motivo econémico validondeela finalidad de dichas
operaciones sea la creacion de una o varias sdesdasceptibles de acogerse
al régimen fiscal especial de las SOCIMI, o biemd@ptacion, con la misma
finalidad, de sociedades previamente existentes.

Existen reglas especiales para sociedades que @oterda aplicacion del

régimen fiscal especial de las SOCIMI y que essenetributando por otro
régimen distinto (régimen de entrada) y tambiéma pas SOCIMI que pasen a
tributar por otro régimen del IS distinto, que netallamos en el presente
Documento Informativo.
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(ii)

Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMI enrepliesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (ezlate, “ITP-AJD")

Las operaciones de constitucion y aumento de d¢ajetéas SOCIMI, asi como las

aportaciones no dinerarias a dichas sociedadeé® esentas en la modalidad de
Operaciones Societarias del ITP-AJD (esto no suparmgina diferencia respecto al
régimen general vigente).

Asimismo, gozan de una bonificacion del 95% deuat@ de este impuesto por la
adquisicién de viviendas destinadas al arrendamigntpor la adquisicién de
terrenos para la promocién de viviendas destinatiasrendamiento, siempre que,
en ambos casos, cumplan el requisito especifianatgenimiento establecido en el
apartado 3 del articulo 3 de la Ley de SOCIMI.

Fiscalidad de los inversores en acciones de las SIMC

(i)

Imposicion directa sobre los rendimientos generagms la tenencia de las
acciones de las SOCIMI

a) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Rdetéas Personas Fisicas (en
adelante, IRPF")

Los dividendos, primas de asistencia a juntas tiggaaciones en los fondos
propios de cualquier tipo de entidad, entre ottesdran la consideracion de
rendimientos integros del capital mobiliario (artfc25 de la Ley 35/2006, de
28 de noviembre, del IRPF, en su redaccion daddaposy 26/2014, de 27 de
noviembre).

Para el célculo del rendimiento neto, el sujetaveapodra deducir los gastos
de administracion y depdsito, siempre que no sugoRNtraprestacion a una
gestién discrecional e individualizada de cartef@asnversién. El rendimiento
neto se integra en la base imponible del ahorr@legiercicio en que sean
exigibles, aplicAndose los tipos impositivos vigsnen cada momento. Los
tipos del ahorro aplicables en 2018 y ejercicigsisintes son:

- 19% para los primeros 6.000 euros,
- 21% desde 6.001 euros hasta 50.000 euros,
- 23% desde 50.001 euros en adelante.

Finalmente, cabe sefialar que los rendimientos iargsrestan sujetos a una
retencion a cuenta del IRPF del inversor, aplicaabdipo vigente en cada
momento, que sera deducible de la cuota liquidadRIBF segun las normas
generales.
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b)

Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sddfeenta de no Residentes (en
adelante, IRNR") con establecimiento permanente (en adelaiB;)

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP irgegn en su base imponible
el importe integro de los dividendos o participae® en beneficios derivados
de la titularidad de las acciones de las SOCIMIcamo los gastos inherentes a
la participacion, en la forma prevista en la Lifyutando al tipo de gravamen
general (25% en 2018).

Respecto de los dividendos distribuidos con cargbeneficios o reservas
respecto de los que se haya aplicado el régimeal fespecial de SOCIMI, al
inversor no le sera de aplicacion la exencién midriel imposicion establecida
en el articulo 21 de la LIS.

Finalmente, cabe sefalar que los dividendos anteeiate referidos estan
sujetos a una obligacion de retencién a cuentéSdellRNR del inversor al tipo

de retencion vigente en cada momento (19% en 2QL8)sera deducible de la
cuota integra segun las normas generales.

Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto embién aplicable a los

inversores personas fisicas contribuyentes del IRPIBs que les sea de
aplicacién el régimen fiscal especial para trab@jesl desplazados (articulo 93
de la LIRPF).

Con caracter general, los dividendos y demas paationes en beneficios
obtenidos por contribuyentes del IRNR sin EP estdnetidos a tributacién por
dicho impuesto al tipo de gravamen vigente en cadanento y sobre el
importe integro percibido (19% en 2018).

Los dividendos anteriormente referidos estan ssjat@na retenciéon a cuenta
del IRNR del inversor al tipo vigente en cada motoguer arriba), salvo en el
caso de que el inversor sea una entidad cuyo okjefal principal sea analogo
al de la SOCIMI y esté sometida al mismo régimerceanto a politica de
distribucion de beneficios e inversion (ver artic@l4 de la Ley de SOCIMI por
remision al articulo 9.3 y al 2.1.b) de la misma).

El régimen fiscal anteriormente previsto serd deagion, siempre que no sea
aplicable una exencién o un tipo reducido previstola normativa interna
espafiola (en particular, la exencion prevista earétulo 14.1.h) del Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre la Rentaa&esidentes, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 dezmgen adelante L'IRNR ")
para sociedades residentes en la Uni6n Europea)wirtad de un Convenio
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para evitar la Doble Imposicién (en adelanteDt”) suscrito por Espafia con el
pais de residencia del inversor.

Cuando de acuerdo con la residencia fiscal delepéoc resulte aplicable un
CDiI suscrito por Espafia 0 una exencidn internap$eara el tipo de gravamen
reducido previsto en el CDI para este tipo de semtaa exencion, previa
acreditacion de la residencia fiscal del accioréstda forma establecida en la
normativa en vigor.

Si la retencién practicada excediera del tipo aple al inversor
correspondiente, porque éste no hubiera podidaiéareu residencia a efectos
fiscales dentro del plazo establecido al efectmmye en el procedimiento de
pago no intervinieran entidades financieras doraids, residentes o
representadas en Espafia que sean depositariasonge®! cobro de las rentas
de dichos valores, el inversor podra solicitar deHacienda Publica la
devolucion del importe retenido en exceso con $jeal procedimiento y al
modelo de declaracion previstos en la Orden EHAGBA1L0, de 17 de
diciembre de 2010.

En todo caso, practicada la retencion a cuentalRNR o reconocida la
procedencia de la exencidn, los inversores noeatéd no estaran obligados a
presentar declaracién en Espafia por el IRNR.

Se aconseja a los inversores que consulten coabsigados 0 asesores fiscales
sobre el procedimiento a seguir, en cada cason aldi solicitar cualquier
devolucion a la Hacienda Publica espafiola.

(i) Imposicion directa sobre las rentas generadas pardsmision de las acciones de
las SOCIMI

a)

b)

Inversor sujeto pasivo del IRPF

En relacion con las rentas obtenidas en la tramsmde la participacion en el

capital de las SOCIMI, la ganancia o pérdida patnial se determinara como
diferencia entre su valor de adquisicion y el vaertransmision, determinado
por su cotizacién en la fecha de transmision ogbaalor pactado cuando sea
superior a la cotizacion (ver articulo 37.1.a)aelRPF.

Se establece la inclusién de todas las ganangésdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generaciéngdaancias patrimoniales

derivadas de la transmisién de las acciones de@3IMI no estan sometidas a
retencion a cuenta del IRPF.

Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

El beneficio o la pérdida derivada de la transmisite las acciones en las
SOCIMI se integraran en la base imponible del IRNR en la forma prevista
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c)

en la LIS o LIRNR, respectivamente, tributandoipb tde gravamen general
(25% en 2018, con algunas excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmisidreembolso de la
participacion en el capital de las SOCIMI que seaspondan con reservas
procedentes de beneficios respecto de los que biglga de aplicacion el
régimen fiscal especial de SOCIMI, al inversor eoskra de aplicacion la
exenciéon por doble imposicion (articulo 21 de I8)L.I

Finalmente, la renta derivada de la transmisidtadecciones de las SOCIMI
no esta sujeta a retencién a cuenta del IS o IRINRE®.

Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto embién aplicable a los

inversores personas fisicas contribuyentes del IRPBs que les sea de
aplicacién el régimen fiscal especial para trab@jesl desplazados (articulo 93
de la LIRPF).

Como norma general, las ganancias patrimonialesnazs por inversores no
residentes en Espafia sin EP estan sometidas aatiiu por el IRNR,
cuantificandose de conformidad con lo establecitldaeLIRNR vy tributando
separadamente cada transmision al tipo aplicableada momento (19% en
2018).

No obstante, el articulo 14.1.i) de la LIRNR establuna exencion en relacion
con las rentas derivadas de las transmisiones lieesao el reembolso de
participaciones en fondos de inversion realizadoslguno de los mercados
secundarios oficiales de valores espafioles, olaenmbr personas fisicas o
entidades no residentes sin mediacion de estabétion permanente en
territorio espafiol, que sean residentes en un &sta@ tenga suscrito con
Espafia un CDI con clausula de intercambio de irdoram.

Dicha exencién no resulta aplicable a aquellas m@aa patrimoniales puestas
de manifiesto con ocasion de la transmision deatzsones de SOCIMI por
parte de un sujeto pasivo del IRNR sin EP que temgaparticipacion en el
capital social de la entidad igual o superior al Fmpoco resultara aplicable,
en ningun caso, cuando las ganancias patrimordal®gen de la transmisién de
las acciones de SOCIMI que no coticen en un mersadandario oficial de
valores esparioles.

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto ccasién de la
transmision de las acciones de las SOCIMI no esifgias a retencion a cuenta
del IRNR.
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(i)

(iv)

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

De resultar aplicable una exencién, ya sea endvitula ley espafiola o de un
CDI, el inversor habra de acreditar su derecho améila aportacion de un
certificado de residencia fiscal expedido por ltbddad fiscal correspondiente
de su pais de residencia (en el que, si fuerasel ckebera constar expresamente
que el inversor es residente en dicho pais enngidsedefinido en el CDI que
resulte aplicable) o del formulario previsto enrQeden que desarrolle el CDI
gue resulte aplicable.

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

Imposicion sobre el patrimonio ")

La actual regulacién del IP se estableci6 por ly 16/1991, de 6 de junio,
resultando materialmente exigible hasta la enteadaigor de la Ley 4/2008, de 23
de diciembre, por la que se suprime el gravametRdaltravés del establecimiento
de una bonificacion del 100% sobre la cuota delissfo.

No obstante, con efectos a partir del periodo intpos2011, se ha restablecido la
exigencia del impuesto a través de la eliminaci@n la citada bonificacion,

resultando exigible para los periodos impositivesde 2011 hasta 2018, de
momento, con las especialidades legislativas ef#pesi aplicables en cada
Comunidad Autbnoma.

A este respecto, actualmente no es posible descprtael legislador mantenga la
exigencia del IP igualmente durante el ejercicid®@ siguientes, retrasando la
aplicacion de la mencionada bonificacion, tal y oose ha llevado a cabo desde el
ejercicio 2011.

No se detalla en el presente Documento Informativieegimen de este impuesto,
siendo por tanto recomendable que los potencialesrsores en acciones de la
Sociedad consulten a este respecto con sus abogaakesores fiscales, asi como
prestar especial atencion a las novedades aplicabdsta imposicion y, en su caso,
las especialidades legislativas especificas de Cadaunidad Auténoma.

Imposicion indirecta en la adquisicion y transmiside las acciones de las SOCIMI

Con caracter general, la adquisicion y, en su calierior transmisién de las
acciones de las SOCIMI estara exenta del ITP-Adlyimpuesto sobre el Valor
Afadido (ver articulo 314 del Real Decreto Legistat4/2015, de 23 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la delyMercado de Valores (en
adelante, laley del Mercado de Valorey)).
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2.6.4.

2.6.5.

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

La politica de inversion del Grupo, en principistéeenfocada en el mantenimiento de su
cartera actual de activos inmobiliarios principatteeincorporados a sus filiales, a fin de
poner en valor la cartera y cumplir el periodo eleehcia de los activos establecido en el
régimen SOCIMI. No obstante, llegado el caso, lei€@tad podria considerar la posibilidad
de la venta de activos con el fin de maximizaelatabilidad del accionista.

Si bien el planteamiento inicial es el manteninoes¢ la cartera previamente apuntado, el
Grupo podra considerar a su vez la incorporaciatotde nuevas sociedades con cartera
inmobiliaria como de activos inmobiliarios en adigciones individuales o en cartera de
diversos activos, si asi lo decidiera el Consejédiministracion de la Sociedad, siempre y
cuando estos representen adquisiciones estratégaa®l objetivo optimizar los retornos
para el accionista.

La rentabilidad objetivo de la inversion dependggda oportunidad de inversion concreta
y el nivel de apalancamiento objetivo se situadatdn en el 50%, en funcién de cada
oportunidad. Resaltar que el Grupo persigue alecazma sus inversiones rentabilidades de
al menos el 7% anual, calculadas en base a la amnial de los activos y el total de la
inversion realizada.

Resaltar que la Sociedad y sus filiales, han aiiguir90 activos entre el 1 de septiembre y
29 de noviembre de 2018, es decir, con posteridridia fecha de valoracion de la cartera
(compuesta por 265 activos) realizada por Gesvdfl ale agosto de 2018. En lo que
respecta a 2019, la Sociedad estima adquirir 18%oa¢ existiendo un contrato de arras
sobre 31 de ellos (ver apartado 2.14.2 del preg@gmtemento Informativo).

El Grupo no lleva a cabo otras actividades distidia las inmobiliarias.

Informe de valoracion realizado por un experto indpendiente de acuerdo con
criterios internacionalmente aceptados, salvo queethtro de los seis meses previos a la
solicitud se haya realizado una colocacion de acoies o una operacion financiera que
resulten relevantes para determinar un primer preod de referencia para el inicio de la
contratacion de las acciones de la Sociedad

2.6.5.1 Informe de valoracién

En cumplimiento con lo previsto en la Circular 8&AB 2/2018 sobre el régimen
aplicable a las Sociedades Andnimas Cotizadas derdion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI), cuyos valores se incorporah MAB, la Sociedad ha
encargado a Gesvalt una valoracion independientasdacciones de la Sociedad a
31 de agosto de 2018. Una copia del mencionadonmafale valoracion de fecha 12
de noviembre de 2018, se adjunta como Anexo IM&a@scumento Informativo. El
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MAB no ha verificado ni comprobado las hip6tesiprgyecciones realizadas ni el
resultado de la valoracion.

El valor de la Sociedad se determina como el vaonjunto de activos
pertenecientes a la misma menos las deudas ajenaaidas para su consecucion,
los pasivos fiscales netos derivados del reconecitnitedrico del valor de mercado
de dichos activos y otros ajustes sobre el valpomable. En concreto su calculo
viene dado por diferencia entre el activo total deala empresa y el pasivo exigible
0 recursos ajenos existentes en el momento de lwaea®n de acuerdo con
principios de contabilidad generalmente aceptadtenos otros ajustes sobre el
valor razonable de activos y pasivos.

Para la valoracién se ha tenido en cuenta la sigigrmativa:

=  Circular del MAB 2/2018 sobre el régimen aplicabldas Sociedades
Andénimas de Inversion en el Mercado Inmobiliari©@EMI)

#»  NIIF 13 de Medicion de Valor Razonable.

#» VS (Normas internaciones de valoracion) emitidased IVSC.

»  Red book emitido por RICSRpyal Institution of Chartered Surveyors).

Gesvalten su informe ha realizado una valoraciéon de t@$ones de la Sociedad
bajo la hipotesis de empresa en funcionamientoase B la metodologia del valor
patrimonial neto ajustado. El valor de la Sociedaddetermina como el valor
conjunto de activos pertenecientes a la misma mkrsodeudas ajenas contraidas
para su consecucion, los pasivos fiscales netagadess del reconocimiento tedrico
del valor de mercado de dichos activos y otrostegusobre el valor razonable. En
concreto su calculo viene dado por diferencia egitactivo total real de la empresa
y el pasivo exigible o recursos ajenos existenteslenomento de la valoracion de
acuerdo con principios de contabilidad generalmaoéptados, menos otros ajustes
sobre el valor razonable de activos y pasivos.

Para llevar a cabo la valoracion, Gesvalt se hadwentre otrosen la siguiente
informacion:

»  Estados Financieros intermedios resumidos constigla 31 de agosto
de 2018.

»  Valores netos contables por activos individualmeatefecha de la
valoracion.

=  Detalle de inversiones financieras y cuentas aswddas participadas.

#» Informacion de los préstamos.

»  Costes de estructura estimados.

» Informes de valoracion de los activos realizadas@esvalt de fecha 31
de agosto de 2018.

»  Bases de datos e informes recientes de valoraei@egvalt.
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» Informaciones publicas de entidades oficiales: ititst Nacional de
Estadistica, Banco de Espafia, Ministerio de Ecomgniacienda, etc.

Metodologia empleada por Gesvalt:

Urban concreta su actividad en el aprovechamieatta dentabilidad de sus activos
inmobiliarios. En base a ello, resulta como procegito base mas adecuado de
aplicacién del denominadfriple-NAV, el cual parte de la hipotesis de la liquidacion
inmediata de la empresa. Esta supuesta liquidatipondria la venta de todos los
activos propiedad de la empresa y la cancelaciGodizs los pasivos de la misma,
asi como la consideracion de los pasivos fiscassrderivados del reconocimiento
tedrico de las plusvalias de los activos y otrastep sobre el valor razonable de
activos y pasivos.

La valoracion de los fondos propios de la Sociesedietermina de la siguiente

forma:
° Identificacién de ° Ajustes al ° Otr&se?,]::tes °
los activos Patrimonio Neto - . Valor del
, financiera, . p
susceptibles de a valores de patrimonio
e A deuda con el a
tener valoracién mercado, junto ——— neto segun el
distinta a la con el posible grup &g NNNAV
3 e
contable efecto fiscal

estructura...)

Principales hipétesis aplicadas a la valoracién dactivos

Ingresos - Venta

Gesvalt ha partido de su estimacién de precio déavactual de cada unidad de la
cartera. Posteriormente, ha realizado los siguseajiestes a este precio actual para
obtener una estimacién de precio de venta futuro:

Gesvalt ha clasificado las unidades de la carterd grupos principales segun su
opinién individual del crecimiento potencial de gios: con un rango de crecimiento
de precios que oscila entre un 2,5% y un 4,5% amwial primer grupo, entre un
1,0% y un 2,5% anual en el segundo grupo, y emr&0% y un 0,0% anual en el
tercer grupo.

Para poder situar en el punto adecuado de cadevaldedefinido cada unidad
concreta, se han utilizado una serie de paramemgsonales: tasa de paro por
municipio, renta neta disponible por municipio, y&ecion del crecimiento del PIB
por Comunidad Autbnoma y proyeccion del crecimiedgbempleo por Comunidad
Autonoma. En cada grupo principal, se han estaldegara cada uno de los 4
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parametros adicionales, 5 sub-grupos. Estos syipgrse estructuran mediante la
comparativa del valor del pardmetro en cada mupicipn la media nacional.

Este factor de incremento de precios se aplicaeabg@o de comercializacion de
cada unidad, con un méximo de 5 afios, y se obtéemstimacion de precios de
venta a futuro (momento de la venta).

Ingresos - Renta

Gesvalt ha asumido como ingresos por rentas la m@nitractual que la Sociedad le
ha facilitado. Se utiliza la renta en moneda canstgpor lo que no se ha indexado
la renta a la inflacion.

Asimismo, Gesvalt ha tenido en consideracion uricriento anual del 2% (en
términos reales) de la renta.

Periodo de comercializaciéon

Para estimar el periodo de comercializacién de caildad, Gesvalt ha dividido la
cartera en 3grupos, a los que les ha asignadoriodpeale comercializacién tedrico:

»  Corto (>3 meses y <6 meses): se ha establecid¢benebes.
» Normal (>6 meses y <12 meses): se ha establecidcbaneses.
= Lento (> 12 meses): se ha establecido en 15 meses.

Para las unidades alquiladas, este plazo se aplicaa vez expire el contrato de
arrendamiento.

Para las unidades arrendadas, Gesvalt ha supuesta duracion es la nominal del
contrato (proporcionada por la Sociedad) y no ekast prérrogas del mismo. Estas
unidades se asumen que seran vendidas una veizzddwl el contrato de
arrendamiento, en linea con la practica de Valoraen Espafia.

El supuesto que se ha realizado es que, una \@zéido el plazo de arrendamiento,
se realiza una pequefia reforma de la unidad yesstamercializada.

Este plazo tedrico se ha matizado aplicando 3ricré#eadicionales (ver Anexo IV
del presente Documento Informativo):

» Numero de transacciones de cada municipio sobrenGehero de
transacciones de los Ultimos 12 meses en dichoaipioi en funcién de
si es menor del 1% o mayor del 10%, el factor aseiitre el 1,0 y 3,0
respectivamente.
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#» Numero de transacciones de los ultimos 12 mese® sbnimero de
transacciones de los 12 anteriores: en funcion de mayor del 100% o
menor del -50%, el factor oscila entre el 0,6 Ir@spectivamente.

= Tasa de paro provincial sobre la tasa de paro nakien funcion de si es
menor del -5% o mayor del 10%, el factor oscilaeerti 0,75 y 1,25
respectivamente.

La distribucion por provincias del periodo de coondizacion (una vez finalizados
contratos de arrendamiento y para unidades noladi@s) es la siguiente:

N2 Unidades por periodo de comercializacién

Provincia (a fin de contrato y/o no alquilada) (meses)
6 7 8 9 11 12 13 14
Barcelona 32 12 44 6 1 2 7 20 94
Madrid 15 3 3 1 2 6
Malaga 1
Tarragona 3 1
Valencia 10 1
Palma de M. 1

Tasa de descuento

Para establecer la tasa de descuento a aplicanseldsificado las unidades de la
cartera en grupos homogéneos segun el perfil dgaiestimado. El ranking de
clasificacién de riesgo, se compuesto utilizandosiguientes parametros:

= Parametros a nivel activo individual: consideraeasps como el plazo de
comercializacion, ritmo de venta y crecimiento potal de precios.
Como resultado, se aplica una puntuacién para pasible alternativa,
cuyo factor oscila entre 0 y 2.

» Parametros a nivel municipal: considera aspectosocaivel de
poblacién, caracter inmobiliario de la provinciapitalidad y relevancia
del municipio. Como resultado se aplica una punfimgara cada
alternativa, cuyo factor oscila entre 0 y 4.

Una vez aplicados estos factores, se estableegtaentacion de la cartera segun la
siguiente estrategia y se aplica la tasa de desrapnopiada, en funcion del grado
de liquidez y atractivo de cada grupo homogéneo:

Tasade

. Suma de Numero de
Ranking factores descuento activos
(Deflactada)

A Entre 15y 17 3,5% 76

B Entre 12y 14 4,5% 102

C Entre 9y 11 5,0% 85

D Entre 6y 8 7,0% 2

E Entre 2y 5 7,5% 0
[Total 265 |

Es destacable que no existe ninguna unidad entieraalasificada como E. Esto se
debe a la calidad de las ubicaciones, tanto comdgrmia como municipio, que hace
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gue el nivel medio se sitle en el rango alto dddsificacion que Gesvalt establece
en los procesos de valoracion de las carteras.

Gastos

Gesvalt ha establecido una serie de hipétesis gaiimar los gastos asociados a la
explotacion, mantenimiento y venta de las unidagies componen la cartera. A

partir de la experiencia y conocimiento del mercadde su aplicacion en carteras
similares, Gesvalt considera que estos parametoss axlecuados para esta
valoracion:

Concepto Valor
Impuesto de bienes inmuebles (1BI) (€/m?/afio) 5
Impuesto sobre el Incremento en el Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana (Plusvalia) (% s/Precio de Venta) (Acumulado por 0,30%
afios y pago en el momento de laventa)
Mantenimiento (€/m2/afio) 2
Gastos Comunes (€/m2/mes) 1
Reforma para venta por unidad vendida (€/m2) 20(*)
Seguro (€/m2/afio) 0,35 (**)
Impagos (sobre renta actual) 2,00%
Comisidn por ventas (API) (s/Precio de Venta) 2,00%
Gastos de Gestidn Alquileres (s/Renta Actual) 3,00%
Plazo de reforma de unidades vendidas (previo a la venta, en meses) 1

(*) Unitario de reforma adoptado en unidades que lyan sido reformadas
(**) Estandar adoptado en las valoraciones de Gdsde carteras similares

Aclaracion sobre los activos que componen la cartera fecha del presente
Documento Informativo

Tal y como se ha especificado en el informe deraal6n de los activos realizado
por Gesvalt, la valoracion de los 265 activos pdad del grupo a 31 de agosto de
2018 ascendia a 41,9 millones de euros.

La Sociedad y sus filiales, han adquirido 190 astigntre el 1 de septiembre y 29
de noviembre de 2018, es decir, con posterioridéal facha de valoracion de la
cartera (compuesta por 265 activos) por Gesvalt de3agosto de 2018on fecha
23 de octubre de 2018 la Generalitat de Catalujeyaié su opcion de compra sobre
1 activo objeto de la valoracion de Gesvalt, cugtmvde mercado en dicho informe
ascendia a 94.000 euros efectos de la incorporacion al MAB, la Sociedzl
considerado el precio de adquisicién abonado (&8llbnes de euros) por dichos
190 activos, como valor de mercado, no contemplgmaioello plusvalia alguna
respecto al precio de adquisicion.
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Ajustes

Coste de estructura

Estos gastos, se corresponden, entre otros, canstaes asociados, principalmente,
a la incorporacion y mantenimiento de la acciéreeMAB y han sido facilitados
por la Sociedad. Para el final del periodo se h#@mado un valor terminal
asumiendo el principio de empresa en funcionamiento

Para el calculo, se asumen las siguientes hipotesis

Gastos de estructura 197.500,0
g 1,00%
k 4,23%

La tasa de descuento aplicada se ha calculado lomedia ponderada de las tasas
de descuento aplicables a los activos inmobiliad®ma cartera.

A continuacién, se proyectan los costes de estrictu

1 2 3 4 5
2018 2019 2020 2021 2022
Costes de estructura 197.500,0  199.475,0  201.469,8  203.484,5  205.519,3

Factor 0,9594 0,9205 0,8831 0,8473 0,8129
Costes actualizados 189.484,8  183.612,8 177.922,8 172.409,1 167.066,3
V.A. Acumulado 189.484,8  373.097,6  551.020,4 723.429,6  890.495,9

Como se ha comentado anteriormente, con el objetevccalcular un rango de
valores, se calcula un rango inferior y un rangmesior para los gastos de estructura
en base a las siguientes hipétesis:

> Variacion de +/- 1,00% en la tasa de descuentgai a los activos.
> Variacion de +/- 0,25% en la tasa de crecimienperpetuidad (g).

El resultado seria el siguiente:

8

1,25% 1,00% 0,75%
Tasa de 3,23% | 9.974.747,5 8.856.502,2 7.963.709,7
4,23% | 6.627.516,8 6.114.551,1 5.675.287,4
descuento

523% | 4.962.311,6 4.669.030,7 4.408.482,1

Calculo del efecto impositivo del ajuste al valor € mercado de los activos
inmobiliarios (plusvalias / pérdidas implicitas) ydel resto de ajustes sobre los
otros activos y pasivos inmobiliarios

Considerando la condicion de SOCIMI de la Compafifu cumplimiento con el
régimen de la SOCIMI mencionado previamente, Geswalasumido una tasa de
impuesto del 0%.
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Tratamiento fiscal

La consideracion de toda plusvalia tacita en unerampdn comercial debe de
acarrear consecuentemente una tasa fiscal u olbligaibutaria por parte del titular
de la operacion. En este sentido, no deberia deseren cuenta una plusvalia sin
analizar su efecto en el impuesto vinculado a téeslad que posee. No obstante, el
tipo de tributacién del régimen en el que se enraela sociedad da lugar a
diferentes interpretaciones, a saber:

» Con caracter general el tipo de impuesto de sodedaera del 0%
siempre y cuando cumplan los siguientes requisitos:
a. Capital social minimo de 5 millones de euros
b. Al menos el 80% del valor de mercado consolidadolade
activos deben de ser aptos
c. No existencia de restricciones sobre su endeud&mien
d. Al menos el 80% de los rendimientos deben de deeévee los
activos considerados como aptos
e. Obligacion de reparto de dividendos

> Con carécter adicional, el tipo a aplicar seral®b sobre los dividendos
y participaciones en beneficios distribuidos a @uistas con una
participacion significativa (mayor o igual al 5%)ya tributacion sea a un
tipo inferior al 10%, excepto si es otra sociedadgada al régimen o
REIT.

> Con caracter excepcional, existe el régimen transitdescrito por la
Administracién General de Tributos, en el que speefica que es
posible la adaptacion de los requisitos no esargi@omo los descritos
para determinados tipos de tributacion) en un pikz@ afios.

Con ello, y asumiendo que la Sociedad cumple lgsiséos establecidos en el tipo
del 0%, y que en todo caso la politica de tribdtadle las plusvalias deberia de
llevarse desde el punto de vista de los dividendo® desde el impuesto de la
sociedad, se ha optado por la plusvalia con untceeféiscal nulo en ambos
escenarios.

Cabe resaltar que la Sociedad ha adquirido losaacpor acogimiento al régimen
SOCIMIL.

En cualquier caso y como se comenta anteriormsatentiende que esta labor por
un lado debe de ser objeto de analisis por paitendersor y, por otra parte, tiene

mas vinculacién con la derivacién de las rentasaso de la enajenacion que con las
propias rentas a generar por la sociedad que puatswaleza cuenta con un régimen
fiscal especial. A su vez, la no aplicacion deipa fiscal en estos casos se trata de
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una practica que, comprobados los requisitos degiatento al régimen de la
sociedad, se emplea frecuentemente en analisiedmdo similares.

Conclusién

Sobre la base del juicio profesional de Gesvatigtalo en cuenta las caracteristicas
de la Sociedad y la industria en la que operanietelo en cuenta el contexto y el
objetivo de su trabajo, consideran que, para este particular, la Triple NAV es el
método de valoracion mas adecuado. La conclusiGudmalisis presenta un valor
de los fondos propios de la Sociedad a 31 de agles018 de entre 31.155.028,1
euros y 39.180.309,4 euros.

Euros

Triple NAV Rango Bajo Rango Medio Rango Alto

Valor del Patrimonio Neto (31/8/2018) 42.241.335,6 42.241.3356 42.241.335,6
Plusvalfas de activos (1.111.560,0) - 1.347.456,0
Gastos de estructura (9.974.747,5) (6.114.551,1) (4.408.482,1)
Patrimonio ajustado (NNNAV) 31.155.028,1 36.126.784,5 39.180.309,4]
Ne de acciones a 31/8/18 5.030.788  5.030.788  5.030.788
Precio por accion 6,19 7,18 7,79

(*) Al presentar los estados financieros consoligatajo NIIF, el valor del patrimonio
neto a 31 de agosto de 2018 ya refleja la pluseaiitente a dicha fecha (concretamente

12.579.309 euros en los 8 meses del ejercicio 2(B1870.121 euros en el ejercicio 2017)
Hechos posteriores al 31 de agosto de 2018:

Con fecha 16 de noviembre de 2018 la Junta Gebigkrsal y Extraordinaria de
accionistas de la Sociedad acordd realizar una iaoioph de capital por
compensacion de créditos mediante la emisién de52@8cciones a un precio de
emision de 7,18107069764102 euros por accion (b eler valor nominal y
6,18107069764102 euros de prima de emision), eg,dat capital social de
278.510 euros y una prima de emision de 1.721.4%@se ascendiendo la
ampliacion de capital a un importe total de 2.000.8uros. Dicha ampliacion fue
suscrita integramente por los titulares de losratog de préstamo que cada uno de
ellos tenian suscritos con la sociedad convirtiéadm los accionistas minoritarios a
los efectos de dar cumplimiento a lo previsto e€il@ular del MAB 2/2018 (ver
apartado 2.4.2. del presente Documento Informativo)

Euros

Triple NAV Rango Bajo Rango Medio Rango Alto

Patrimonio ajustado (NNNAV) 31.155.028,1 36.126.784,5 39.180.309,4
Ampliacion capital no dineraria 2.000.000,0 2.000.000,0 2.000.000,0
Patrimonio ajustado (NNNAV) post ampliacion 33.155.028,1 38.126.784,5 41.180.309,4
N2 de acciones actuales 5.309.298 5.309.298 5.309.298
Precio por accién 6,24 7,18 7,76
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2.6.5.2  Fijacion del precio de incorporacion al MAB

Tomando en consideracion el rango del informe deraeion independiente realizado por Gesvalt
de las acciones de la Compaifiia, con fecha 12 dembre de 2018, en relacion a los datos a 31
de agosto d2018,el Consejo de Administracion celebrado con fechald ®oviembre de 2018,
ha fijado un valor de referencia de cada una dada®nes de la Sociedad en 7,20 euros, lo que
supone un valor total de la Compariia de 38.226592%,0s.

Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

La estrategia del Grupo esta centrada en la gedgdla cartera actual buscando maximizar la
rentabilidad de los accionistas. En el curso noeasu actividad, el Grupo esta abierto a analizar
posibles oportunidades de inversién o desinvergi@presente el mercado, al mismo tiempo que
revisa sus opciones de optimizar su estructurapitat y financiera.

Las principales fortalezas y ventajas competitdlelsEmisor son las siguientes:

() Entrada en el mercado inmobiliario espafiol en ummanto atractivo del ciclo

El Grupo, a través de sus Sub-SOCIMIs, ha adquisickivos en Espafia en un momento
atractivo del ciclo y est4 experimentando los bieref de la recuperacion del mercado
inmobiliario espafiol, el cual ha sido testigo da orejora econémica y cambio de ciclo.

(i) Consejo de Administraciébn con una extensa expeasgegcconocimiento detallado del
mercado inmobiliario internacional.

El Grupo cuenta con un Consejo de Administraciormémo por nueve miembros con
experiencias profesionales complementarias incldiyeta participaciéon en procesos de
adquisicién de activos en Espafia y el extranjer@estion de empresas inmobiliarias o la
implantacion y supervision de plataformas de gasi® dichas empresas.

El principal accionista de la Sociedad, Urban Vigacimi, L.P., forma parte de un grupo
inversor con una experiencia de 15 afios en el mericemobiliario de EE.UU. Resaltar que
este grupo arrancé en 2003 con sede en Nueva Yaj& [@a denominacién de Urban View
Development Group), especializdndose en la addtmside parcelas y el desarrollo de
propiedades residenciales multifamiliares, con @spéoco en Brooklyn como nucleo central
de su desarrollo.

Urban View Development Group compré con éxito ma$ad parcelas de tierra, que luego se
convirtieron en propiedades residenciales multiglesignadas para la venta y el alquiler. En
el 2014, tras un estudio de mercado, tomé la idecide entrar en el mercado espafiol
inmobiliario en el 2017, donde la mayoria de losivas tenian un valor medio de entre

150.000 euros a 250.000 euros, entre 8§ B0 n?, y eran productos de alta calidad y de gran
demanda comercial localizados en zonas A y B dérkeas metropolitanas de las principales
ciudades (siendo Madrid, Barcelona y Valencia gascipales, con servicios publicos a
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(i)

disposicion como transporte publico, colegios, mEntmédicos, hospitales, areas de
recreacion e interés como museos, parques entis) .otr

Estrategia de gestion in-house y politica de desllyde la empresa.

El Grupo cuenta con departamentos especificos andepartamento de obras compuesto
por un equipo de profesionales arquitectos y salsajadores que ayudan a optimizar y
maximizar la gestién ya que la realizacion tienduntionamiento interno sin externalizacion
del trabajo lo que nos proporciona gran aprovechaimide tiempo y control. Asimismo, el
departamento de gestion, con su equipo de profde®mgue buscan la satisfaccion de los
inquilinos que son los principales clientes, budcasoluciones a todos los problemas que se
puedan presentar dia a dia con los activos algqsladhdemas de la gestion y
comercializacion activa basada en el arrendamiaéwgo plazo con clientes solventes a fin
de garantizar altos niveles de ocupacion fisica.

La politica de nuevos contratos de arrendamiergdsasa en la preseleccion de candidatos
con solvencia econémica que proporcionen visildlida ingresos a largo plazo, con objeto de
incrementar el porcentaje de ocupacién existenteetosiguiente andlisis de cada caso en
concreto:

Andlisis de ingresos para confirmar que la rentargaticia mensual no asciende a una ratio
superior al 35% de los ingresos netos percibidosppotencial inquilino, cuando la renta es
inferior o igual a 450 euros y al 40% cuando supeatho importe. Concretamente se
examina:

a) Tres Ultimas nédminas y extracto bancario trimestialla cuenta donde se
ingresan éstas, debiendo aparecer el nombre campébtinquilino, los 20
digitos del nimero de cuenta y el codigo IBAN.

b) Andlisis de vida laboral y contrato de trabajo.

c) En caso de ser pensionista o recibir prestacioesselia el certificado del
importe y duracion de la misma.

d) De estar dado de alta en régimen de auténomo, Dettonde ingreso o
devolucion de la declaracion ddhipuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas se estudia la declaracion de la renta anual (footl@0), asi como
ella “Pago fraccionado. Empresarios y profesionales etintesion Directa.
Declaracion — Liquidacidhdeclaracion del IRPF (Modelo 130) / IVA (los 4
ultimos trimestres) y justificantes de pago de aoibdos / vida laboral.
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2.8.

(iv) Alto nivel de atomizacion de la cartera de clientege provee de visibilidad de ingresos

recurrentes a largo plazo.

El plan de negocio del Grupo se basa en el arreiedéande viviendas a particulares (uso
residencial), lo que, unido a la fragmentacion aleferta y la demandan muchos y muy
pequefios oferentes y demandanteslleva una diversificacion de las fuentes d@gasos que
limita el impacto de la rotacion de clientes desflepunto de vista de los contratos de
arrendamiento.

Breve descripcion del grupo de sociedades del Emis@escripcién de las caracteristicas y
actividad de las filiales con efecto significativen la valoracién o situacion del Emisor

A fecha del presente Documento Informativo, Urbanaesociedad dominante de un grupo de
sociedades compuesto por diez (10) sub-SOCIMIgjmtias al 100% por el Grupil detalle de
dichas sociedades es el siguiente:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Godgrace Rehabilitaciones, S.L.lton domicilio social en calle Ortigosa 14, Piso 5,
Puerta 2, 08003 (Barcelona). Consta inscrita dReglistro Mercantil de Barcelona, Tomo
46507, Folio 2, Hoja B 520580, Inscripcion 1. A Hacdel presente Documento
Informativo, la filial es propietaria de 35 activos

Ladyworst Multiservicios, S.L.Ucon domicilio social en calle Ortigosa 14, Pisd®Gerta
2, 08003 (Barcelona). Consta inscrita en el Regjistercantil de Barcelona, Tomo 46411,
Folio 82, Hoja B 520581, Inscripcion 1. A fecha geésente Documento Informativo, la
filial es propietaria de 1@ctivos.

Malvamar Negocios, S.L.Ucon domicilio social en calle Ortigosa 14, PisoPberta 2,
08003 (Barcelona). Consta inscrita en el Registerdentil de Barcelona, Tomo 46411,
Folio 72, Hoja B 520582, Inscripcion 1. A fecha getsente Documento Informativo, la
filial es propietaria de 39 activos.

Pilmik Invest, S.L.U.con domicilio social en calle Ortigosa 14, PisoPbierta 2, 08003
(Barcelona). Consta inscrita en el Registro Meitatg Barcelona, Tomo 46389, Folio
168, Hoja B 518424, Inscripcion 1. A fecha del preae Documento Informativo, la filial
es propietaria de 35 activos.

Rehabilitaciones Clasic, S.L.lton domicilio social en calle Ortigosa 14, PisdGerta 2,
08003 (Barcelona). Consta inscrita en el Registerdentil de Barcelona, Tomo 46541,
Folio 173, Hoja B 520146, Inscripcion 1. A fechd geesente Documento Informativo, la
filial es propietaria de 14 activos.

Sunplex Cartera, S.L.Ucon domicilio social en calle Ortigosa 14, Pisd’Gerta 2, 08003
(Barcelona). Consta inscrita en el Registro Meitatg Barcelona, Tomo 46441, Folio
154, Hoja B 520152, Inscripcion 1. A fecha del preae Documento Informativo, la filial
es propietaria de 73 activos.
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2.9.

7

8)

9)

10)

Urban View Iberian Focus, S.L.UWtpn domicilio social en calle Ortigosa 14, Pis®&erta

2, 08003 (Barcelona). Consta inscrita en el Registercantil de Barcelona, 46.603, Folio

197, Hoja B-525.187, Inscripcion 42, A fecha dedgente Documento Informativo, la filial

es propietaria de 10 activos.

Urban View Real Estate Future, S.L.ldgn domicilio social en calle Ortigosa 14, Piso 5,
Puerta 2, 08003 (Barcelona). Consta inscrita éReglistro Mercantil de Barcelona, Tomo

46.604, Folio 150, Hoja B-525.212, Inscripcion 22.fecha del presente Documento

Informativo, la filial no tiene en propiedad activo

Urban View Success, S.L.don domicilio social en calle Ortigosa 14, PiscPberta 2,

08003 (Barcelona). Consta inscrita en el Registarddntil de Barcelona, Tomo 46.604,

Folio 160, Hoja B-525.213, Inscripcion 12. A fealel presente Documento Informativo, la

filial no tiene en propiedad activos.

UV Hispania Dream, S.L.Ugon domicilio social en calle Ortigosa 14, PiscPhgrta 2,
08003 (Barcelona). Consta inscrita en el Registerdentil de Barcelona, Tomo 46.625,
Folio 128, Hoja B-525.840, Inscripcion 12. A feara presente Documento Informativo, la

filial no tiene en propiedad activos.

A continuacién se detalla el organigrama societani@! cual se reflejan las sub-SOCIMIs:

Urban View Development

Spain SOCIMI, S.A.
(231 activos)

F Y

Sunplex Cartera, S.L.U.
(73 activos)

Godgrace Rehabilitaciones, S.L.U.
(35 activos)

Urban View Iberian Focus, S.L.U.
(10 activos)

Ladyworst Multiservicios, S.L.U.
(17 activos)

Urban View Real Estate Future,
S.L.U. (O activos)

Malvamar Negocios, S.L.U.
(39 activos)

Urban View Success, S.L.U.
(0 activos)

Pilmik Invest, S.L.U.
(35 activos)

Rehabilitaciones Clasic, S.L.U.
(14 activos)

UV Hispania Dream, S.L.U.
(0 activos)

En su caso, dependencia con respecto a patentesgiticias o similares

El Grupo no tiene dependencia alguna de ningunacangratente o derecho de propiedad
intelectual que afecte a su negocio. Todos losv@ten propiedad cuentan con las licencias
pertinentes para el ejercicio de su actividad.
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2.10. Nivel de diversificacién (contratos relevantes coproveedores o clientes, informacién sobre
posible concentracion en determinados productos...)

El Grupo genera ingresos esencialmente como co@seieu de las rentas obtenidas de los
contratos de alquiler firmados y, eventualmentaseguira ingresos con las operaciones de venta
de activos (a fecha del presente Documento Infovmato se ha generado ningln ingreso
derivado de la venta de activos).

Durante el periodo comprendido entre el 1 de emkr®018 y el 31 de agosto de 2018, los
ingresos de explotacion ascendieron a 315.403 s édurante los 10 meses del ejercicio 2017,
los ingresos ascendieron a 56.173 euros). Lossngrpor cliente del Grupo se encuentran muy
diversificados, al ser la inmensa mayoria de ldsv@s de uso residencial, representando el mas
relevante del total de los inmuebles alquiladoker8 primeros meses del ejercicio 2018 el 2,45%
de la facturacion total de la Sociedad, y los cincmilinos con mayor facturacion el 9,15%.

Desde el punto de vista de la diversificacion géfica, destacar que los ingresos de los activos se
encontraban principalmente ubicados en Catalui@¥80a 31 de agosto de 2018.

Arrendatario (Procedencia) Aportacion % s/ total ingresos

Catalufia 284.700 90,27%
Madrid 19.538 6,19%
Valencia 11.165 3,54%
TOTAL 315.403 100,00%

Desde el punto de vista de la tipologia de actidestacan las viviendas, que suponian un 92,9%
del total de los ingresos a 31 de agosto de 2018.

Arrendatario (Activo) Aportacion % s/ total ingresos

Vivienda 293.073 92,92%
Parking 22.329 7,08%
TOTAL 315.403 100,00%

A continuacion se detalla el nivel de diversifiégatigeografica y por tipologia de activos, de los
ingresos a 30 de noviembre de 2018:

Arrendatario (Procedencia) Aportacion % s/ total ingresos

Catalufia 497.632 92,95%
Madrid 21.454 4,01%
Valencia 16.292 3,04%
TOTAL 535.379 100,00%
Arrendatario (Activo) Aportacion % s/ total ingresos
Vivienda 517.139 96,59%
Parking 5.758 1,08%
Local 12.481 2,33%
TOTAL 535.379 100,00%

El hecho de que la mayoria de los activos alqudaskan viviendas supone en cierto modo un
riesgo de concentracién en una tipologia de a¢#v23.1.11 Riesgo por concentracion en un tipo
de activo).
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En relacién con el nivel de diversificacion de posveedores, a continuacion se detallan los otros
gastos de explotacion de la Sociedad a 31 de ades2618:

Arrendamientos y cdnones 17.062 2,0%
Reparaciones y conservacion 3.822 0,4%
Serv. Profesionales independientes 255.165 29,6%
Trasportes 858 0,1%
Primas de seguros 21.731 2,5%
Servicios bancarios y similares 47.513 5,5%
Publicidad, propaganday rel. Publicas 3.698 0,4%
Suministros 11.673 1,4%
Otros servicios 205.968 23,9%
Otros tributos 20.958 2,4%
Ajustes negativos en IVA de activo corriente 272.287 31,6%
Gastos de explotacion 860.736 100,0%

Cabe resaltar la atomizacién de los mismos, sidoglonas relevantes los asesores contratados a
efectos del proceso de incorporacién al MAB (assstgales, financieros, auditores, valoradores
independientes), cuyos honorarios no son recuserfim relaciéon con el resto de gastos
incurridos, resaltar los IBIs abonados a la HaceRdblica.

2.11. Referencia a los aspectos medioambientales que paadafectar a la actividad del Emisor

El Grupo no ha realizado inversiones significatigasnstalaciones o sistemas relacionadas con el
medio ambiente ni se han recibido subvencionesfie®s medioambientales. La Sociedad no
cuenta con gastos ni derechos derivados de enssgiingases de efecto invernadero.

A fecha del presente Documento Informativo, apradamente el 90% de los activos propiedad
del Grupo disponen del certificado de eficienciargatica o estan en proceso de obtenerlo.

2.12. Informacioén financiera

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

En este sentido, el Ultimo afio de informacidn finatiera auditada no puede preceder en
mas de 15 meses a la fecha de la solicitud y, sitth fecha es posterior en mas de nueve
meses al fin del dltimo ejercicio auditado, deberéncorporarse informacién financiera
intermedia sometida a revisiéon limitada a una fechano superior a cuatro meses
respecto de la fecha de solicitud de incorporaciénEsta informacién financiera
intermedia debera incluir estados comparativos delmismo periodo del ejercicio
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anterior, salvo que el requisito de informacién comparativa del balance pueda
satisfacerse presentado el balance final del afio.

En la presente seccion se muestran las cuentaslesnwbreviadas individuales

correspondientes al periodo de 10 meses compreedine el 8 de marzo de 2017 y el 31 de

diciembre de 2017 (ver Anexo Il del presente Domtmelnformativo) y los Estados

Financieros consolidados resumidos intermedios de3agosto de 2018 sujetos a revision

limitada (ver Anexo Il del presente Documento hnfiativo) conforme a las NIIF.

Cuentas anuales abreviadas individuales auditadas3l de diciembre de 2017

A continuacién se detalla el balance de situacifmguenta de resultados individual auditada
a 31 de diciembre de 2017 de Urban, por Crowe, riéscdo las variaciones mas

significativas:

Balance de situacion individual auditado a 31 de@imbre de 2017

Inmovilizado intangible 79
Inmovilizado material 9.979
Inversiones inmobiliarias 6.827.216
Inversiones financieras a largo plazo 22.980
|Activo no corriente 6.860.969
Deudas com. y otras cuentas a cobrar 24.945
Inv. financieras a corto plazo 7.068.577
Periodificaciones -
Efectivo y otros activos liquidos equival. 4.192.695
|Activo corriente 11.286.217 |
[Total activos 18.147.186 |
Capital 60.000
Reservas -

Otras aportaciones de socios -
Resultados del ejercicio (568.668)
|Patri monio neto (508.668) |
Deudas a largo plazo 18.300.938
|Pasivo no corriente 18.300.938 |
Provisiones 89.000
Deudas a corto plazo 10.072
Acreed. comerciales y otras cuentas a pagar  244.324
Periodificaciones 11.520
|Pasivo corriente 354.915 |
|Total patrimonio neto y pasivo 18.147.186 |
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Inversiones inmobiliarias

La composicion y el movimiento habido durante er@fio cerrado a 31 de diciembre de
2017 en el epigrafe del balance abreviado y siespondiente amortizacion acumulada fue
el siguiente:

Saldos al Altas Saldos al Amort. Acumulada |l Valor neto contable
Descripcion 08/03/2017 2017 31/12/2017 31/12/2017 31/12/2017
Terrenos y bienes naturales - 4.198.575,5 4.198.575,5 - 4.198.575,5
Construcciones - 2.493.079,1 2.493.079,1 (22.017,4) 2.471.061,8
Anticipos parainv. Inmobiliarias - 157.578,7 157.578,7 - 157.578,7

- 6.849.233,3 6.849.233,3 (22.017,4) 6.827.215,9
Saldos al Dotaciones Saldos al
08/03/2017 2017 31/12/2017

Amort. Acumulada
Construcciones - 22.017,4 22.017,4

Al 31 de diciembre de 2017 la Sociedad habia eatle@@nticipos a proveedores por importe
de 157.579 euros, es decir, compras de materiglesbth para las reformas de diversos
inmuebles.

La amortizacion de las inversiones en construcsi@eerealiza linealmente en un periodo de
50 afios. Esta se realiza de manera sistematiceignah en funcién de la vida til de los
bienes y de su valor residual, ateniendo a la degmién que normalmente sufran por su
funcionamiento, uso y disfrute, sin prejuicio desiderar también la obsolescencia técnica o
comercial que pudiera afectarlos.

El detalle de las inversiones inmobiliarias por umfle (precio de adquisicion mas
inversiones posteriores acometidas en los misnas$)como los ingresos asociados a los
mismos a 31 de diciembre de 201 7se especifican a continuacion:
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Inversiones momohiliarias - 2017

Amonizacin Valor Meto Ingmesos
Inmmeshie Ubicacion Fecha adquisicion Coste Acumubda Conmable asocindes
CalsLhnga numem §, 2-1 Haospitatalet de Llogegar 31030 T TATET14 43338 7333378 214085
Avenida Toment Gomal namess 51, Atc Hospitatalet de Llogmgat IO A0LT 476274 27641 4733633 -
Cale Mmo:as, mumem 4 3-1 Hospitatalst de Llopregar 310307 55,703 81 35 3637867
Caliz Peracanps. numere 9, 2-2 Barcelona 31032007 17840091 E12671 17727630 -
Cale Pamguay, numem 33, 1-1 Barcelona 31032007 12037679 F07.10 119 652,60
Cala Pigue, numero 31, principal 1 Barcelona 31032007 25.035.05 55221 0638283 -
Calz Bl sumero 16 Barcelona D505/ 2007 210530053 415348 2101156507 13.068.80
Calz Enponda pmero 34, 2-3 Sabadel 217063017 GROE2.04 260,70 6762125 2. 15000
Calle Enporia nimero 34, Bajo 2 Sabadsll L0600 T M348 37347 33,760 T8 195000
Cale Enporia mamere 34, 1-1 Sabadell 21062007 TI435T4 28703 TA83RTL 237500
Calle Enporda pumere 34, 1-4 Sabadell L0607 GB435.06 46351 4803154 212500
Callz Epporia mamene 34, 2-2 Sabadell J1706:3007 3360737 368,50 3313807 1.830,00
Callz Enporda pmere 34, 24 Sabadsll AL06200T 6936822 ATAE 48.201,38 235000
Caliz Enporia mumere 34, Bajo 1 Sabadell 21063007 7530581 5110 Ao gy 250000
Cale Enporda nimero 34, Bajo 3 Sabad=0 1062007 75.020.14 51560 450243 237500
(Caliz Enporia mimeroe 34, 1-2 Sabadell 21062007 55170 36873 3327306 105000
Cale Enporia nimero 34, 2-1 Sabadsll L0600 T 445083 51183 T3e4R 00 250
Caliz Enporda mamers 34, Parking | Sabadell 217062007 LIRSS - J.1IB55 000
Cals Enporda piumere 34, Paking 3 Sabadsll AL06 00T 1803901 - 1803900 -
(Calz Erporia namery 34, Parking & Sabadzi 21706/ 2087 18039.00 - 1803201 1000
Cale Enponia numern 34, Parking 2 Sabadall 1067 20.030,54 - 2003054 25000
(Cale Erporia namery 34, Parking 4 Sabad=il 21706/ 2087 1B.6E2.55 - 1865255 -
Cale Sant Josep Omol nimern 17, 4 Barcelona 2206/ 207 11164829 /L 11138557 2.000,00
Cals Roser, mumeng 73, £2 Barcelona 23706/ 208 7 15388901 313,58 13357623 241305
Cale de b Mima, numens 25, 42 Hospitatalet de Llopr=gat J206'2M7 5413936 7588 F586348 -
Cale Mimpses, zumem § 4-1 Hospitatalet de Llogpmeat 2506/ 2087 45443,66 14830 4531527 -
Avenida Toment Gomal numer 37, At-1 Hospitaralet de Llogregat 2062017 3788637 21332 3135 1.300,00
Cale Sant Facia, mumero 2, 2-2 Barcelona 2506/ 2087 14074548 21547 1031882 -
Cale Pla de Fornslls, numern 6, 2-1 Barcelona 2062017 GB.837.60 324728 6853131 134134
Cale Fastenmth, numére 172, -3 Barcelona 2506/ 2087 l4g.08800 itk 14500014 1.500.00
Cale Mossen Clapes, numero 20, 44 Barcelona 2062017 ISTHLT S0E10 156043 58 -
Calia Sant Berran, numeso 10, 1-2 Barcelona 28706/2017 13732528 43474 13580034 -
Calie Sact Pau, numere 111, 1-2 Barcelona 28062017 144540871 3310 144613861 -
Calia Génova, numem 20, £2 Barcelona 28706/2017 109.491,50 333 109.13037 150000
Cale Rafel de Cappapaks, pumern 14725 Hospaatalet de Llopegar 280672017 0568778 B2 04630548 1.450.00
Calz Amapolss, nimers 8, 1-1 Hospiraralet de Lopregar 28706/2017 2040181 20 5013960 -
Avenida Severn Cchoa, nnmero 123, 1-2 Hospitatalet de Liopregat 307062017 2568241 170 B540007 -
CaBs Mas; mamero 8789, 1-1 Hospiratalet de Logregar DG 0ET TIR0552 e | TL5E5T -
Cale Virzen de Nama, numero 45, 1-2 Hospitatalet de Llopreeat 300672087 FERT T 20738 7323040 -
Cale Menénder Pidal nimere 7, 1-2 Hospitatalet de Loprezar A0 0ET 0333413 31319 EER IR -
Cafe Calassang Duran, cumeral 74, 3-2 Sabadsl 30707 378740 283,33 £350215 LEa
Caliz Magi Colet, niinere 3, 3-1 Sabadel OLORI0ET 151460 34756 B17113 -
CaBez Toanot MarcorzIL nimere 30, 1-1 Sabadell O0R/017 13402230 51947 13350283 129146
Cale Calders, numere 219, Esc 1 Sabadell DOR0NT 11834537 33630 11728892 083
Calz Font 1 Sazue. namero 34, 5-2 Sabadell 15082007 8420023 25571 2403451 -
Cale General Momzues, numero 62, 1-1 Badalona 20700 T 02202 66 31959 03 88307
Caliz Albenz pamem M4, 2-1 Hospitatalet de Llogmzat J00R200T 66.075,00 12044 585457 -
Riera Jes Parsts, oumero 20, 42 Gava 20002007 100:5328.00 18740 100.330,60 -
Calia Toan Manent, nuamero 4, -1 Gava 20T 00T T3R07.00 13320 73,763 62 000,00
Cals Arguitecto Cakade, mimer 7, 1-2 Comela de Llobrega: 2000 00T o0e30.00 TLES B60.87815 200,00
CaBz Tosep Anselm Clave, pimero 8, 1-2 Hospitaralet de Llogegat 2002007 171530807 250,80 17130017 -
CaBs Tosep Guardiet, namero 14. 1-2 Sabad=l 200 20T 4023000 13387 40.716.13
Calz Pujos. numerg 73, 3-1 Hospiaralet de Llogmegat J0CRI200T &0.050,00 12083 082005 -
Cala Mas, lm:mfm 133, 1-1 Hospitaralet e Llogregat 2000073007 3582500 3333 357916
Pazen Borwehi mamero 8, 1-1 Hospitatalet de Llogmeat J00RaneT G65.880,00 136,69 65.843 31 -
CalsTas Chafarmas. pumero 21, 3-1 Barcelona 207000 T 42048 10 12634 4282178 L1000
Avenida Mendiana, numero 323, 6-2 Barcelona 00N T 26.000,57 11054 05.080,03 -
G601 654,64 201737 §.069.637.27 5817287

®  Totaliza 57 activos, si bien el de calle Blai, I8mputa como 1 activo por cuestiones de divisioizbatal aun

siendo 13 activos

Es politica de la Sociedad formalizar pdélizas dguse con compafias de reconocida

solvencia para cubrir los posibles riesgos a les egtan sujetos los diversos elementos de
sus inversiones inmobiliarias. Segun los admindstras de la Sociedad, al 31 de diciembre
de 2017 dichos activos se encontraban asegurasiosador de reposicion.

Al 31 de diciembre de 2017, tan solo la inversiamabiliaria sita en la calle Blai de
Barcelona constituia garantia hipotecaria del préstformalizado sobre la misma.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de
Urban View Developm&pain SOCIMI, S.A. Diciembre 2018 56



Durante el ejercicio 2017 la Sociedad encargé axperto independiente la valoracién de
una parte de los activos que componen el epigriafeersiones inmobiliarias”. Dichas
valoraciones fueron realizadas empleando el mé&edmmparacién y corregidas en funcién
de las cualidades y caracteristicas de los actR@as aquellos activos de los que la Sociedad
no disponia de tasacién, la Direccién realiz6 estiones de flujos de caja futuros que se
espera obtener por el arrendamiento de los aci@@s.respecto a los activos que habian sido
valorados por un experto independiente y cuyo va&ip contable al cierre del ejercicio
2017 ascendia a 2.165.923,94 euros, la tasacifosdaismos a 3.463.910,94 euros, por lo
gue habia una plusvalia de 1.297.987 euros.

A 31 de diciembre de 2017 no se pusieron de mahdfieleterioros en las inversiones
inmobiliarias registradas.

Instrumentos financieros
Activos financieros: se clasificaron segin su reéaa y segun la funcién que cumplen en la

Sociedad. El valor en libros de cada una de lagoaftas a 31 de diciembre de 2017 fue el
siguiente:

Descripcion

Finanzas y depdsitos 22.980 0 22.980

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 0 9.317 9.317

Anticipos de remuneraciones 0 519 519

Cuenta corriente con otras partes vinculadas 0 68.577 68.577

Efectivo y otros activos liquidos 0 4.192.695 4.192.695
22.980 4.271.108 4.294.088

Inversiones mantenidas hasta el momento

Imposiciones 0 7.000.000 7.000.000

El saldo que figura registrado en la partida “firemy depositos” a largo plazo correspondia
a las fianzas depositadas en el Instituto CatatdrSdelo (Incasol) por importe de 18.230
euros, a las fianzas recibidas pendientes de depami importe de 3.350 euros y por Ultimo
a la fianza entregada a un tercero por el algdéesus oficinas por importe de 1.400 euros.

Las inversiones mantenidas hasta el vencimientespondian a dos imposiciones a plazo
fijo que la Sociedad contraté con fecha 18 de dibie de 2017 por importe de 5.500.000

euros y el 22 de junio por importe de 1.500.00®@&las cuales no devengan intereses. Con
fecha 12 de enero de 2018 se cancel6 la imposied5.500.000 euros y el 23 de enero de
2018 la imposicién de 1.500.00.00 euros.

Al 31 de diciembre de 2017 el importe de 4.192.894euros incluido en el epigrafe
“Efectivo y otros activos liquidos equivalentesrespondia integramente a tesoreria, que
era de libre disposicion.
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Pasivos financieros: clasificado segin su natuaajeszegin la funcién que cumplen en la
Sociedad. El valor en libros de cada una de lagoaitas al 31 de diciembre de 2017 era el
siguiente:

Descripcion
De.udas con Derivados y Otros De_udas con Derivados y Otros
entidades de entidades de
Débitos y partidas a pagar 1.080.000 17.220.938 10.072 228.183 18.539.194

La deuda con entidades de crédito a largo plazeespondia en su totalidad al capital
pendiente de pago por el préstamo hipotecario adoivle la adquisicion del edificio sito en
la calle Blai de Barcelona. El mencionado préstaméormaliz6 el 24 de julio de 2017, con
un interés nominal anual del 1,75% hasta el 3lulie e 2018, y posteriormente, y hasta la
fecha de su vencimiento, devengara un tipo deésteariable determinado por el Euribor
mas un diferencial de 1,750 puntos. Dicho préstamorequiere el cumplimiento de

covenants

El préstamo hipotecario tenia una carencia de alagét tres afios, siendo los vencimientos
los siguientes:

Afio 31/12/2017
2020 21.051,0
2021 63.894,4
2022 65.021,6
2023 66.168,6
2024 y siguientes 863.864,3
1.080.000

El importe de 10.071,98 euros registrado en deadasentidades de crédito a corto plazo
correspondia, en su totalidad, al saldo dispuesttagetas de crédito y que se encontraban
pendientes de liquidacion al cierre del ejercidia 2

Dentro de la partida “Derivados y Otros” a largaza se encontraba un préstamo otorgado
por la empresa vinculada Urban View Socimi, L.Pr jpaporte de 17.220.938 euros. Este
préstamo fue capitalizado parcialmente con fechde?@nero de 2018.

En “Derivados y Otros” a corto plazo se encontratemistradas las partidas pendientes de
pago que se detallan a continuacion:

Afio 31/12/2017
Proveedores 18.796,1
Proveedores, otras partes vinculadas 184.700,0
Acreedores varios 24.687,2
228.183
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En relacion con los “Proveedores, otras parteswanias”, resaltar que correspondian a las
transacciones con la empresa Kagota Inc. (ver apmar.15.1 del presente Documento
Informativo), derivada de los servicios recibidas [as gestiones con los inversores y por la
intermediacién a la compraventa de los activos.

Cuenta de pérdidas y ganancias individual auditaal®1 de diciembre de 2017

Importe neto de la cifra de negocios 56.173
Variacion del valor razonable inv. Inmob. -
Otros ingresos de explotacion -
Gastos de personal (26.847)

Otros gastos de explotacion (520.324)
Amortizacién del inmovilizado (22.518)
Deterioros y result. Por enaj. Del Inmov. -
Otros resultados (5.937)
|Resu|tado de explotacion (519.453)
Ingresos financieros -
Gastos financieros (49.214)
|Resu|tado antes de impuestos (568.668)

Impuesto sobre beneficios -
|Resu|tado del ejercicio (568.668)

Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios del ejéoc®017, que ascendié a 56.173 euros,
correspondia integramente a ingresos derivadosrdehdamiento de activos en territorio
nacional. A 31 de diciembre de 2017 el porcentage odupacion de los activos que
conformaban las inversiones inmobiliarias del Grapoendieron al 27,6%.

Otros gastos de explotacion

El detalle por conceptos de este epigrafe de latawde pérdidas y ganancias abreviada del
ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2017 esigeliente:

31/12/2017

Arrendamientos y cdnones 1.514,3
Reparaciones y conservacion 866,7
Servicios profesionales independientes 356.859,1
Transportes 2.526,1
Primas de seguros 9.558,5
Servicios bancarios y similares 3.008,9
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 1.663,0
Suministros 3.563,7
Otros servicios 25.697,0
Otros tributos 3.093,1
Ajustes negativos en IVA de activo corriente 111.974,1

520.324

Los principales gastos correspondieron a los “S@wiprofesionales independientes”, derivados
de los servicios prestados por asesores en relacidias gestiones con los inversores y por la
intermediacion en la compraventa de los activodal(tdle 184.700 euros) o servicios de
administracion y gestion que complementan a laietstra de personal existente (total de 99.562
euros). Asimismo, destacar la partida de “Ajustegativos en IVA de activo corriente”,
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correspondiente a las diferencias negativas qudteas en el IVA soportado deducible de las
operaciones con los activo corrientes al practicdais regularizaciones anuales derivadas de la
aplicacion de la regla de prorrata (total de 114 &dros).

Gastos de personal

La partida de gastos de personal se descompotaasdpiiente manera:

Sueldos y salarios 22.214,7
Seguridad social a cargo de la empresa 4.632,1
Total 26.846,8

En linea con el personal de Urban, cabe destaeaelquimero medio de personas empleadas
en el curso del ejercicio cerrado el 31 de diciemdw 2017 por categorias profesionales fue
el siguiente:

Administrativo
Secretaria administrativa
Abogado

PN || NSRS

Total

2.12.2. En el caso de los informes de auditoria contenganpiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas, se informara de los mwas, actuaciones conducentes a su
subsanacion y plazo previsto para ello

Las cuentas anuales abreviadas individuales cameégmtes al periodo de 10 meses
comprendido entre el 8 de marzo de 2017 y el 3tliciembre de 2017 (ver Anexo Il del
presente Documento Informativo) fueron auditadag @owe, el cual emitio el
correspondiente informe de auditoria con fecha 9udio de 2018, en el que no expresé
opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas

2.12.3. Descripcion de la politica de dividendos

Una vez cumplidas las obligaciones mercantiles apreespondan, las SOCIMI y las Sub-

SOCIMIs se encuentran obligadas a distribuir asgesonistas, en forma de dividendos, el

beneficio obtenido en el ejercicio de acuerdo epprevisto en el articulo 6 de la Ley de

SOCIMI, debiendo acordarse su distribucion deneolas seis (6) meses posteriores a la
conclusién del ejercicio. El dividendo debera sagaulo dentro del mes siguiente a la fecha
del acuerdo de distribucion. La distribucion deidkndos a los accionistas se realizara en
proporcién al capital social que hayan desembolsado

La obligacién de distribuir dividendos, descritaadrparrafo anterior sélo se activara en el
supuesto en que la Sociedad registre beneficioSdaedad se compromete a realizar tal
distribucion de conformidad con la Ley de SOCIMtan la normativa que la desarrolle,
modifique o sustituya en cada momento.
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Tal y como se ha apuntado en el apartado 2.4.prdeknte Documento Informativo, en el
ejercicio 2017 la Sociedad no ha distribuido dividies en la medida en que el resultado del
ejercicio ha sido negativo.

De acuerdo con el articulo 16 de los EstatutosaBes;i sera la junta general quien debera
adoptar el acuerdo de repartir dividendos, deteando el momento y la forma de pago, sin

perjuicio de la facultad de delegar la concrecign dichos extremos al consejo de

administracion.

Asimismo, y tal y como se encuentra recogido eartétulo 16 de los Estatutos Sociales, el
dividendo podra ser satisfecho total o parcialmentespecie, siempre y cuando los bienes o
valores objeto de distribucién sean homogéneogneatimitidos a negociacién en un
mercado oficial o sistema multilateral de negodiacen el momento de la efectividad del
acuerdo y no se distribuyan por un valor inferiaguge tienen en el balance de la Sociedad.

Finalmente, cabe indicar que, de conformidad cartédulo 17de los Estatutos Sociales, en
aquellos casos en los que la distribucion de umdeido ocasione la obligacion para la
Sociedad de satisfacer el gravamen especial poestisel articulo 9.2 de la Ley de SOCIMI,
0 norma que lo sustituya, el consejo de adminigmade la Sociedad podra exigir a los
accionistas que hayan ocasionado el devengo deatzamen que indemnicen a la Sociedad.

En tal caso, el importe de la indemnizacion setdvetpnte al gasto por IS que se derive para
la Sociedad del pago del dividendo que sirva comsebpara el célculo del gravamen
especial, incrementado en la cantidad que, unaledacido el IS que grave el importe total
de la indemnizacion, consiga compensar el costévadkr para la Sociedad y de la
indemnizacion correspondiente.

El calculo de la indemnizacion sera calculado pbrcansejo de administracién, con
posibilidad de delegarlo en uno o varios consejeé8ad/o pacto en contrario del consejo, la
indemnizacion sera exigible el dia anterior al pdgbdividendo. A efectos ejemplificativos,
los Estatutos Sociales incluyen como Anexo el ¢ddlde la indemnizacion en dos supuestos
distintos, para demostrar como el efecto de lanmdeacion sobre la cuenta de pérdidas y
ganancias de la Sociedad es nulo en ambos casos.

En la medida de lo posible, la indemnizacion sem@pensada con el dividendo que deba
percibir el accionista que haya ocasionado la abl@n de satisfacer el gravamen especial.
No obstante, cuando lo anterior no fuera posibte, gemplo, porque el dividendo se
satisfaga total o parcialmente en especie, la 8adigpodra acordar la entrega de bienes o
valores por un valor equivalente al resultado ri#odescontar, del importe integro del
dividendo devengado a favor de dicho accionista,ingborte correspondiente a la
indemnizacion. Alternativamente, el accionista @odptar por satisfacer la indemnizacién
monetariamente, de modo que los bienes o valogdsides se correspondan con el valor
integro del dividendo devengado a su favor.
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Asimismo, en aquellos casos en los que el pagdidielendo se realice con anterioridad a
los plazos dados para el cumplimiento de la obifgaaccesoria aparejada a las acciones de
la Sociedad (dicha prestacion consistente en uerdééd comunicacion a la Sociedad de,
entre otras circunstancias, la obtencién de unticjparcion significativa en la misma o la
sujecion, por parte del accionista, a un régimaidizp especial materia de fondos de
pensiones o planes de beneficios), la SociedadipetEner a aquellos accionistas o titulares
de derechos econdmicos sobre las acciones de led&dcque no hayan facilitado la
informacion y documentacion exigida, una cantidaguivalente al importe de la
indemnizacién que, eventualmente, debieran satisfddna vez cumplida la prestacion
accesoria, en la medida en que se haya cumpliébmazo indicado, la Sociedad reintegrara
las cantidades retenidas al accionista que no tiggacion de indemnizar a la Sociedad.

Asimismo, si no se cumpliera la prestacion accesen los plazos previstos, la Sociedad
podra retener un importe del dividendo equivaleateimporte de la indemnizacion,

compensando dicha cantidad retenida con el divimersétisfaciendo al accionista el
dividendo neto de dicha retencion.

En aquellos casos en los que el importe total dediemnizacion pueda causar un perjuicio a
la Sociedad, el consejo de administracion podmgirexn importe menor al importe calculado
de conformidad con lo previsto en los Estatutoscbes:

En el apartado 2.6.3 del presente Documento Infivonese describe brevemente la
fiscalidad del reparto de los dividendos en las BOSE

2.12.4. Informacién sobre litigios que puedan tener un efdo significativo sobre el Emisor

A la fecha del presente Documento Informativo, Risten litigios en curso que tengan el
caracter de significativos.

2.13. Informacion sobre tendencias significativas en cuda a produccion, ventas y costes del
Emisor desde el cierre del tltimo ejercicio hastaalfecha del Documento Informativo

A continuacién, se detalla la cuenta de resultadosolidada a 31 de agosto de 2018 (ver Anexo
Il del presente Documento Informativo) que ha salgeto de revisién limitada por parte de
Crowe.

No se ha llevado a cabo una comparacion entrealdiigs de la revision limitada a 31 de agosto
de 2018 (datos consolidados) y la cuenta de refmdtmdividual a 31 de agosto de 2017 dado que
a dicha fecha la actividad de la Sociedad era nsingontando con una cartera inmobiliaria de tan
solo 55 activos.

A continuacién se detalla el balance de situacifmguenta de resultados consolidada de Urban a
31 de agosto de 2018 objeto de revision limitadatigndo del balance de situacién resumido de
Urban a 1 de enero de 2018 (contemplando la pliasiatente a dicha fecha de 3.664.260 euros
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frente al valor neto contable registrado a 31 deedibre de 2017 de 6.827.216 euros -ver
apartado 2.17.1 del Presente Documento Informativo-

Balance de situacion consolidado bajo la revisiomitada a 31 de agosto de 2018

Inmovilizado intangible 9.042 794
Inmovilizado material 57.822 9.979
Inversiones inmobiliarias 42.772.920 10.491.476
Inversiones financieras a largo plazo 568.158 22.980
|Activo no corriente 43.407.941  10.525.229
Deudas com. y otras cuentas a cobrar 319.041 24.945
Inv. financieras a corto plazo 159.641 7.068.577
Periodificaciones 12.973 -
Efectivo y otros activos liquidos equival. 7.772.151  4.192.695
[activo corriente 8.263.806  11.286.217 |
[Total activos 51.671.747 21.811.446 |
Capital 5.030.789 60.000
Reservas 3.101.453  3.101.453
Otras aportaciones de socios 22.407.456 -
Resultados del ejercicio 11.701.638 -
[Patrimonio neto 42.241.336  3.161.453 |
Deudas a largo plazo 7.719.316  18.300.938
[Pasivo no corriente 7.719.316  18.300.938 |
Provisiones - 89.000
Deudas a corto plazo 1.411.127 10.072
Acreed. comerciales y otras cuentas a pagar  299.969 238.463
Periodificaciones - 11.520
[Pasivo corriente 1711096  349.054 |
|Tota| patrimonio neto y pasivo 51.671.747 21.811.446 |

) Estados financieros consolidados para el periodmerendido entre 1-1-18 y el 31-8-18
¢ Balance resumido de Urban a 1 de enero de 2018

Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias se presentan valaraaalor razonable. El importe del ingreso

registrado en la cuenta de resultados consolidadd periodo de ocho meses terminado el 31 de
agosto de 2018 por la valoracion a valor razondkldas inversiones inmobiliarias ascendi6 a

12.579.309 euros. Dichas inversiones inmobiliasiasaban a 31 de agosto de 2018 un total de
265 activos. Resaltar que desde el 1 de septiealt#?® de noviembre de 2018 se han adquirido
190 activos adicionales por un importe total d&268.948 euros, al mismo tiempo que con fecha
23 de octubre de 2018 la Generalitat de Catalujg@ié su opcidon de compra sobre 1 activo

propiedad de la Sociedad (cuyo valor de mercaddrsepinforme de Gesvalt ascendia a 94.000
euros), con la consiguiente venta del mismo.

La estrategia empresarial del Grupo consiste eexfdotaciéon de su cartera actual de activos
inmobiliarios mediante la presentacion de servidesrrendamientos a terceros.

La composicion y el movimiento habido durante el@gio cerrado a 31 de agosto de 2018 en el
epigrafe del balance fueron los siguientes:
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Saldos al Altas Bajas Traspasos Deterioro acum. W Ganacia/pérdida neta Saldos al

Descripcién 01/01/2018 2018 2018 2018 31/08/2018 ajust. Valor raz. 31/08/2018
Terrenos y bienes naturales 6.672.139,5 11.820.985,6 - 122.711,9 (37.271,8) 7.924.870,2 26.503.435,4
Construcciones 3.724.995,6 7.020.219,2 - 34.866,7 (594,1) 4.654.438,9 15.433.926,4
Anticipos para inv. Inmobiliarias 157.578,7 835.557,7 - (157.578,7) - - 835.557,7
10.554.713,8 19.676.762,5 - - (37.865,9) 12.579.309,2 42.772.919,5
01/01/2018 2018 2018 31/08/2018
Descripcién
Terrenos y bienes naturales (57.934,0) (7.870,7) 28.532,9 (37.271,8)
Construcciones (5.304,2) (4.185,8) 8.895,9 (0.594,1)
(63.238,2) (12.056,5) 37.428,7 (37.865,9)

A 31 de agosto de 2018 los anticipos corresporali@ntratos de arras firmados (724.009 euros),
entregas de anticipos a proveedores (93.549 eyinasd reserva de activos (18.000 euros). Todos
estos anticipos de inversiones inmobiliarias sutratotal de 835.558 euros.

El grupo mantiene la politica de contratar todaspidlizas de activos necesarias para la cobertura
de posibles riesgos que pudieran afectar a loseglrm de las inversiones inmobiliarias. La
cobertura de estas polizas se considera suficiente.

A 31 de agosto de 2018, existian activos inmoliig&por un valor neto contable por importe de
16.356.632 euros en garantia de diversos préstaBhdmporte de los préstamos hipotecarios
ascendia a 7.648.584 euros.

El valor razonable de las inversiones inmobiliadasGrupo a 31 de agosto de 2018 calculada en
funcion de valoraciones realizadas por Gesvaltpradores independientes no vinculados al
Grupo ascendi6 a 41.937.362 euros. El método aitizpor el experto independiente para la
valoracion de los activos se ha realizado de aouemh el Red Book “Valoracion RICS —
Estandares Profesionales” 102 Edicion, publicadmlémde 2017, método de descuento de flujos
de efectivo.

Instrumentos financieros
1. Activos financieros: Los activos financieros dasificaban segiin la naturaleza y segun la

funcion que cumplen en la Sociedad. El valor emfibde cada una de las categorias a 31 de
agosto de 2018 fue la siguiente:

Instrumentos Instrumentos
financieros a largo financieros a corto Total
Descripcion plazo plazo
Préstamos y partidas a cobrar
Finanzas y depdsitos 69.795,6 0,0 69.795,6
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 0,0 256.036,0 256.036,0
Anticipos de remuneraciones 0,0 4.700,0 4.700,0
Cuenta corriente con otras partes vinculadas 0,0 159.640,8 159.640,8
Efectivo y otros activos liquidos 0,0 7.772.150,8 7.772.150,8
69.795,6 8.192.527,6 8.262.323,2
Inversiones financieras
Activo disponible para la venta 498.363
568.158,2 8.192.527,6 8.262.323,2
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El saldo que figura registrado en la partida “f@sy depdsitos” a largo plazo corresponde a las
fianzas que han sido depositadas en el Instituttal&a del Suelo (Incasol) y el Instituto
Valenciano de Administracién Tributaria por impoctanjunto de 68.395,57 euros, y por ultimo a
la fianza entregada a un tercero por el alquilesudeoficinas por importe de 1.400,00 euros.

Con respecto al efectivo y otros activos liquidgeiealentes, al periodo intermedio terminado a
31 de agosto de 2018 el importe de 7.272.150,8dsencluido en este epigrafe correspondia
integramente a tesoreria, siendo de libre dispiosidios importes en libros del efectivo y

equivalentes del Grupo estan denominados en euros.

2. Pasivos financieros: Los pasivos financierobae clasificado segun la naturaleza y segun la
funcion que cumplen en la Sociedad. El valor emfibde cada una de las categorias a 31 de
agosto de 2018 fue la siguiente:

L, Instrumentos financieros a largo plazo Instrumentos financieros a corto plazo
Descripcidn
Deudas con Créditos, derivados Deudas con Créditos, derivados
entidades crédito y otros entidades crédito y otros
Débitos y partidas a pagar 7.648.584 70.732 1.402.047 220.409 9.341.772

Las deudas con entidades de créditos a largo plam@spondian en su totalidad al capital
pendiente de pago por los préstamos hipotecaribsmporte de los préstamos hipotecarios
ascendia a 7.648.584 euros. En total habia 5 présthipotecarios:

Entidad financiera largoplazo | ___intereses |

Caixabank 24/07/2017 01/08/2035 1.080.000,0 1.080.000,0 12.600,0
Caixabank 02/08/2018 01/09/2036 1.459.083,6 1.459.083,6 0,0
Caixabank 13/03/2018 01/04/2036 873.000,0 873.000,0 5.887,8
Caixabank 05/03/2018 01/04/2036 2.245.000,0 2.245.000,0 16.002,0
Caixabank 02/08/2018 01/09/2036 1.991.500,0 1.991.500,0 0,0
7.648.584 7.648.584 34.490

Los mencionados préstamos comparten las mismastedsticas, con un interés nominal anual
del 1,75% durante el primer ejercicio, y posteriente, y hasta la fecha de su vencimiento,
devengaran un tipo de interés variable determinaatoel Euribor mas un diferencial de 1,750
puntos.

La totalidad de los préstamos hipotecarios tienen aarencia de capital de tres afios, siendo los
vencimientos los siguientes:

Ao 31/08/2018
2020 21.051,0
2021 236.206,5
2022 454.409,9
2023 462.426,2
2024 y siguientes 6.474.489,9
7.648.584
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El importe de 1.402.047,01 euros registrado en aRwbn entidades de crédito a corto plazo
correspondia al saldo dispuesto de la linea ddtergde tiene la Sociedad Dominante con la
entidad financiera Caixabank, siendo su limite d#®®.000,00 euros y devengando un tipo de
interés al cierre del 31 de agosto de 2018 de 1,5%.

En “Créditos, Derivados y Otros” a corto plazo seamtraban registradas las partidas pendientes
de pago que se detallan a continuacién

Ao 31/08/2018
Proveedores 210.862,8
Proveedores, otras partes vinculadas 9.080,1
Acreedores varios 465,9
220.409

Fondos propios

A 31 de agosto de 2018 el capital suscrito de kieflad Dominante se componia de 5.030.788
acciones nominativas de un euro de valor nomirgdd caa, totalmente suscritas y desembolsadas.
A 31 de agosto de 2018, los accionistas de la 8adi®ominante eran Urban View Socimi L.P.
con una participacion de 98,81% y Eitan Peretzuranparticipacion de 1,19%.

Con fecha 22 de enero de 2018 las partes acordasoiver el contrato de préstamo que tenia
concedido la sociedad Urban View Socimi L.P. a lri€&dad Dominante por importe de

17.290.828,24 euros y convertirlo en una aportaditin los accionistas de la Sociedad
registrandose en la partida “Otras aportacioneSagos” del Patrimonio Neto del pasivo del

balance intermedio resumido consolidado.

Cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas bajeelasion limitada a 31 de agosto de 2018

Importe neto de la cifra de negocios 315.403
Variacion del valor razonable inv. inmob. 12.579.309
Otros ingresos de explotacién 3.333
Gastos de personal (305.653)
Otros gastos de explotacion (860.736)
Amortizacion del inmovilizado (3.654)
Deterioros y result. por enaj. del inmov. 25.372
Otros resultados -
|Resu|tado de explotacién 11.753.374 |
Ingresos financieros 3
Gastos financieros (51.739)
|Resultado financiero 11.701.638 |

Impuesto sobre beneficios -
|Resu|tado del ejercicio 11.701.638 |

¢) Estados financieros consolidados para el periodmprendido entre
1-1-18 y el 31-8-18
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Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios de los ditstaFinancieros consolidados intermedios del
periodo de ocho meses terminado el 31 de agostd0d8, que ascendié a 315.403 euros,
correspondia integramente a ingresos derivadosadehdamiento de activos en territorio
nacional. Al 31 de agosto de 2018 el porcentaj@agacion de los activos que conforman las
inversiones inmobiliarias del Grupo de Sociedadaslel 41,2%.

Otros gastos de explotacion

El detalle por conceptos de este epigrafe de lateude resultados de los Estados Financieros
intermedios resumidos consolidados del periodocthe meses terminado el 31 de agosto de 2018
era la siguiente:

31/08/2018
Arrendamientos y canones 17.062,3
Reparaciones y conservacion 3.822,1
Servicios profesionales independientes 255.165,1
Transportes 857,9
Primas de seguros 21.731,3
Servicios bancarios y similares 47.513,4
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 3.698,1
Suministros 11.672,8
Otros servicios 205.968,3
Otros tributos 20.957,9
Ajustes negativos en IVA de activo corriente 272.286,8
860.736

Los principales gastos correspondieron a los “Smwi profesionales independientes”, como
consecuencia de los servicios de administracidesyi@n que complementan a la estructura de personal
existente (total de 93.587 euros), de honorarioga$tion de alquileres (total de 41.437 euros) o de
honorarios de notarias (total de 25.298 eurosje esttos. Asimismo, destacar la partida de “Ajustes
negativos en IVA de activo corriente”, correspontis a las diferencias negativas que resulten| en e
IVA soportado deducible de las operaciones corathiso corrientes al practicarse las regularizagson
anuales derivadas de la aplicacion de la reglaalegta (total de 272.287 euros).

Participacion en el resultado consolidado

Los resultados correspondientes al periodo de oobees finalizado el 31 de agosto de 2018,
aportados por cada una de las sociedades incl@dasl perimetro de consolidacion es el

siguiente:
Entidad (31/08/2018) €
Urban View Development Spain Socimi 7.462.931,0
Pilmik Invest 476.854,9
Godgrace Rehabilitaciones (9.590,5)
Ladyworst Multiservicios (9.456,5)
Malvamar Negocios (3.193,5)
Sunplex Cartera 1.455.041,2
Rehabilitaciones Clasic 2.329.051,7
11.701.638,2
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2.14. Principales inversiones del Emisor en cada uno ded ejercicios cubiertos por la informacién
financiera aportada (ver puntos 2.12 y 2.13), ejeicio en curso y principales inversiones
futuras ya comprometidas a la fecha del Documentmformativo

2.14.1.

2.14.2.

Principales inversiones del Emisor en el ejercicid017 y el ejercicio en curso

En el ejercicio 2017:

Las inversiones realizadas por el Grupo desdalel®arzo de 2017 hasta el 31 de diciembre
de 2017 en la adquisicién de los 69 activos, aseemta un importe total de 6,1 millones de

euros. En dicho afio Urban llevé a cabo la compogresiva de activos durante los meses de
marzo, junio, julio, agosto, septiembre y octubredos los activos adquiridos por estaban
localizados en la provincia de Barcelona.

En el ejercicio 2018 hasta la fecha del presenteudeento Informativo:

Durante este afio Urban ha llevado a cabo la commgresiva de 388 activos, directa e
indirectamente (162 activos a través de Urban ya&2&os a través de sus filiales), durante
los meses de febrero, marzo, abril, mayo, junidip,juagosto, septiembre, octubre y
noviembre, por un importe total de 30,7 millonesedeos. Dichos activos se encuentran
localizados en las provincias de Alicante, Barca)dbirona, Islas Baleares, Madrid, Malaga,
Tarragona y Valencia.

Resaltar que la Generalitat de Catalunya ejercicopcion de compra sobre 3 activo
propiedad de la Sociedad, con la consiguiente \amtas mismos.

Principales inversiones futuras ya comprometidas ala fecha del Documento
Informativo.

A fecha del presente Documento Informativo, el diompromiso de adquisicion del Grupo
corresponde al contrato de arras (previo pago @223 de euros) firmado con Criteria
Caixa para la adquisicion de 31 activos ubicadddladrid y Barcelona, por un importe total
de 2.152.130 euros. Dicho contrato de arras verit @e enero de 2019.
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2.15. Informacion relativa a operaciones vinculadas

2.15.1. Informacién sobre las operaciones vinculadas signiativas segun la definicién
contenida en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de semtibre, realizadas durante el
ejercicio en curso y los dos ejercicios anteriores la fecha del Documento Informativo
de Incorporacion. En caso de no existir, declaracio negativa. La informacion se
debera, en su caso, presentar distinguiendo entreet tipos de operaciones vinculadas:

a) Operaciones realizadas con los accionistas siigativos
b) Operaciones realizadas con administradores y mictivos.
¢) Operaciones realizadas entre personas, sociedadeentidades del grupo.

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

Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/2(045 de septiembre, una parte se
considera vinculada a otra cuando una de ellas, grupo que actia en concierto, ejerce o
tiene la posibilidad de ejercer directa o indirewtate, o en virtud de pactos o acuerdos entre
accionistas, el control sobre otra o una influersignificativa en la toma de decisiones
financieras y operativas de la otra.

Conforme establece el articulo Tercero de la cit@dden EHA/3050/2004, se consideran
operaciones vinculadas:

“(..)

toda transferencia de recursos, servicios u obligaes entre las partes vinculadas con
independencia de que exista 0 no contraprestadifintodo caso debera informarse de los
siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compragntas de bienes, terminados o no;
compras o ventas de inmovilizado, ya sea mateinéhngible o financiero; prestacion o
recepcion de servicios; contratos de colaboracidantratos de arrendamiento financiero;
transferencias de investigacion y desarrollo; acles sobre licencias; acuerdos de
financiacion, incluyendo préstamos y aportacionescdpital, ya sean en efectivo o en
especie; intereses abonados o cargados; o aqual®sengados pero no pagados o
cobrados; dividendos y otros beneficios distribsidgarantias y avales; contratos de
gestién; remuneraciones e indemnizaciones; aparteas a planes de pensiones y seguros
de vida; prestaciones a compensar con instrumefiriascieros propios (planes de derechos
de opcion, obligaciones convertibles, etc.); compisms por opciones de compra o de venta
u otros instrumentos que puedan implicar una trasgm de recursos o de obligaciones
entre la sociedad y la parte vinculada;

..
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Se considera operacion significativa todas aquellga cuantia supere el 1% de los ingresos
o fondos propios del Grupo.

e | 31/12/2017 | 31/08/2018

Importe neto de la cifra de negocios 56.173 315.403
Fondos propios n.a. 42.241.336
1% de los ingresos 561,7 3.154
1% de los Fondos propios n.a. 422.413

Operaciones vinculadas de Urban a 31 de agosto dg13:
a) Operaciones realizadas con los accionistasfisigtivos
No aplica.

b) Operaciones realizadas con administradoresegtilios
No aplica.

c) Operaciones realizadas entre personas, sociedagtgidades del grupo

Saldo con partes vinculadas

(Euros)
31/08/2018
Descripcidn Deudor Acreedor
Bcnadlan Investment, S.L. 44.808,5 1.177,0
Urban View Greece Monoprosopi 48.277,8 0,0
Otras partes vinculadas 44.097,4 8.440,4
137.183,7 9.617,4

Transacciones con partes vinculadas

(Euros)
2018 2017
Serv. Serv.
Descripcion Recibidos Recibidos
Bcnadlan Investment, S.L. 93.586,8 99.561,9
Kagota, Inc. 0,0 184.700,0

93.586,8 284.261,9

Las transacciones recibidas por partes vinculagiaesponden a:

- los servicios de administracion y gestion, canmntarios al llevado a cabo por el grupo,
prestados por la empresa Bcnadlan Investment, @dciedad participada por dos
trabajadores y accionistas del Grupo, Gai Ayaldmogi Botnaru).

- los servicios por las gestiones con los inversgigsr la intermediacion a la compraventa
de los inmuebles, complementarios a los llevadoabe por el grupo, prestados por la
empresa Kagota Inc. (responsable legal de HakmaupGrun grupo de inversores de
Urban View Socimi, L.P.).

Los precios de las operaciones realizadas congpérieuladas se encuentran adecuadamente
soportados, por lo que los Administradores de leiegiad consideran que no existen riesgos
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que pudieran originar pasivos fiscales significadivconsiderando que se han llevado a cabo
en condiciones de mercado.

Operaciones vinculadas de Urban a 31 de diciembreed?017:
a) Operaciones realizadas con los accionistasfisigtivos

No aplica.

b) Operaciones realizadas con los administradodiegtivos

No aplica.

¢) Operaciones realizadas entre personas, sociedaggidades del grupo

Saldo con partes vinculadas

(Euros)

31/12/2017
Descripciéon Deudor Acreedor
Bcnadlan Investment, S.L. 37.267,5 0,0
Kagota, Inc. 0,0 184.700,0
Otras partes vinculadas 31.309,4 0,0

68.576,9 184.700,0

Transacciones con partes vinculadas

(Euros)
2017
Descripcion Serv. Recibido:
Bcnadlan Investment, S.L. 99.561,9
Kagota, Inc. 184.700,0
284.261,9

Las transacciones recibidas por partes vinculaolassponden a:

- los servicios demanagement feeG@dministracién y gestién), complementarios a los
llevados a cabo por el Grupo, prestados por laesapBcnadlan Investment, S.L.

- los servicios por las gestiones con los inverspnear la intermediacion a la compraventa
de los inmuebles prestados por la empresa Kagota In

Los precios de las operaciones realizadas congparteuladas se encuentran adecuadamente
soportados, por lo que los Administradores de kiegiad consideran que no existen riesgos

que pudieran originar pasivos fiscales significadivconsiderando que se han llevado a cabo
en condiciones de mercado.

2.16. Previsiones o estimaciones de caracter numérico selingresos y costes futuros
De acuerdo con lo previsto en la Circular del MARM@S8, en relacion con los requisitos de

incorporacion al MAB, se sefiala que las sociedagies en el momento de incorporar a
negociacion sus acciones no cuenten con 24 mesastigiZlad consecutivos auditados deberan
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presentar unas previsiones o estimaciones relalvgercicio en curso y al siguiente en las qle, a
menos, se contenga la informaciéon numérica, enoamato comparable al de la informacién
periddica, sobre ingresos o ventas, costes, ggstosrales, gastos financieros, amortizaciones y
beneficio antes de impuestos.

A continuacién se muestran las previsiones parejtsicios 2018 y 2019:

Importe neto de la cifra de negocios 650.000 2.450.000
Variacién del valor razonable inv. Inmob.
Otros ingresos de explotacién

Gastos de personal (867.900) (825.000)
Otros gastos de explotacion (1.150.000)  (900.000)
Amortizacién del inmovilizado (6.000) (6.000)

Deterioros y result. Por enaj. Del Inmov.
Otros resultados

|Resu|tado de explotacion (1.373.900)  719.000
Ingresos financieros

Gastos financieros (110.000)  (261.000)
|Resu|tado antes de impuestos (1.483.900)  458.000

Impuesto sobre beneficios
|Resu|tado del ejercicio (1.483.900)  458.000

(*) Corresponden al periodo real entre el 01-1-82§131-8-2018 y proyectado entre el 01-09-2018
y 31-12-2018.

(**) Cifras Proyectadas.

A continuacién, se detallan las hipétesis usadasa jgh calculo de las previsiones de los
ejercicios 2018 y 2019:

Importe Neto de la Cifra de Negocios

Las previsiones de ingresos mostradas en el cuadi@rior se han realizado basadas los
siguientes factores:

1- Numeros de pisos arrendados: la prevision de msandados se hizo teniendo en
cuenta los pisos arrendados actualmente y los pisgonibles para arrendar
considerando las condiciones del mercado. Adicinaate se considerd un parametro
del 50% para los pisos arrendados en el mismo @fisiderando que no van a estar
arrendados el afio completo, y un parametro del&¥%aghs de arrendamientos.

2- Renta promedio anual: estimacién de una renta pionaual en base a la renta actual
que esta cobrando por los arrendamientos (600 eumssuales) considerando un
incremento de la renta anual del 5% para el afigesite basado en la subida del IPC
de arrendamientos (1,5% en un escenario centrad), rgsto estd basado en que los
precios actuales del Grupo no son de mercado,cgiroestan muy por debajo, por lo
gue esperan en un afio situarse a un precio manoeados precios de mercado.

La cifra de negocios prevista para el ejercicio @& ha calculo en base a los inmuebles
disponibles para arrendar, definiendo si son rdatamercado o de renta antigua e incrementando
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los inmuebles en base a futuras compras. El preeitio de los inmuebles de renta de mercado
se sitlia en torno a los 650 euros al mes y elrda entigua en torno a los 300 euros al mes. Las
unidades disponibles a inicio de ejercicio se sitéia 133 con renta de mercado y 55 inmuebles
con renta antigua. A 31 de diciembre de 2019, sm@&gjue los inmuebles alquilados con renta

de mercado se situaran aproximadamente en losn88&bles y con renta antigua en los 24.

Otros Gastos de Explotacion

Otros Gastos de explotacié®ex: Respecto a los costes en los que incurrira ep&Grse han
tenido en cuenta la totalidad de los gastos emuesincurre el Grupo para el desarrollo de su
actividad.

A continuacién se detallan los principales gastosxplotacion:

1- Impuestos: Recoge principalmente aquellos gastesatipos recurrentes relacionados
con los impuestos locales (IBls, tasas, ITP, esi)}como los gastos de comunidades
de propietarios y otros vinculados a los inmuebles.

El criterio utilizado por el Grupo para estimarles un 15% con respecto a los
ingresos por arrendamientos, basandose en la erpiri Este porcentaje se mantiene
constante de un afio a otro.

Dichos gastos representan, durante el periodo ptage un 13% (2018) y un 33%
(2019) del total de los gastos de explotacion,dsiesuperior en 2019 debido a que
habria mayor nimero de inmuebles.

2- Servicios Profesionales independientes: Incluyenelbms gastos de profesionales
independientes que brindan servicios al Gruporgsemen a continuacion:

Abogados: el Grupo cuenta con un despacho de absga# brindan servicio de
asesoramiento legal para la salida al MAB y otrestiones legales.

- Honorarios contables: el Grupo subcontrata su bdittad a en estudio contable.
Este gasto es constante, pero puede variar potiehen de operaciones.

- Auditores: servicios de auditoria de cuentas asuale Estados Financieros
intermedios para la salida al MAB, y a partir deidaorporacion al MAB se
incrementara debido a que el Grupo emitir4 Est&éltancieros semestrales.

- Tasadores: el Grupo requiere de un tasador indepgadjue valore a cada fecha
de cierre contable los activos, este gasto esesrexcien funcién de la cantidad de
activos.

- Asesor financiero en el proceso de incorporaciollAB: expertos que brindan
servicios de asesoramiento para la salida al MAB @rmipo, este gasto
corresponde a 2018.
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En funcién de lo comentado anteriormente, obsergamee las hipétesis que se
tuvieron en cuenta al momento de calcular las pagees de los gastos de servicios
profesionales independientes dependen del tipo maciones del Grupo y el
volumen de las mismas.

El gasto de esta partida en 2018 se estima seai@ugede 2019 con motivo de la
salida al MAB.

Dichos gastos representan, durante el periodo pfage un 29% (2018) y un 12%
(2019) del total de los gastos de explotacion,dsiesuperior en 2019 debido a que
habra un mayor nimero de activos.

3- Investigacion y desarrollo: Los gastos considerafosste punto corresponden a los
salarios mas las comisiones de los comerciales vadague se compra un lote e
incluyen (Gastos de viajes, alquiler de cochegldeamientos, entre otros).

La estimacion de estos gastos se realizd teniendocuenta el 2,5% del precio de
compra de las nuevas propiedades basandose gueldescia previa.

Dichos gastos representan, durante el periodo ptage un 58% (2018) y un 55%
(2019) del total de los gastos de explotacion,dsiesuperior en 2019 debido a que
habria mayor numero de activos.

Gastos Financieros

En esta partida se incluyen los intereses de lofatos de préstamos hipotecarios que tiene
actualmente el Grupo y los que prevé contratar.

La Sociedad tiene intencion de ampliar sus invaesoinmobiliarias un 84% con lo cual
necesitara financiacion bancaria para poder comdeglo que implica un incremento de los
gastos financieros considerando una tasa del 2%.

Adicionalmente se incluyen los gastos de formai@ade hipotecas.
Inversiones

El Grupo estima financiar la compra de 131 actevds largo de 2019 mediante una inversion de
10,1 millones de euros: i) mediante tesoreria diggpe (1,6 millones de euros), ii) aportaciones
de socios (2 millones de euros) v iii) mediantéidanciacion con socios y bancos (6,5 millones
de euros).

Las estimaciones presentadas por el Grupo harpsig@aradas utilizando criterios comparables
a los utilizados para la informacion financiera smlidada histérica presentada en el apartado
2.12 del presente Documento Informativo. Dichodedos se encuentran recogidos en las
Normas Internacionales de Informacion Financieraptatias por la Union Europea y demas
normativa utilizada para la preparacion de la imfacion financiera consolidada. Estas normas y
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criterios de valoracién se encuentran asimismogidos en los Estados Financieros intermedios
resumidos consolidados a 31 de agosto de 2018.

La informacion financiera prospectiva incluida enpresente apartado no ha sido sometida a
ningun trabajo de auditoria, revision o aseguratoi€le cualquier tipo por parte del auditor de
cuentas de la Sociedad.

Inversién estimada

El Grupo estima financiar la compra de 131 actavds largo de 2019 mediante una inversién de
10,1 millones de euros: i) mediante tesoreria digpe (1,6 millones de euros), ii) aportaciones
de socios (2 millones de euros) vy iii) mediantédanciacion con socios y bancos (6,5 millones
de euros).

2.16.1. Que se han preparado utilizando criterios comparalds a los utilizados para la
informacion financiera historica

Las previsiones presentadas han sido preparadziersig, en lo aplicable, los principios y
normas recogidas las Normas Internacionales denimafcion Financiera vigente y son
comparables en términos de criterios contableslaamformacion financiera histdrica de la
Sociedad correspondiente a los Estados Finandigersnedios a 31 de agosto de 2018 que
han sido objeto de revision limitada presentadosl epartado 2.13 del presente Documento
Informativo, al haberse elaborado con arreglo anismos principios y criterios contables
aplicados por el Grupo.

2.16.2. Asunciones y factores principales que podrian afest sustancialmente al cumplimiento
de previsiones o estimaciones

Las principales asunciones y factores que podf&staa sustancialmente al cumplimiento de
las previsiones se encuentran detallados en efagioa?.?3 de este Documento Informativo.
Entre los que cabe destacar los siguientes:

= Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuatesvadlas de los contratos de
arrendamiento y a la solvencia y liquidez de lagiilinos (ver apartado 2.23.1.5 del
presente Documento Informativo)

=  Sector inmobiliario es un sector ciclico (ver apdot 2.23.3.1 del presente Documento
Informativo)

= Sector altamente competitivo (ver apartado 2.23.8&1 presente Documento
Informativo)

= Concentracion geografica de producto y mercado §partado 2.23.3.4 del presente
Documento Informativp

= Riesgo de dafios de los activos (ver apartado 2123.del presente Documento
Informativo)

= Riesgos asociados a la valoracion inmobiliaria raut(ver apartado 2.23.1.6 y 7 del
presente Documento Informativo
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Se recomienda que el inversor los lea detalladamg@ntto con toda la informacion expuesta
en el presente Documento Informativo, antes de tadd@ decision de invertir adquiriendo
acciones de la Sociedad, ya que estos factoresapaafiectar de manera adversa al negocio,
los resultados, las perspectivas o la situaciéenfirera, econémica o patrimonial del Grupo
y, en dltima instancia, a su valoracion.

Debe tenerse en cuenta también, que las accionlesSteiedad no han sido anteriormente
objeto de negociacién en ningin mercado de valgregor tanto, no existen garantias

respecto del volumen de contratacion que alcandasiacciones, ni respecto de su efectiva
liquidez.

2.16.3. Aprobacion del Consejo de Administracién de estasrpvisiones o estimaciones, con
indicacion detallada, en su caso, de los votos emntra

Las previsiones contenidas en el presente Docunieftomativo han sido aprobadas por el
Consejo de Administracién de la Sociedad el 5 deetibre de 2018 por unanimidad.

Asimismo, el Consejo de Administracion de la Soatbdno garantiza las posibles
desviaciones que pudieran producirse en los distifiactores ajenos a su control que
influyen en los resultados futuros de la Sociedadpor tanto, del cumplimiento de las
perspectivas incluidas en el apartado 2.16 anterior

En linea con el Anexo de la Circular 2/2018 del MA® Sociedad adquiere el compromiso

de informar al Mercado, en cuanto se advierta c@muiable que los ingresos y costes

diferirdn significativamente de los previstos dreatlos. En todo caso, se considerara como
tal una variacion, tanto al alza como a la bajaali@ mayor a un 10% sobre la cifra global.

No obstante, las anteriores variaciones infericresse 10% podrian ser significativas a

criterio de la Sociedad.

2.17. Informacion relativa a los administradores y altosdirectivos del Emisor

2.17.1. Caracteristicas del 6rgano de administracién (estrtura, composicién, duracién del
mandato de los administradores), que habra de senuConsejo de Administracion

Los articulos 12 y l14le los Estatutos Sociales regulan el funcionamieielo6rgano de
administracién de la Sociedad. Sus principalesctaniaticas son las siguientes:

a) Estructura del 6rgano de administracion

Desde el 22 de enero de 2018, la administracida @eciedad se encuentra confiada a
un consejo de administracion formado por nuevenf#®mbros. Entre ellos se han
nombrado a dos (2) consejeros delegados manconwicadotodas las facultades que
pueden ser delegables por el consejo de conforneioladh ley y los Estatutos Sociales.
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b)

c)

Resaltar que D. Lorenzo Puccini se incorpord coewresario no consejero al Consejo
de Administracion de la Sociedad el 30 de mayoQde32

Duracion del cargo

De acuerdo con el articulo 14.2 de los Estatutasa®s, el plazo de duracién de los
cargos de los administradores sera de dos (2) gdéndo los administradores ser
reelegidos un nimero indefinido de veces. Por siepal cargo de consejero delegado
tendra la misma duracion que la del correspondiemtsejero.

Vencido el plazo, el nombramiento caducara cuareltas/a celebrado la siguiente
junta general o haya transcurrido el término lggak la celebracion de la junta que
deba resolver sobre la aprobacion de cuentasetei@p anterior.

Los consejeros designados por cooptacion, en s, eferceran su cargo hasta la
primera reunion de la junta general de accionigtessse celebre con posterioridad a su
nombramiento.

Composicién del consejo de administracion

Conforme a lo dispuesto en el articulo 14.1 deHstatutos Sociales, el consejo de
administracion estara compuesto por un niumero @enbros no inferior a cinco (5) ni

superior a nueve (9), no siendo necesaria la cwmdicle accionista para ser
administrador de la Sociedad.

Pueden ser consejeros tanto personas fisicas aosfdds, si bien en este Ultimo caso
deberéa determinarse la persona fisica que aquEsigrie como representante suyo para
el ejercicio del cargo. No obstante, el consejadt®inistracion actual de la Sociedad lo
componen todo personas fisicas.

El consejo de administracion de la Sociedad estdabwente compuesto por los
siguientes miembros:

Presidente, Vocal y Consejero . i .
1 D. Nadav Hamo I 4 | Enero 22, 2018 Ejecutivo / Dominical
Delegado Mancomunado
. Vocal y Consejero . . -
2 D. Gai Ayalon Enero 22, 2018 Ejecutivo / Dominical
Delegado Mancomunado
3 D. Eitan Peretz Vocal Enero 22, 2018 Dominical
4 D. Jacob Jonathan Behar Vocal Enero 22, 2018 Dominical
5 D. Asher Hakmon Vocal Enero 22, 2018 Dominical
6 Dfia. Chen Menaechmi Vocal Enero 22, 2018 Dominical
7 D. Aviv Evan Arkin Vocal Enero 22, 2018 Dominical
8 D. Roy Girtz Vocal Enero 22, 2018 Dominical
9 Diia. Orit S. Bar-On Bakarski Vocal Enero 22, 2018 Dominical
10 D. Lorenzo Puccini Secretario Mayo 30, 2018 Secretario no consejero
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A fecha del presente Documento Informativo resajize la Sociedad cuenta con un
Reglamento Interno de Conducta (ver apartado 2.2P ptesente Documento
Informativo) que resuelve los posibles conflictesinterés que pudieran presentarse.

El secretario no consejero es D. Lorenzo Puccimmbrado en fecha 30 de mayo de
2018 por plazo indefinido.

A la fecha del presente Documento Informativo lai€tad no ha nombrado a un vice-
presidente ni un vice-secretario del consejo dei@diracion.

2.17.2. Trayectoria y perfil profesional de los administracbres y, en el caso, de que el principal
o los principales directivos no ostenten la condi@n de administrador, del principal o los
principales directivos. En caso de que alguno dele$ hubiera sido imputado, procesado,
condenado o sancionado administrativamente por infrccion de la normativa bancaria,
del mercado de valores, de seguros, se incluirdrslaclaraciones o explicaciones, breves,
que se consideren oportunas

A continuacion se incluye la fecha de nombramigi&dos administradores y/o cargos en
el consejo de administracién, asi como la trayectpmperfil profesional de los actuales
consejeros:

(a) D. Nadav Moshe Hamo: Presidente y consejero detegeshcomunado del consejo de
administracion. Fecha de nombramiento (i) comoifeese y consejero: 22 de enero
de 2018; y (ii) como consejero delegado mancomurde julio de 2018.

El Sefior Hamo es cofundador y CEO de Urban Groop. Blamo esta al cargo de la
gestién de Urban Group y ademas participar en $idgre del mismo grupo a nivel
internacional, ademas de disefar las estrategiatgsmDon. Hamo tiene un Grado en
Economia y Negocios y ha gestionado Urban Grougedekinicio.

(b) D. Gai Ayalon: vocal y consejero delegado mancordanadel consejo de
administracién. Fecha de nombramiento (i) como ej@ns: 22 de enero de 2018; vy (ii)
como consejero delegado mancomunado: 6 de julzdds.

El Sefior Ayalon tiene una gran experiencia en s@wifinancieros inmobiliarios y de

inversién, como cofundador de BCN Investments $.tomo asociado en uno de los
mayores bancos de Israel. Don. Ayalon tiene unaridatura en Derecho del Colegio
de Estudios Académicos de Administracién de Isnadlene licencia para practicar

leyes en Israel.

(c) D. Eitan Peretz: vocal del consejo de administraclecha de nombramiento como
consejero: 22 de enero de 2018.

El Sefior Peretz es el co-fundador y presidente id&arUGrupo. Don. Pertez se ha
especializado, durante sus mas de 15 afios de exgiatien la inversion en activos
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(d)

(e)

()

inmobiliarios durante los Ultimos 15 afios. Sr. Bees la persona que supervisar todas
las operaciones del grupo (compras, ventas) addenhascar nuevas oportunidades de
negocio.

D. Jacob Jonathan Behar: vocal del consejo de raéslmaicion. Fecha de
nombramiento como consejero: 22 de enero de 2018.

D. Jacob Jonathan Behar posee mas de diez (10)d&iexperiencia en el sector
inmobiliario a nivel internacional. Antes de incorarse al consejo de administracion
de la Sociedad, trabajé como abogado en el Depantande Derecho Inmobiliario del

bufete Fischer Behar Chen Well Orion & Co, donderd equipos de negociacion en
gran cantidad de transacciones inmobiliarias, teegmenciales como comerciales.

Desde 2008, es miembro-gestor del fondo de inveisidiobiliaria Jonstar Inc., fondo
que posee, opera y desarrolla activos inmobiliaensNueva York, Toronto y Tel
Aviv. El papel del Sr. Behar en dicho fondo esr@wotras funciones, el de identificar y
ejecutar transacciones inmobiliarias y gestiondosdos aspectos de las transacciones.

El Sr. Behar tiene un Master en Desarrollo Inmakii por la Universidad de
Columbia y es licenciado en Derecho por el Inteigigary Center Herzliya de Israel,
estando admitido para la practica del derechoraells

D. Asher Hakmon: vocal del consejo de administraciecha de nombramiento como
consejero: 22 de enero de 2018.

D. Asher Hakmon es ingeniero eléctrico. EmpezGasteca en las Fuerzas Armadas de
Israel, donde, durante 11 afios, hasta el afio 2066tiond varios proyectos
tecnolégicos, especializandose en su financiaciéjegucion. Entre los afios 2000 y
2013 trabajo en dos start-ups tecnologicas.

Ademas, desde 1996, ha estado involucrado en lbhzagian de inversiones
inmobiliarias en los mercados de Nueva York, IsyaBEerlin, involucrando familiares
y amigos, liderando los mismos en operaciones @@IBlIs en Espafia y actuando el
Sr. Hakmon como interventor externo de la Sociedad.

Dfia. Chen Menachemi: vocal del consejo de admauigin. Fecha de nombramiento
como consejero: 22 de enero de 2018.

Dfia. Chen Menachemi ha cursado un MBA, con catiftta Cum Laude en la
universidadCollege of Management Academic Studiesisrael y posee una amplia
experiencia en el mundo de la consultoria estredéde negocios, tanto en el sector
tecnolégico como inmobiliario.
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(@)

Durante los primeros afios de su carrera profesi@tadn dirigid6 durante cuatro (4)

afios equipos para la incorporacion de solucionesolégicas en algunas de las
mayores empresas de construccién de Israel, tales &lectra Constructions Ltd. y

Ashtrom Group Ltd. En los dltimos afios, ha trabajadncipalmente en compafiias
tecnolégicas, asistiéndolas en su planeamientodiaen, asi como en su estrategia de
negocio y crecimiento. Entre estas compafiias seeatran Dortech Systems, en la
que participd en su estrategia de adquisicion,os€ider PLC, donde colaboré en su
salida a cotizacion en la Bolsa de Londres.

D. Aviv Evan Arkin: vocal del consejo de adminisitan. Fecha de nombramiento
como consejero: 22 de enero de 2018.

D. Aviv Evan Arkin es el director de servicios fides de Arkin & Peguero CPAs, una
empresa de contabilidad con oficinas en Miami y\u&ork. EI Sr. Arkin posee

amplios conocimientos en fiscalidad internacionahmobiliaria, habiendo ejercido

como Contable Publico Certificado desde 2011.

Ademas del papel que desarrolla en Arkin & Peg@Pds, desde 2015 es miembro
ejecutivo de E&M Estates Group LLC, una sociedad imleersion inmobiliaria
verticalmente integrada, especializada en la buakque oportunidades Unicas en el
mercado inmobiliario.

El Sr. Arkin posee un Master en Fiscalidad poCity University of New York-Zicklin
School of Busines€uando todavia cursaba sus estudios, fue contrat@d Ernst &
Young como asociado del departamento de fiscalidadde empez6 su carrera. Su
Gltima posicién, antes de constituir su propia egad en 2017, era la de Senior Tax
Manager.

(h) D. Roy Girtz: vocal del consejo de administraciéiecha de nombramiento como

(i)

consejero: 22 de enero de 2018.

D. Roy Girtz es el propietario y el director dessmsamiento en contratacion de seguros
en Downtown Abstract Corporation desde su creaeidr2004. Downtown Abstract
Corporation es una agencia de seguros de Nueva, Yjoik presta servicios para
algunos de los mayores aseguradores de EstadogdJnid

D. Roy Girtz obtuvo su doctorado en Deregings doctoren 2003, pudiendo ejercer

como abogado en el Estado de Nueva York. Tambiépahticipado en la gestién y

direccion de portfolios de edificios residenciaffessNueva York durante mas de diez
(10) afios.

Dfia. Orit Shoshana Bar on Bakarski: vocal del conde administracidon. Fecha de

nombramiento como consejero: 22 de enero de 2018.
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A los inicios de su carrera, Diia. Orit Shoshana @aBakarski fue atleta olimpico,
representando a Israel en los Juegos Olimpicosdie's en la categoria de Judo.

La sefiora Orit Shoshana Bar on Bakarski ha trabagsmdcompafiias tecnoldgicas v,
durante los dltimos cinco (5) afios, ha lideradalgotaciones en el sector inmobiliario.
Ademas, posee un MBA por la universidad de ingémigle Tel-Aviv {Tel-Aviv
Academic College of Engineering)

(i) D. Lorenzo Puccini: Secretario no consejero delefimde administracién. Fecha de
nombramiento: 30 de mayo de 2018.

D. Lorenzo Puccini es un abogado especializadoesecto inmobiliario con amplia
experiencia a nivel internacional.

Es licenciado por la Universidad de Pisa (Ital@,conseguido la homologacion del
titulo en la Universidad de Barcelona y esta adimithl ejercicio de la abogacia en
Espafia. En su trayectoria profesional cabe deswcagxperiencia en el Tribunal
Europeo de Derechos Humanos en Estrasburgo (Fyancia

2.17.3. Régimen de retribucién de los administradores y ddéos altos directivos (descripcion
general que incluird informacion relativa a la exisencia de posibles sistemas de
retribucion basados en la entrega de acciones, enpaones sobre acciones o
referenciados a la cotizacién de las acciones). Eteéncia o no de clausulas de garantia o
"blindaje" de administradores o altos directivos paa casos de extincion de sus
contratos, despido o cambio de control

La Sociedad tiene suscritos sendos contratos icdosejeros delegados mancomunados
(D. Nadav Moshe Hamo y D. Gai Ayalon), tal y conztablece el articulo 249.3 de la Ley
de Sociedades de Capital. Dichos contratos seikigson en fecha 5 de diciembre de 2018,
habiendo sido su suscripcién previamente aprobad&lpconsejo de administracion en esa
misma fecha de forma unanime, habiéndose abstédpit votacion el consejero afectado en
la aprobacion de su contrato.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 14.2bsld&statutos Sociales, la condicion y el
ejercicio del cargo de administrador seran retdbsien funcion de la efectiva dedicacién y
desarrollo de la labor de cada uno de ellos. LaaJdae Accionistas de la Sociedad
establecera, para cada ejercicio, la cuantia detridaucion, que consistira en una asignacion
fija periddica, y que no tendra que ser igual gados los administradores en caso de ser
varios. Asimismo, los administradores seran indeados por los gastos en que incurran en
el ejercicio de sus funciones.

Para el ejercicio 2018, no se han establecido reragiones para el consejo de
administracion. A los efectos oportunos, se dejastamcia de que en el ejercicio 2017, el
cargo de administrador no era retribuido, hastasgumodificaron los estatutos sociales y se
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adopto la redaccion actual mediante decisién dabaista Gnico en aquel momento el 22 de
enero de 2018.

Por dltimo, se hace constar que no existen clasisigagarantia o blindaje de ningun tipo
para los consejeros y directivos de la Sociedad.

2.18. Empleados. Numero total (categorias y distribucidigeografica).

A fecha del presente Documento Informativo, el Grgpenta con dieciocho (18) empleados,
(nueve (9) mujeres y nueve (9) hombres) todos ellwscontrato indefinido a excepcién de una
persona en practicas. La totalidad de la plartiéiae su puesto de trabajo en Barcelona.

La plantilla esta formada por: (i) un (1) aboga(id tres (3) auxiliares administrativos, (iii) @a

(5) comerciales, (iv) un (1) manager del departdaméa finanzas, (v) un (1) manager de gestion y
propiedades, (vi) un (1) director de junta, (vii) (1) gestor de zonas, (viii) un (1) arquitecta) (i
dos (2) asistentes administrativos, (x) un (1) ablet y (xi) un (1) becario del departamento de
finanzas.

A diferencia de otras sociedades de inversion irlmaol de caracter puramente patrimonial,
Urban no ha delegado en un tercero la gestion sleadtivos mediante un contrato global de
gestién, si no que la gestion la realiza la pr@waiedad, combinando el trabajo realizado por sus
propios empleados.

En la gestion de la Sociedad y su negocio se digtim tres ambitos de actividad: (i) la gestion
patrimonial y financiera de los activos inmobil@i@sset manageméngue incluye la gestién de
las relaciones contractuales con los arrendatayiol gestion financiera de los activos
(presupuestos, control de ingresos y gastos, @jcla gestion operativa y técnica de los activos
(property managementque incluye la gestion operativa del dia a diacdda edificio y de sus
incidencias, supervision de las instalaciones, ratzd de mantenimiento y reparaciones
ordinarias; y (iii) el asesoramiento y gestion e@facion a nuevas inversioneacquisition
management En los siguientes parrafos detallamos como akzam la gestion de cada una de
estas actividades en Urban.

a) Gestidn patrimonial y financiera de los activomobiliarios (asset management)

La gestion de los contratos de arrendamiento yoatral financiero de ingresos y gastos en

relacion con los edificios se realiza directamepte el personal de Urban, tanto respecto de los
activos propiedad directa de Urban como respectisiactivos propiedad de las filiales. A su

vez, Urban actla congeneral service

b) Gestidén operativa y técnica de los activos (erbpmanagement)

Urban tienen contratados los servicios de varioggedores en relacion a la gestion operativa del
dia a dia de cada edificio y de sus incidenciapersision de las instalaciones, contratos de
mantenimiento y reparaciones ordinarias. La sup@énvigeneral de estos servicios por parte de
proveedores externos la realizan los empleadogloienU
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El Unico servicio que Urban tiene subcontrataddrdette las funciones dwoperty managees el
llevado a cabo por la Compafiia Tecnotramit quiestprservicios relativos al cobro de alquileres
y la gestién y resolucion de incidencias.

¢) Gestion de inversiones (acquistion management)

La decision de invertir en la adquisicion de nuewasivos es adoptada por el Consejo de
Administracién de Urban, apoyado por el trabajdizado por los directivos de la misma.

2.19. Ndmero de accionistas y, en particular, detalle daccionistas principales, entendiendo por
tales aquellos que tengan una participacion, direato indirectamente, igual o superior al 5%
del capital, incluyendo nimero de acciones y porcéaje sobre el capital. Asimismo, se
incluira también el detalle de los administradores directivos que tengan una participacion,
directa o indirectamente, igual o superior al 1% decapital social

A la fecha del presente Documento Informativo, laci€dad cuenta con 23 accionistas
(excluyendo la autocartera), de los cuales 21 iamea participacion inferior al 5%, siendo el
desglose accionarial el siguiente:

Urban View socimi, L.P. 93,23% 4.949.899 35.639.273
22 inversores 6,38% 338.510 2.437.272
Autocartera 0,39% 20.889 150.401

Total 100,0% 5.309.298 38.226.946

* En base al precio de referencia establecido pla€ensejo de Administracién de la Sociedad
de fecha 13 de noviembre de 2018, tras el informeadoracion de los fondos propios a 31 de
agosto de 2018 realizado por el experto independi&esvalt

Se resalta que el principal accionista, Urban Viecimi, L.P., es un vehiculo de inversion
estadounidense a través del cual participan uhdeta4 inversores, de los cuales 14 son personas
fisicas y 10 son personas juridicas. Resaltar @b sitan Peretz, ninguno de los inversores
ostenta una participacion indirecta superior aldg¥capital de la Sociedad.

A continuacién se detallan los administradores nediivos de la Sociedad que ostentan una
participacion directa o indirecta superior al 1%eénapital social son:

- D. Eitan Peretz es propietario de forma directald&B8% de la Sociedad. Asimismo, ostenta
una participacion indirecta a través de la socidddzhn View Socimi, L.P. del 22,12% de la

Sociedad.

- D. Asher Hakmon es propietario de forma directalg@0% de la Sociedad. Asimismo, ostenta
una participacion indirecta a través de la socidddzhn View Socimi, L.P. del 2,24% de la

Sociedad.
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2.20.

2.21.

2.22.

- D. Doron Berg es propietario de forma directa déb@® de la Sociedad. Asimismo, ostenta
una participacion indirecta a través de la socidddzhn View Socimi, L.P. del 2,19% de la
Sociedad.

- Dhfa. Ester Wettenstein es propietario de formacthireel 0,39% de la Sociedad. Asimismo,
ostenta una participacion indirecta a través dmtaedad Urban View Socimi, L.P. del 1,29%
de la Sociedad.

- D. Isak Shahar es propietario de forma directaOi@9% de la Sociedad. Asimismo, ostenta
una participacion indirecta a través de la socidddzhn View Socimi, L.P. del 1,03% de la
Sociedad.

D. Eitan Peretz 23,25%
D. Asher Hakmon 4,04%
D. Doron Berg 2,98%
Diia. Ester Wettenstein 1,68%
D.Isak Shahar 1,42%
Total 33,37%

Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad dedae tras realizar un analisis con la diligencia
debida, la Sociedad dispone del capital circul@nt@king capita) suficiente para llevar a cabo su

actividad durante los 12 meses siguientes a laafelehincorporacion al MAB. No obstante a lo
anterior, dado que la Sociedad estima adquirir osi@etivos durante el ejercicio 2019, financiara
dichas compras con aportaciones de los accionigiesstamos de entidades financieras.

Declaracion sobre la estructura organizativa del Gupo

El Consejo de Administracién de la Sociedad, dectpre la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno quepé&mite cumplir con las obligaciones
informativas impuestas por la Circular del MAB 6180 de 24 de julio, sobre informacion a
suministrar por empresas en expansion y SOCIMIrpm@adas a negociacion en el MAB (ver
Anexo VI del presente Documento Informativo).

Declaracion sobre la existencia de un Reglamentoterno de Conducta

El Consejo de Administracion ha aprobado con fe2hale octubre de 2018 un Reglamento
Interno de Conducta, si bien segun el reciente Reateto-ley 19/2018, de 23 de noviembre, de
servicios de pago y otras medidas urgentes en iadieanciera, que modifica la redaccién del
articulo 225.2 de la Ley del Mercado de Valoreseambligatorio remitirlo a la CNMV. En este
sentido, a los efectos de recoger las recientesficamlones legislativas, en fecha 5 de diciembre
de 2018, el Consejo ha aprobado la modificaciorRaéglamento Interno de Conducta.
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2.23.

El Reglamento Interno de Conducta regula, ent@satosas, la conducta de los administradores y
directivos en relacion con el tratamiento, uso Pligidad de la informacion privilegiada. El
Reglamento Interno de Conducta aplica, entre qimxsonas, a los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad, a los directivos mpiados de sociedades que realicen
actividades para la Sociedad de gestion de actidesarrollo de proyectos o gestion de la
propiedad que tengan acceso a informacion pridbiEyiy a los asesores externos que tengan
acceso a dicha informacion privilegiada.

El Reglamento Interno de Conducta, esta dispondate la pagina web de la Sociedad
www.urbanview.es

Factores de riesgo

Ademas de toda la informacidn expuesta en este ldecto Informativo y antes de adoptar la
decision de invertir adquiriendo acciones de lai&tad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los
riesgos que se enumeran a continuacién, que podféatar de manera adversa al negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion firmaciecondmica o patrimonial del Emisor.

Estos riesgos no son los Unicos a los que la Satipddria tener que hacer frente. Hay otros
riesgos que, por su mayor obviedad para el paklicgeneral, no se han tratado en este apartado.

Ademas, podria darse el caso de que futuros rieaghslmente desconocidos o no considerados
como relevantes en el momento actual, pudierarr temefecto en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémipatamonial del Emisor.

2.23.1. Riesgos operativos y de valoracion

2.23.1.1 Influencia actual detionista mayoritario

El Grupo se encuentra controlado al 93,2886 Urban View Socimi L.P., un fondo de
inversion cuyos intereses pudieran resultar distide los intereses de los potenciales nuevos
accionistas, que mantendran una participacion ntam@, por lo que no podran influir
significativamente en la adopcion de acuerdos ejutdga General de Accionistas ni en el
nombramiento de los miembros del Consejo de Adinatdsdn. Este hecho podria afectar en
los resultados, las perspectivas o la situacidanfiirera, econémica o patrimonial del Grupo.

2.23.1.2 Riesgo derivado de viviendas no alquilaatagadas por terceros

A 29 de noviembre de 2018, el 30,@l total de los 454 activos adquiridos por el Grup
cuyo destino es el alquiler a terceros, se encaremtcupados sin justo titulo. En caso de que
el Grupo tuviera dificultades para desalojar a e$toceros de los activos o aumentara el
namero de casos, ello podria conllevar una redocdié negocio, flujos operativos y
valoracion de la Sociedad.
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La Sociedad misma es quien gestiona la desocupa@golos activos ocupados sin justo
titulo. Aproximadamente, el plazo medio de desocidpa de los activos es de,
aproximadamente, entre 2 y 3 meses.

Urban tiene un equipo especializado con amplia reepeia en el mercado inmobiliario el
cual lleva un seguimiento y control de la cartexadtivos. De esta forma, el Grupo consigue
tener un control mas exhaustivo del estado de dtisoa y de este modo, minimizar los
riesgos.

2.23.1.3 Riesgo derivado de la facultad de la Galitat de Catalunya y/o Ayuntamiento
de Barcelona para ejercer su derecho de tanteotract sobre parte de los
activos de la Sociedad

A 29 de noviembre de 2018, @&tivos (14,3% del total de activos inmobiliaritighen su
titulo de adquisicién por parte de la Sociedadeteua condicion suspensiva, al encontrarse
los activosafectos al Decreto Ley 1/2015, de 24 de marzo, ddidas extraordinarias y
urgentes para la movilizacion de las viviendas enientes de procesos de ejecucion
hipotecaria, y por lo tanto, la Generalitat de Gaiga y/o el Ayuntamiento de Barcelona
tienen la facultad de ejercitar un derecho de tapteetracto sobre dichos activos. El Grupo
adquirira plena propiedad de dichos activos undas&eneralitat de Catalunya renuncie a su
derecho de tanteo y retracto o no responda a ificaoion de la transmision de la titularidad
de los activos en cuestion en el plazo legal cpordiente de 60 dias naturales.

A 29 de noviembre de 2018, la Generalitat de Cayaw/o el Ayuntamiento de Barcelona
han ejercido el derecho de tanteo y retracto sB8baetivos de los 328 adquiridos por la
Sociedad en dicha comunidad auténoma.

En caso de que la Generalitat de Catalunya y/oyehtamiento de Barcelona ejerciten su
derecho de tanteo y retracto sobre parte a laidathlde dichos activos mencionados, la
Sociedad debera venderle dichos activos al premimado a nivel del Grupo en cuanto a
cartera inmobiliaria en propiedad se refiere.

2.23.1.4  Conflictos de interés con partes vincutada

La Sociedad ha realizado operaciones entre perseneedades o entidades del Grupo y
podria seguir haciéndolo en el futuro. En caso wke djchas operaciones no se realicen en
condiciones de mercado, favoreciendo los interégesus principales accionistas y otras
partes vinculadas, podria afectar negativamenta a&itlacion financiera, resultados o

valoracion de Urban.

2.23.1.5 Riesgos de unidades de la cartera sinficado de eficiencia energética

A 29 de noviembre de 2018, aproximadamente, el 80%s activos de la cartera de Urban
cuentan con certificado energético. El 10% de lativ@s que no cuentan con CEE son
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algunos de los inmuebles que se encontraban ocsiEagusto titulo en el momento de la
compra de los mismos.

2.23.1.6  Riesgo vinculado al cobro de las rentansuales derivadas de los contratos de
arrendamiento y a la solvencia y liquidez de lagiitinos

Urban, a 31 de agosto de 2018, cuenta con 135limagi{a 29 de noviembre de 2018 cuenta
con 175 inquilinos). A pesar de que a dicha feahaexistia ningan inquilino relevante a
efecto de rentas ya que el inquilino con mayoru@ation a 31 de agosto de 2018 representa
Unicamente un 2,45% de la facturacion total deolge®lad y los cinco inquilinos con mayor
facturacion representan el 9,15% a 31 de agost20d8, podria darse el caso de que una
parte relevante de los inquilinos atravesaran ngtancias desfavorables, financieras o de
cualquier otro tipo, que les impidiera atender debiente a sus compromisos de pago, lo
cual podria afectar negativamente la situacionnfirma, resultados o valoracién de la
Sociedad.

2.23.1.7 Riesgos asociados a la valoraciéon inmabdi contemplada para determinar el
precio de referencia

A la hora de valorar el activo inmobiliario Gesviaét asumido hipétesis relativas al periodo
de arrendamiento y comercializacion, la tasa dew#so empleada, nivel de rentas, grado
de ocupacion, el precio de venta de los activasyghstos de mantenimiento de los mismos,
entre otras, con los que un potencial inversoripaas estar de acuerdo.

Asimismo, en relacion a los ingresos, Gesvalt nédteen cuenta hipdtesis que asumen la
puesta en valor de los activos a través de la vengavez transcurrido un periodo de

comercializacion (en el caso de los activos no adop) o de arrendamiento y

comercializacion (en el caso de los activos ocuppdeer apartado 2.6.5 del presente
Documento Informativo, o los gastos de mantenimiemdrmalizados de los activos (que

difieren respecto de las hipétesis del Grupo copledas en las previsiones de los ejercicios
finalizados a 31 de diciembre de 2018 y 2019, yartado 2.16 del presente Documento
Informativo).

A efectos aclaratorios, tanto las hipétesis degsgs como las de gastos son independientes a
las llevadas a cabo por el Grupo.

Es mas, en futuras valoraciones realizadas pokper® independiente podria determinarse
un valor menor de los activos que conforman laecardel Grupo, dando lugar a una
minusvalia.

En caso de que el mercado o los activos no evalacam conforme a las hipétesis adoptadas
por Gesvalt, esto podria llegar a impactar en lende los activos y, por ende, de la propia
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Compafiia generando un impacto en los resultadogeli@pectivas o la situacién financiera,
econdmica o patrimonial del Grupo.

2.23.1.8  Riesgos asociados a la valoracién inmabdifutura

La Sociedad, por medio de expertos independiergakzara valoraciones sobre la totalidad
de sus activos. Para realizar las valoracionesladtivos, estos expertos independientes
tendran en cuenta determinada informacién y estonas, por lo que cualquier variacion en
las mismas, ya sea como consecuencia del transderiempo, por cambios en la operativa
de los activos, por cambios en las circunstanceasndrcado o por cualquier otro factor,
implicaria la necesidad de reconsiderar dichag&eiones.

Por otra parte, el valor de mercado de los actiposiria sufrir descensos por causas no
controlables por la Sociedad, como por ejemployddacion de la rentabilidad esperada
debida a un incremento en los tipos de interés @dmnbios normativos, lo que podria llegar
a impactar en el valor de los activos y por enddacropia Sociedad.

2.23.1.9 Concentracion geografica de mercado

Desde el punto de vista de la diversificacion géfica, destacar que los pese a que los
activos se encuentran ubicados en 5 Comunidademéuias, a saber, Valencia, Andalucia,
Madrid, Catalufia y Baleares la mayoria de los mgsmetan ubicados en Catalufia
(representando el 93% del niimero de activos queaoen la cartera inmobiliaria a 29 de
noviembre de 2018). Por ello, en caso de modiftcas urbanisticas especificas en Catalufia
0 por condiciones economicas particulares que presesta region, podria verse afectada
negativamente la situacion financiera, resultadosalmracion de la Sociedad. Ello sin
perjuicio de constatar que si bien actualmenteelesgunto de vista econémico, se trata de
tres de una de las areas mas dinamicas del tarntacional (a estos efectos, ver el apartado
2.24.4.3 siguiente).

2.23.1.10 Riesgo por conflicto de interés relacmaon el Consejo de Administracion

La Sociedad no cuenta con consejeros independieBtts puede derivar en posibles
conflictos de interés y una alta influencia deliagista mayoritario. La Sociedad no tiene
previsto nombrar consejeros independientes ni adgpécticas de buen gobierno.

Adicionalmente, los miembros del Consejo de Admiiaisén pueden tener intereses en otras
sociedades.

2.23.1.11 Riesgos sociopoliticos
El impacto que ha provocado el escenario politiatalén (independentismo) en el sector

inmobiliario ha generado una caida en el precimdeévienda motivada por la incertidumbre
social y politica que atraviesa la Comunidad Autdao
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2.231.12 Riesgos de cambios normativos

La actividad de Urban esta sometida a disposicidegales y reglamentarias de orden
técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, aghooa requisitos urbanisticos, de seguridad,
técnicos y de proteccion al consumidor, entre otrbas administraciones locales,

autonémicas y nacionales pueden imponer sanciamesl incumplimiento de estas normas
y requisitos. Las sanciones podrian incluir, ewotr@s medidas, restricciones que podrian
limitar la realizacidon de determinadas operacigmasparte de la Sociedad. Ademas, si el
incumplimiento fuese significativo, las multas sxaanes podran afectar negativamente al
negocio, los resultados y la situacién financierdadSociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas disposies legales y reglamentarias (en
especial al régimen fiscal de las SOCIMI), o un lsangue afecte a la forma en que estas
disposiciones legales y reglamentarias se aplingerpretan o hacen cumplir, podria forzar a
Urban a modificar sus planes, proyecciones o ioclstivos y, por tanto, asumir costes
adicionales, lo que afectaria negativamente alaadn financiera, resultados o valoraciéon
de la Sociedad.

Por otra parte, el sistema de planificacion urlimaissobre todo a nivel local, puede sufrir
retrasos o desviaciones. Por este motivo, la Sadied puede garantizar que, en el caso de
nuevos proyectos que requieran la concesion daeciae por parte de las autoridades
urbanisticas locales, estas se concedan a su didmguo. Ademas, si surgiera la necesidad
de buscar nuevas autorizaciones o de modificardasxistentes, existe el riesgo de que tales
autorizaciones no puedan conseguirse o se obteogatondiciones mas onerosas y/o con la
imposicion de determinadas obligaciones impuestadgs autoridades urbanisticas locales
encargadas de conceder tales autorizaciones.

2.23.1.13 Concentracion en un tipo de activo

A 29 de noviembre de 2018 el 96,6% de los actiatsades del Grupo son viviendas. Por
ello, todos los cambios que se produjeran en disbotor (condiciones econdmicas,

competencia, etc.) afectarian a los activos mathdernpor la Sociedad, lo que podria afectar
negativamente la situacién financiera, resultadesloracion de la Sociedad.

2.23.1.14 Riesgos de reclamaciones judicialesnajexticiales

Urban View podria verse afectada por reclamacigudisiales o extrajudiciales derivadas de
la actividad que desarrolla la Sociedad. En casguéese produjera una resolucion de dichas
reclamaciones que fuera negativa para los intemsda Sociedad, esto podria afectar a su
situacion financiera, resultados, flujos de efexiiio valoracion del Emisor.
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2.23.1.15 Riesgos derivados de reclamaciones d@omsabilidad y de cobertura
insuficiente bajo los seguros

Urban View esta expuesta a reclamaciones sustaacigle responsabilidad por
incumplimientos contractuales, incluyendo incumpdimbos por error u omision de la propia
Sociedad o de sus profesionales en el desarrolkusleactividades. Asimismo, los activos
inmobiliarios que adquiera la Sociedad estan expsed riesgo genérico de dafios que se
puedan producir por incendios, inundaciones u a@aasas, pudiendo la Sociedad incurrir en
responsabilidad frente a terceros como consecudecidaiios producidos en cualquiera de
los activos de los que Urban View o sus sociedpddgcipadas fuesen propietarias.

Los seguros que se contraten para cubrir todos gssyos, si bien se entiende que cumplen
los estandares exigidos conforme a la actividadardelada, podrian no proteger
adecuadamente al Emisor de las consecuencias ynssgjlidades derivadas de las
anteriores circunstancias, incluyendo las pérdipiespudieran resultar de la interrupcién del
negocio.

Si el Emisor fuera objeto de reclamaciones susiewi su reputaciéon y capacidad para la
prestacion de servicios podrian verse afectadagtimagiente. Asimismo, los posibles dafios
futuros causados que no estén cubiertos por lag@egontratados por Urban, que superen
los importes asegurados, que tengan franquicidarsuales, o que no estén moderados por
limitaciones de responsabilidad contractuales, jpodafectar negativamente a los resultados
de explotacion y a la situacién financiera de lai€tad.

2.23.1.16 Riesgos de la gestidn del patrimonio

La actividad de Urban es principalmente la de #&qude activos inmobiliarios. Una
incorrecta gestion de esta actividad conlleva @sgd de desocupacion en los activos
arrendados. Por lo tanto, si el Grupo no consigigesys inquilinos renueven los contratos de
alquiler a su vencimiento o la renovacién de dicbmstratos se realiza en términos menos
favorables para el Emisor o no se consiguen nuamw@ndatarios, podria producirse una
disminucién del nivel de ocupacién y o las rentaslas activos, lo que conllevaria una
reduccion del margen del negocio, flujos operatiwoaloracion de la Sociedad.

Por otra parte, en el negocio patrimonial existeesigo de insolvencia o falta de liquidez de
los inquilinos que podria ocasionar impagos de d@pileres, lo cual implicaria una
disminucién en los ingresos por parte de la Sodieglasi el riesgo de insolvencia se
generalizara, repercutir en una disminucion sigativa del valor de los activos. Ademas, la
adquisiciéon o rehabilitacion de nuevos activos idadbs a arrendamiento implica
importantes inversiones iniciales que pueden neeveompensadas en caso de incrementos
inesperados de costes y/o reducciones en los ogym@®vistos por rentas. Asimismo, las
significativas inversiones realizadas para el mantento y gestién de los activos, tales
como, impuestos, gastos por servicios, segurogesade mantenimiento y renovacion,
generalmente no se reducen de manera proporciorzs® de disminucion de los ingresos
por las rentas de dichos activos.
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Si el Grupo no lograse unos niveles de ocupaciéwadibs o disminuyera la demanda en el
mercado de alquiler por otros factores, o no feaaz de disminuir los costes asociados por
el mantenimiento y la gestion de los activos eroades disminucion de los ingresos por
rentas, las actividades, los resultados y la simafinanciera del Emisor podrian verse
significativamente afectados.

2.23.1.17 Incumplimiento de los contratos de areenigtnto

En caso de incumplimiento de los arrendatariosuteabligaciones de pago de las rentas
debidas a Urban bajo los correspondientes contddoarrendamiento, la recuperacién del
inmueble y su disponibilidad para destinarlo devoual alquiler podria demorarse hasta
conseguir el desahucio judicial del inquilino inqlidor. Todo ello podria afectar
negativamente al negocio, los resultados y laaiaainanciera de la Sociedad.

2.23.1.18 Cambios en la composicién de la carteractivos

Aunque a la fecha del presente Documento Inforrodtvcartera de activos del Grupo se
compone principalmente de activos residencialegsteategia de inversién podria variar a
futuro adquiriendo activos de otra naturaleza, abstintas rentabilidades y riesgos
inherentes, lo que podria afectar a los resultddda Sociedad y valor de las acciones.

2.23.1.19 Riesgo de reduccion del valor de merachims activos inmobiliarios

La tenencia y adquisicion de activos inmobiliaiimplica ciertos riesgos de inversion, tales
como que el rendimiento de la inversién sea meneraj esperado o que las estimaciones o
valoraciones realizadas puedan resultar impreoisasorrectas.

Asimismo, el valor de mercado de los activos podmeaucirse o verse afectado
negativamente en determinados casos como, por lejemp el caso de que varien las
rentabilidades esperadas de los activos o de évokg adversas desde un punto de vista
macroecondmico o incluso de incertidumbre politica.

En consecuencia, aunque las cuentas anuales deié&d sean auditadas anualmente y sus
Estados Financieros intermedios sean revisadosatena semestral, se realicen trabajos de
due diligencdegal y fiscal en cada una de las adquisicionesligue a cabo la Sociedad, asi
como valoraciones periddicas y estudios de merdadmanera regular, verificaciones de los
requerimientos legales y técnicos, no se puedeuemegue, una vez adquiridos los activos
inmobiliarios, no pudieran aparecer factores sigaifvos desconocidos en el momento de la
adquisicion, tales como limitaciones impuestasladey o de tipo medioambiental, o que no
se cumplan las estimaciones con las que se hagtuaf® su valoracion. Esto podria dar
lugar a que el valor de sus activos pudiera veesleaido y podria ocasionar un impacto
material adverso en las actividades, los resultgdasituacion financiera de la Sociedad.
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2.23.1.20 Riesgo de incumplir previsiones.

Urban ha realizado unas previsiones en base aenigad® hipétesis de ingresos y gastos que
podrian no cumplirse en el futuro. A su vez, estehb podria afectar negativamente a la
valoracion de la Sociedad.

2.23.1.21 Riesgo de dafios en los activos

Los activos de la Sociedad estan expuestos a dafteedentes de posibles incendios,
inundaciones, accidentes u otros desastres nau@ilebien la Sociedad tiene contratados
seguros, si alguno de estos dafios no estuviesaradeg supusiese un importe mayor a la
cobertura contratada, la Sociedad tendria que Heeete a los mismos ademas de a la
pérdida relacionada con la inversion realizadasyihgresos previstos, con el consiguiente
impacto en la situacion financiera, resultadosloragion de la Sociedad.

2.23.2. Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedgdsu exposicion al tipo de interés

2.23.2.1 Nivel de endeudamiento y riesgo de subida de tipasterés

A 31 de agosto de 2018 el Grupo tenia contraidadenda con entidades de crédito por un
importe total de 9,1 millones de euros (16,9 méerde euros a 30 de octubre de 2018,
habiendo 8,1 millones de euros en garantia) develngatereses variables y fijos. Dicha

deuda ha sido contraida para financiar parcialmégeadquisiciones de nuevos activos
inmobiliarios, mediante la concesion de garantigmtacarias sobre los activos que ya
habian sido adquiridos.

La deuda con entidades de crédito a 30 de octubr20d8 representa un 28,8% sobre el
coste de los activos inmobiliarios.

En el caso de que los flujos de caja generadoslgorentas percibidas de la cartera
inmobiliaria no fueran suficientes para atendgragjo de la deuda financiera existente, dicho
incumplimiento afectaria negativamente a la sitiadinanciera, resultados o valoracion de
Urban.

2.23.2.2 Riesgo de ejecucion de la hipoteca existsobre parte de los activos
inmobiliarios de la Sociedad

A la fecha del presente Documento Informativo apnaxiamente el 19,8% de los activos
inmobiliarios propiedad del Grupo (90 activos sohme total de 454) se encuentran
hipotecados a favor de las entidades financierashgun concedido préstamos. En caso de
que el Grupo incumpla las obligaciones contractuae dichos préstamos, las entidades
financieras podrian ejecutar las garantias, pquélos activos inmobiliarios hipotecados del
Grupo pasarian a ser de su propiedad.
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2.23.3. Riesgos asociados al sector inmobiliario
2.23.3.1 El sector inmobiliario es un sector ciglic

El sector inmobiliario esta muy condicionado poereiorno econémico-financiero y politico
existente. Factores tales como el valor de lov@stisus niveles de ocupacion y las rentas
obtenidas dependen, entre otras cuestiones, derta  la demanda de activos existente, la
inflacién, la tasa de crecimiento econémico, ladegion o los tipos de interés.

Ciertas variaciones de dichos factores podriangmarvun impacto sustancial adverso en las
actividades, resultados y situacion financieraadgdciedad.

2.23.3.2 Sector altamente competitivo

Las actividades en las que opera Urban se encuatram sector competitivo en el que
operan otras compafiias especializadas, nacionalésreacionales, que movilizan importes
recursos humanos, materiales, técnicos y finargiero

La experiencia, los recursos materiales, técnicdmancieros, asi como el conocimiento
local de cada mercado son factores clave paraselnggefio exitoso de la actividad en este
sector.

Es posible que los grupos y sociedades con losUgban compite pudieran disponer de
mayores recursos, tanto materiales como técnidosaycieros; 0 mas experiencia o mejor
conocimiento de los mercados en los que opera @éengudperar en el futuro, y pudieran
reducir las oportunidades de negocio de Urban.

La elevada competencia en el sector podria dar kigal futuro a un exceso de oferta de
activos 0 a una disminucion de los precios.

Finalmente, la competencia en el sector inmobdigadria dificultar, en algunos momentos,
la adquisicion de activos en términos favorablea phEmisor. Asimismo, los competidores

del Emisor podrian adoptar modelos de negocio geilat, de desarrollo y adquisicion de

activos similares a los del Emisor. Todo ello padréducir sus ventajas competitivas y
perjudicar significativamente el desarrollo futwe sus actividades, los resultados y la
situacion financiera de la Sociedad.

2.23.3.3 Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan paor reenos liquidas que las de caréacter
mobiliario. Por ello, en caso de que el Grupo gusidesinvertir parte de su cartera de
activos, podria ver limitada su capacidad para eeea el corto plazo o verse obligado a
reducir el precio de realizacién.
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La iliquidez de las inversiones podria limitar Epacidad para adaptar la composicién de su
cartera inmobiliaria a posibles cambios coyuntwadbligando a Urban a quedarse con
activos inmobiliarios mas tiempo del inicialmenteyectado.

2.23.3.4 Riesgo por el ejercicio del tanteo o retoapor parte de la Generalitat de
Catalufia.

La Sociedad adquiere una gran cantidad de activeseg encuentran afectos al Decreto Ley
1/2015, de 24 de marzo, de medidas extraordingriagentes para la movilizacion de las
viviendas provenientes de procesos de ejecucidstdupria, ya que adquiere viviendas sitas
en areas de demanda residencial fuerte y acredijagmovenientes de ejecuciones
hipotecarias por entidades bancarias. De esta maadste el riesgo que la cartera de activos
de la sociedad se vea reducida por el ejerciciqpppde de la Generalitat de Catalunya de su
derecho de tanteo y retracto sobre dichos activos.

2.23.4. Riesgos ligados a las acciones
2.23.4.1. Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de la Sociedad nunca han sido obgetegociacion en un mercado multilateral
por lo que no existen garantias respecto al voludercontratacion que alcanzaran las
acciones ni de su nivel de liquidez. Los potensiatwersores deben tener en cuenta que el
valor de inversion en la Sociedad puede aumend@&moinuir.

2.23.4.2. Evolucion de la cotizacion

Los mercados de valores a la fecha del presentarba@o Informativo tienen una elevada
volatilidad, fruto de la coyuntura que atravies@&t@nomia, o que podria tener un impacto
negativo en el precio de las acciones de la Sodieda

Factores tales como fluctuaciones en los resultades Grupo, cambios en las
recomendaciones de los analistas y en la situat#dlos mercados financieros espafioles o
internacionales, asi como operaciones de ventasdprincipales accionistas de la Sociedad,
podrian tener un impacto negativo en el precia@deatciones de la Sociedad.

Los eventuales inversores han de tener en cueptelqualor de la inversion en la Sociedad
puede aumentar o disminuir y que el precio de ndercke las acciones puede no reflejar el
valor intrinseco de esta.

2.23.4.3. Recomendaciones de buen gobierno
Dado que no le resulta de aplicacion a la Socigaadno tener el Mercado Alternativo

Bursétil la consideracion de mercado secundarigabfila Sociedad por el momento no ha
acordado implantar a la fecha de este Document@rrativo ninguna de las

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de
Urban View Developm&pain SOCIMI, S.A. Diciembre 2018 94



recomendaciones contenidas en el Cédigo de BuernefBobde las Sociedades Cotizadas
aprobado por la Comision Nacional del Mercado dioiéa.

Ello implica que determinada informacidn que podnrtaresar a potenciales inversores no se
facilite a través de los mismos medios ni con Iamai transparencia que en sociedades
cotizadas en mercados secundarios oficiales.

2.23.4.4. Free-float limitado

Resaltar que, a fecha del presente Documento lafdranp 21 accionistas con una

participacion individual en el capital inferior 36 son propietarios de 278.510 acciones, que
representan un 5,25% del capital social de la 8adiecon un valor total estimado de

mercado de aproximadamente 2.005.272 euros (vetadpa3.2 del presente Documento

Informativo).

Con objeto de cumplir con los requisitos de ligmigeevistos en la Circular del MAB
2/2018, los accionistas han decidido poner a disigmsdel Proveedor de Liquidez (ver
apartado 3.9 del presente Documento Informativo® combinacién de 150.000 euros en
efectivo y 20.889 acciones de la Sociedad equitel@ri50.400,8 euros, en base al precio de
referencia por accion establecido de 7,20 eurogloRpie dichas acciones representan un
0,39% del capital social de la Sociedad, se estjo®las acciones de la Sociedad tendran
una reducida liquidez.

2.23.5. Riesgos fiscales
2.235.1 El régimen de SOCIMI es relativamenterayepuede ser modificado

Con fecha 25 de marzo de 2017 y con efectos ded@eshero de 2017, la Sociedad opt6 por
la aplicacién del régimen fiscal especial propidateSOCIMIs, comunicando dicha opcién a
la Administracién Tributaria con fecha 30 de madea2017.

Los requisitos para el mantenimiento del estatusS@€IMI son complejos y el actual
régimen fiscal de SOCIMI (que, en general, establettipo impositivo del 0% en el IS) es
relativamente escueto y su aplicacién a la casaistomercial que presentan las SOCIMIs
actualmente existentes ha requerido de mucha ietagdn por parte de la Administracion
tributaria, a través de consultas tributarias essraunque no existe ninguna sentencia de los
tribunales sobre la materia de la que se tengacaoiento. Por tanto, cualquier modificacién
(incluyendo modificaciones en la interpretacidnjalaormativa espafiola relativa al régimen
de SOCIMIs y, en general, de la normativa fiscaldrfa implicar el establecimiento de
nuevos impuestos o el incremento de los tipos iitigos vigentes, siendo posible, ademas,
gue se introduzcan nuevos requisitos en el futlrespecto de los requisitos exigibles para
la aplicacion del régimen de SOCIMI (incluyendo iificdciones en la interpretacion de los
hoy vigentes). Los inversores deberan, por taetwerten cuenta que no puede garantizarse
que la Sociedad pueda continuar o mantener eluss@ SOCIMI a efectos fiscales
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espafioles, lo que podria tener un efecto matedaérao en la situacion financiera y
patrimonial, el negocio, las perspectivas y losiltados de explotacion de la Sociedad.

2.23.5.2 La aplicacién del régimen fiscal espedal SOCIMIs exige el cumplimiento
obligatorio de determinados requisitos

La aplicacion del Régimen de SOCIMI a la Sociedath esujeta al cumplimiento de
determinados requisitos, incluyendo, entre otr@sadmision a negociacion de las acciones
de la Sociedad en un mercado regulado o sistentiataral de negociacion, la inversion en
“Activos Aptos” de acuerdo con el Régimen de SOGINH obtencién de rentas de
determinadas fuentes y la distribucion obligatdaadeterminados beneficios.

El incumplimiento de tales requisitos determindegoérdida del régimen fiscal especial
aplicable a la Sociedad (salvo en aquellos casodoenque la normativa permite su
subsanacion dentro del ejercicio inmediato sigeierta pérdida del régimen de SOCIMI (i)
supondria un impacto negativo para la Sociedadaaria de impuestos directos, (ii) podria
afectar a la liquidez y a la posicién financieralaeSociedad, en tanto se vea obligada a
regularizar la tributacion directa de aquellas aenbbtenidas en periodos impositivos
anteriores pasando a tributar de acuerdo con heéggeneral y el tipo general de gravamen
del IS, y (iii) determinaria que la Sociedad no iptal optar de nuevo por la aplicacion del
mismo hasta al menos tres afios desde la concldsiéaltimo periodo impositivo en que
dicho régimen hubiera sido de aplicacion. Todo pédria, por tanto, afectar al retorno que
los inversores obtengan de su inversién en la 8adie

Por otro lado, si la Sociedad transmitiera susvlstiAptos sin que se hubiera cumplido el

periodo minimo de mantenimiento de tres afios, datas obtenidas a resultas de dichas
transmisiones (i) tributarian de acuerdo con ahnég general y el tipo general de gravamen
del IS y (ii) computarian de forma negativa a efeale la determinacion del cumplimiento

del requisito de obtencién de rentas de la Sociaedeféctos del Régimen de SOCIMI, lo que

podria determinar la pérdida para la Sociedad dégimen de SOCIMI si no subsana dicha
situacion dentro del ejercicio inmediato siguiente.

De igual manera, la Sociedad deberia regularizaribatacion directa de todas las rentas
derivadas de Activos Aptos transmitidos sin habecsenplido el citado periodo de
mantenimiento y que se beneficiaron del régimerafide SOCIMIs, que pasarian a tributar
conforme al régimen general y al tipo general devgmen del IS. Lo anterior, en caso de
que sucediera, podria tener un efecto materialradwn la Sociedad, su condicién financiera
y patrimonial, sus negocios, sus perspectivas cefmidtados de sus operaciones.

Las obligaciones y consecuencias anteriores segaalnente de aplicacion "mutatis
mutandi” a las Sub-SOCIMIs.
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2.23.5.3 La aplicacion del régimen de SOCIMIs aefesde la Sociedad puede conllevar
la tributacion de las ganancias del capital obteasdpor algunos inversores
con motivo de la transmision de sus acciones

Como consecuencia de la aplicacion del régimen@e€IBIs por parte de la Sociedad, de
acuerdo con la normativa vigente de SOCIMIs, loglisores residentes personas juridicas
contribuyentes del IS (o no residentes con estmbiecto permanente contribuyentes del
IRNR) que ostenten de manera ininterrumpida duramtefio una participacion de, al menos,
el cinco (5) por ciento en el capital de una SOCI@llel valor de adquisicion de dicha
participacion supere los 20 millones de euros)tiemeen derecho a aplicar la exencién para
evitar la doble imposicion sobre rentas derivadaladransmision de valores representativos
de los fondos propios de entidades residentesrgtoti® espafiol por estar asi expresamente
establecido en la Ley de SOCIMIs (como tampocaeloen el resto de inversores residentes
personas juridicas).

2.235.4 La aplicacion del régimen fiscal espedi@lSOCIMIs en sede de la Sociedad
requiere la distribucion obligatoria de determinad@sultados de la Sociedad

Como consecuencia de la aplicacion del RégimenQ@@I®I por parte de la Sociedad, la

Sociedad esta obligada a distribuir de forma otdiga dividendos a sus accionistas. En
concreto, la Sociedad se ve obligada a distrilboimo regla general, al menos el 80% de los
beneficios obtenidos en el ejercicio y, en particuel 100% de aquellos beneficios que
provengan, en su caso, de otras participadas eoadias aptas y al menos el 50% de los
beneficios derivados de la transmisién de Activgdo& realizada una vez transcurrido el
plazo de mantenimiento de tres afios de tales activo

La falta de acuerdo de distribuciéon de los divideneén los debidos términos y plazos
determinara la pérdida del Régimen de SOCIMI gor@pio periodo impositivo en el que se
hayan obtenido los beneficios no distribuidos trilautacién por el régimen general a partir
de dicho periodo impositivo. En ese caso, la Saciedo podra optar de nuevo por la
aplicacion del Régimen de SOCIMI en los tres afigsientes a la conclusion del Gltimo
periodo impositivo en que fue de aplicacion diagbgimen.

En estas circunstancias, los inversores deber&m tancuenta que la Sociedad podria ver
limitada su capacidad de realizar nuevas inversiopeesto que solamente podria destinar
una parte de sus resultados a la adquisicién d&osuactivos inmobiliarios (viéndose
obligada a distribuir el resto), lo cual podricerdizar su capacidad de crecimiento salvo que
la Sociedad obtuviera nueva financiacion, asi campeorar la liquidez y el fondo de
maniobra de la Sociedad.

Ademas, existe la posibilidad de que la Sociedad,abteniendo beneficios, no fuera capaz
de efectuar los pagos y distribuciones de acuedivo lgs requisitos establecidos en el
Régimen de SOCIMI debido a una falta inmediata idaidez (por ejemplo, debido a

diferencias temporales entre el cobro de efectieb neconocimiento de ingresos o el efecto
de un eventual pago por amortizacion de deuda®stSiocurriera, la Sociedad tendria que
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tomar dinero prestado, incrementandose sus cdstscferos y reduciéndose su capacidad
de endeudamiento. Lo anterior, en caso de que isuaegodria tener un efecto material
adverso en la Sociedad, su condicion financieratgimponial, sus negocios, sus perspectivas
o los resultados de sus operaciones.

En cualquier caso, la capacidad de pago de cualdwieendo u otra distribucion dentro del
plazo legal, dependera principalmente de la capdaie la Sociedad de generar beneficios y
flujos de caja, asi como de su capacidad paraféréamde forma eficiente dichos beneficios y
flujos de caja a los Accionistas. Asimismo, depeadeée un gran nimero de factores,
incluyendo la capacidad de la Sociedad para laisidgin de activos adecuados, sus
resultados operativos, su condicién financieramegsidades de efectivo, costes financieros
y resultados netos de las ventas de sus activatsicobones legales y regulatorias y factores
adicionales que el Consejo de Administracion puwsshsiderar relevantes en un determinado
momento.

La Sociedad podra llegar a estar sujeta a un gravagspecial del 19% sobre el importe
integro de los dividendos o participaciones en fi@pne distribuidos a los accionistas

significativos (participacion igual o superior &% si éstos no cumplen con el requisito de
tributacién minima (10%).

En particular, respecto a esta cuestion de latadddn minima del socio, la doctrina emitida
por la Direccién General de Tributos consideradgige analizarse la tributacion efectiva del
dividendo aisladamente considerado, teniendo entaues gastos directamente asociados a
dicho dividendo, como pudieran ser los correspantdgea la gestion de la participacién o los
gastos financieros derivados de su adquisiciomytesier en cuenta otro tipo de rentas que
pudieran alterar dicha tributacion, como pudiesultar, por ejemplo, la compensacién de
bases imponibles negativas en sede del accionista.

Finalmente, a la hora de valorar esa tributaciéminmd, tratindose de accionistas no
residentes fiscales en Espafia debe tomarse erdemtsodn tanto el tipo de retencion en
fuente que, en su caso, grave tales dividendosocariéon de su distribucién en Espafa,
como el tipo impositivo al que esté sometido eli@ista no residente fiscal en su pais de
residencia, minorado, en su caso, en las deduccionexenciones para eliminar la doble
imposicion internacional que les pudieran resuttaraplicacion como consecuencia de la
percepcién de los mencionados dividendos.

No obstante a lo anterior, el articulo 17 de lotatEsos Sociales de la Sociedad recoge la
obligacién de indemnizacion de los accionistasii@tivos en favor de la Sociedad en el

caso de que devengue el gravamen especial delB®%articular, los Estatutos sefialan que
la indemnizacion sera compensada con el dividendodgba percibir el accionista cuyas

circunstancias hayan ocasionado la obligacion disfaser el gravamen especial. Sin

embargo, estas medidas no siempre son efectivafra@ que, en el caso de que no lo
fueran, el abono de los dividendos a los accianistgnificativos podria generar un gasto
para la Sociedad y, por tanto, una disminucion ake Heneficios para el resto de los

accionistas.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de
Urban View Developm&pain SOCIMI, S.A. Diciembre 2018 98



2.23.6. Otros Riesgos
2.23.6.1 Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMIs

La Sociedad podria dejar de beneficiarse del régiiiseal especial establecido en la Ley de
SOCIMI, pasando a tributar por el régimen geneeald, en el propio periodo impositivo en
el que se manifieste alguna de las circunstanigagestes:

a) La exclusién de negociaciéon en mercados regulades an sistema multilateral de
negociacion.

b) El incumplimiento sustancial de las obligacionesrdermacion a que se refiere el
articulo 11 de la Ley de SOCIMI, excepto que emdéanoria del ejercicio inmediato
siguiente se subsane ese incumplimiento.

c) La falta de acuerdo de distribucion o pago totglaccial, de los dividendos en los
términos y plazos a los que se refiere el artiéulte la Ley de SOCIMI. En este
caso, la tributacion por el régimen general terdgir en el periodo impositivo
correspondiente al ejercicio de cuyos beneficidsdaen procedido tales dividendos.

d) Larenuncia a la aplicacion del régimen fiscal esderevisto en la Ley de SOCIMI.

e) Elincumplimiento de cualquier otro de los requisiexigidos en la Ley de SOCIMI
para que la Sociedad pueda aplicar el régimenl &sgeecial, excepto que se reponga
la causa del incumplimiento dentro del ejerciciméudliato siguiente. No obstante, el
incumplimiento del plazo de mantenimiento de lagisiones (bienes inmuebles o
acciones o participaciones de determinadas ensjladque se refiere el articulo 3.3
de la Ley de SOCIMI no supondra la pérdida delmégi fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal especial estableeidda Ley de SOCIMI implicard que no se
pueda optar de nuevo por su aplicacién duranteemomtres afios desde la conclusién del
ultimo periodo impositivo en que fue de aplicaaiicho régimen.

La pérdida del régimen fiscal y la consiguienteutacién por el régimen general del IS en el
ejercicio en que se produzca dicha pérdida, detanfai que la Sociedad quedase obligada a
ingresar, en su caso, la diferencia entre la ogag¢apor dicho impuesto resultase de aplicar el
régimen general y la cuota ingresada que resultapliear el régimen fiscal especial en
periodos impositivos anteriores al incumplimiergim perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones que, en su caso, resultasesdentes.

2.23.6.2 Falta de liquidez para la satisfacciondiddendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pagasigror la Sociedad dependeran de la
existencia de beneficios disponibles para la @istion y de caja suficiente. Ademas, existe
un riesgo de que la Sociedad genere beneficios petenga suficiente caja para cumplir,
dinerariamente, con los requisitos de distribuaiten dividendos previstos en el régimen
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SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera suficiente cdg@,Sociedad podria verse obligada a
satisfacer dividendos en especie o a implemenginakistema de reinversion de los
dividendos en nuevas acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitar ffiziacion adicional, lo que incrementaria
sus costes financieros, reduciria su capacidadpedia financiacion para el acometimiento
de nuevas inversiones y ello podria tener un efentterial adverso en el negocio,
condiciones financieras, resultado de las operasigrexpectativas de la Sociedad.

El articulo 17 de los Estatutos Sociales contiehbgaciones de indemnizacion de los
accionistas de la Sociedad a favor de la Sociedadet fin de evitar que el potencial
devengo del gravamen especial del articulo 9.2adeely de SOCIMI tenga un impacto
negativo en los resultados de la Sociedad. Esteamwno de indemnizacidon podria
desincentivar la entrada de accionistas.

En concreto, de acuerdo con los Estatutos Socialeisnporte de la indemnizacién sera

equivalente al gasto por IS que se derive paratae8ad del pago del dividendo que sirva
como base para el calculo del gravamen especaknrentado en la cantidad que, una vez
deducido el IS que grave el importe total de leemdizacion, consiga compensar el gasto
derivado del gravamen especial y de la indemninaoidrespondiente.

Los accionistas estarian obligados a asumir loesdiscales asociados a la percepcion del
dividendo y, en su caso, a asumir el pago de lenmilzacion prevista en los Estatutos
Sociales (gravamen especial), incluso aun cuanddwuimesen recibido cantidad liquida

alguna por parte de la Sociedad.

Asimismo, el pago de dividendos en especie (0 f@lementacion de sistemas equivalentes
como la reinversion del derecho al dividendo envaseacciones) podria dar lugar a la
dilucion de la participacion de aquellos acciorssiae percibieran el dividendo de manera
monetaria.

2.23.6.3 Riesgo fiscal vinculado a la venta devasti

Uno de los requisitos para disfrutar del régimendi de SOCIMI consiste en que al menos
el 80% de las rentas consolidadas del periodo iithnpmsde cada ejercicio (tomando el
resultado consolidado de la Sociedad y sus filidEsgan la consideracion de “rentas aptas”,
esto es, provenir del arrendamiento de bienes ihlasig/o dividendos o participaciones en
beneficios derivados de participaciones afectasiaiplimiento de su objeto social principal
(“Test de Rentay).

En este cémputo, se excluyen las rentas derivagldes wlansmision de las participaciones y
de los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimide su objeto social principal, pero
siempre que la referida transmision tenga lugar wea transcurrido el plazo de
mantenimiento de 3 afios. Por lo tanto, a sensurart las rentas procedentes de la
transmision de activos afectos al cumplimiento agjeto social antes del transcurso del
referido plazo, tendrian, con caracter generatolasideracidon de ingresos no aptos a los
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efectos del Test de Rentas. Con caracter excepcaramplimiento del Test de Rentas no
sera obligatorio en los ejercicios que termineresmel fin del periodo transitorio de dos
afios establecido por la Disposicion Transitoriampra de la Ley de SOCIMI. Asimismo,

una vez transcurrido el citado periodo transitogioincumplimiento del Test de Rentas no
producira la pérdida automatica del régimen, siepdsible que la sociedad que incumple
reponga la causa en el ejercicio inmediato sigejeeh cuyo caso, el incumplimiento no
producira efecto alguno (articulo 13 de la Ley @QC8MI).

No obstante, y aun en el caso de que las rentasgentes de dichas transmisiones hubieran
superado el 20% de las rentas consolidadas debgespo no habria supuesto la pérdida del
régimen, dado que el potencial incumplimiento dedtTde Rentas habria tenido lugar dentro
del periodo transitorio. Del mismo modo, de reafigaventas futuras en las mismas
condiciones indicadas y que generasen rentas ponamel 20% de las rentas consolidadas
del grupo (suponiendo por tanto el incumplimienéd Test de Rentas), dicha circunstancia
no implicara la pérdida automatica del régimen S@Cén el afio del incumplimiento
siempre que esto sea remediado en el afio siguiente.

2.23.6.4 Riesgo por el impago del IBI

Los inmuebles en Espafia estadn sujetos a un impaest (el fmpuesto Sobre Bienes
Inmuebles’ o “IBI ") que se devenga automaticamente cada 1 de eoeta pera posesion
de los siguientes derechos sobre los inmueblespigatad, usufructo, concesiones
administrativas e intereses de arrendamiento denies.

De conformidad con el articulo 64 del Real Dectatgislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el

que se aprueba el texto refundido de la Ley Regutadie las Haciendas Locales, la

transferencia de cualquier inmueble de naturalebana en Espafia genera un gravamen
fiscal contra las propiedades transferidas parangaar el pago del 1Bl que no ha sido

pagado por el propietario inicial por los afios gsn abiertos a revision fiscal. Por lo tanto,
los inmuebles son responsables, con caracter satisjddel pago correcto de dichos

impuestos.

Para el caso del Grupo, hay varios activos querigrendiente el pago del IBI debido a que
los activos provienen de ejecuciones hipotecadasjones en pago y otros acuerdos en
virtud de los cuales fueron trasmitidos sin queelasdades financieras hubieran saldado las
deudas que correspondian a los deudores.
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3.1

3.2.

INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

Nimero de acciones cuya incorporacion se solicitaalor nominal de las mismas. Capital
social, indicacién de si existen otras clases o igar de acciones y de si se han emitido valores
que den derecho a suscribir o adquirir acciones. Arerdos sociales adoptados para la
incorporacion

Con fecha 7 de noviembre de 2018 la Junta Generigkt$al y Extraordinaria de accionistas de la
Sociedad acord6 solicitar la incorporacién a nemmén de la totalidad de las acciones de la
Sociedad representativas de su capital social BI/AB segmento para SOCIMI (MAB-SOCIMI).

A la fecha del presente Documento Informativo,aglital social de Urban esta totalmente suscrito
y desembolsado. El importe del mismo asciende @93298 euros, representado por 5.309.298
acciones nominativas de 1 euro de valor nominah cad de ellas, de una sola clase y serie, y con
iguales derechos politicos y econdémicos, repredastmediante anotaciones en cuenta.

Se hace constar expresamente que no se han ewdtates distintos de las propias acciones de la
Sociedad que dan derecho a suscribir o adquirioaes de la misma.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las nexigisntes a fecha del presente Documento
Informativo en relaciéon con el segmento MAB-SOCIMI,a cualesquiera otras que puedan
dictarse en materia del MAB-SOCIMI, y especialmersigbre la incorporacion, permanencia y
exclusion de dicho mercado.

Grado de difusion de los valores negociables. Degmmion, en su caso, de la posible oferta
previa a la incorporacion que se haya realizado yedsu resultado

A fecha del presente Documento Informativo, la &dad cumple con el requisito de difusion
establecido por la Circular del MAB 2/2018 dado quenta con 21 accionistas que tienen una
participacion inferior al 5% del capital social ldeSociedad, que en su conjunto poseen 278.510
acciones, con un valor estimado de mercado de imprdamente 2.005.272 euros considerando el
precio de referencia por accion de 7,20 euros,ryguo, superior a 2.000.000 euros establecidos
por dicha Circular.

El detalle del accionariado es el siguiente:

Urban View socimi, L.P. 93,23% 4.949.899 35.639.273
22 inversores 6,38% 338.510 2.437.272
Autocartera 0,39% 20.889 150.401

Total 100,0% 5.309.298 38.226.946

* En base al precio de referencia establecido pla€@nsejo de Administracion de la Sociedad
de fecha 13 de noviembre de 2018, tras el informeadoracion de los fondos propios a 31 de
agosto de 2018 realizado por el experto independi&Gesvalt
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3.3.

Caracteristicas principales de las acciones y losedkchos que incorporan. Incluyendo
mencién a posibles limitaciones del derecho de asiscia, voto y nombramiento de
administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de lag8lad es el previsto en la legislacion espafiola v,
en concreto, en las disposiciones incluidas en dg te Sociedades de Capital, la Ley de
SOCIMIs, el Real Decreto Legislativo 4/2015, ded23octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Mercado de Valores y el |IR#creto Ley 21/2017, de 29 de diciembre,

por el que se aprueban medidas urgentes parapéaadm del derecho espafiol a la normativa de
la Unién Europea en materia de mercado de valags;omo en sus respectivas normativas de
desarrollo que sean de aplicacion.

Conforme a sus Estatutos Sociales, las accionds Seciedad estan representadas por medio de
anotaciones en cuenta y estan inscritas en logsgondientes registros contables a cargo de
Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registmop@usacion y Liquidacion de Valores, S.A.
(en adelante,Iberclear”), con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad numeroydde las “Entidades
Participantes.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y dstdmminadas en euros (euros).
Todas las acciones de la Sociedad son ordinadasfieren a sus titulares idénticos derechos.

En particular, cabe citar los siguientes derechiesigtos en los vigentes estatutos sociales o en la
normativa aplicable:

a) Derecho al dividendo: La distribucién de dividendasi como de la cuota de liquidacion,
a los accionistas se realizara en proporcién atalamcial que hayan desembolsado.

Todas las acciones de la Sociedad tienen derecpartiipar en el reparto de las
ganancias sociales y en el patrimonio resultanteladdéiquidacion en las mismas
condiciones.

Con caracter anual, se someterd a la aprobacida @eta general el reparto de un
dividendo a sus accionistas segin lo dispuesta &ay SOCIMI, asi como por cualquier
otra normativa que la desarrolle, modifique o $ugH, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, talnyocee describe en el apartado 2.12.3
anterior.

b) Derecho de asistencia y voto: Todas las accionda 8eciedad confieren a sus titulares
el derecho de asistir y votar en la Junta Generalcdionistas y de impugnar los acuerdos
sociales de acuerdo con el régimen general estdblen la Ley de Sociedades de
Capital.

Serd requisito esencial para asistir a la Juntaef@emue el accionista acredite
anticipadamente su legitimacion, para lo cual témplre tener inscrita la titularidad de sus
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3.4.

a)

b)

acciones en el correspondiente registro de ano@gien cuenta con cinco (5) dias de
antelacion a aquel en que haya de celebrarse ta.jlos asistentes deberan estar
provistos de la correspondiente tarjeta de asigtemominativa o el documento que,
conforme a Derecho, les acredite como accionistas.

Conforme a lo establecido en el articulo 524 deelade Sociedades de capital, se permite el
fraccionamiento del voto a fin de que los interraeids financieros que aparezcan

legitimados como accionistas, pero actlen por eudetclientes distintos puedan emitir sus
votos conforme a las instrucciones de éstos.

Cada accion confiere el derecho a emitir un votnddl accionista que tenga derecho de
asistencia podra hacerse representar en la Jumtatp persona, aunque ésta no sea
accionista, sin que los Estatutos Sociales de @eB8ad establezcan limitacion alguna al
respecto.

Derecho de suscripcién preferente: Todas las aeside la Sociedad confieren a su titular,
en los términos establecidos en la Ley de SociedddeCapital, el derecho de suscripcion
preferente en los aumentos de capital con emisgdnutvas acciones y en la emisién de
obligaciones convertibles en acciones, salvo ekitudel derecho de suscripcion preferente
de acuerdo con los articulos 308 y 417 de la LeSatg#edades de Capital.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad cemfiex sus titulares el derecho de
asignacion gratuita reconocido en la propia Leypdeiedades de Capital en los supuestos de
aumento de capital con cargo a reservas.

Derecho de informacion: Las acciones representatdel capital social de la Sociedad
confieren a sus titulares el derecho de informaoé@ogido en el articulo 93 d) de la Ley de
Sociedades de Capital y, con caracter particuteel @rticulo 197 del mismo texto legal, asi
como aquellos derechos que, como manifestacionpesiates del derecho de informacion,
son recogidos en el articulado de la Ley de Sodeside Capital.

En caso de existir, descripcidon de cualquier condiin estatutaria a la libre transmisibilidad
de las acciones compatible con la negociacion erMAB-SOCIMI

El articulo 11 de los Estatutos Sociales prevé(dpsituaciones en las que la transmision de las
acciones esta sometida a condiciones o restricsi@metodo caso compatibles con la negociacion
en el MAB-SOCIMI: (i) acciones emitidas en virtué din aumento de capital pendiente de

inscripcion en el Registro Mercantil, hasta quéndiaumento se encuentre debidamente inscrito; y

(ii) ofertas de adquisicion de acciones que pued@oner un cambio de control.

El texto integro del articulo 11 de los Estatutaxi&fles, en el que se contienen ambas
limitaciones, se transcribe integramente a contidna
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3.5.

3.6.

“ARTICULO 11. TRANSMISION DE LAS ACCIONES Y CAMBIODE CONTROL.

11.1. Las acciones y los derechos econémicos qdersan de ellas, incluidos los de suscripcion
preferente y de asignacion gratuita, son transnesitpor todos los medios admitidos en derecho.
Las acciones nuevas no podran transmitirse hasta sgi haya practicado la inscripcion del
aumento de capital correspondiente en el Registeochhtil.

11.2. La copropiedad, el usufructo la prenda yrabargo de acciones se regiran por lo dispuesto
en la normativa aplicable en cada momento.

11.3 No obstante lo anterior, el accionista queegaiadquirir una participacion accionarial
superior al 50% del capital social, 0 que con lagaisicién que plantee alcance una participacién
superior al 50% del capital social, debera realizaal mismo tiempo, una oferta de compra
dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidilos restantes accionistas.

El accionista que reciba, de otro accionista o deercero, una oferta de compra de sus acciones,
por cuyas condiciones de formulacion, caracterésticlel adquirente y restantes circunstancias
concurrentes, deba razonablemente deducir que tmoreobjeto atribuir al adquirente una
participacion accionarial superior al 50% del caglitsocial, s6lo podra transmitir acciones que
determinen que el adquirente supere el indicade@ataje si el potencial adquirente le acredita
que ha ofrecido a la totalidad de los accionistascompra de sus acciones en las mismas
condiciones.”

Pactos parasociales entre accionistas o entre la cgadad y accionistas que limiten la
transmision de acciones o que afecten al derecho d&o

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

En cualquier caso, y de conformidad con lo estabdeen la Circular del MAB 2/2018, el articulo
10 de los Estatutos Sociales establece la obligai@dlos accionistas de comunicar a la Sociedad
los pactos que suscriba, prorrogue o extinga cateénjan la transmisibilidad de las acciones de su
propiedad o que afecten al derecho de voto. Laefadi dara publicidad de ello al MAB con
caracter inmediato.

Compromisos de no venta o transmisién, o de no endia, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasion de la incorporacion a negod@c en el MAB-SOCIMI

De conformidad con el articulo Primero de la Ciacudlel MAB 2/2018, el accionista principal,
que cuenta con el 93,23% del capital de Urban (Wkiaw Socimi, L.P.) a la fecha del presente
Documento Informativo, los administradores y loggpales directivos (ver apartado 2.19 del
presente Documento Informativo) tienen el comprondie no vender las acciones de la Sociedad
y de no realizar operaciones equivalentes a vem¢ascciones dentro del afio siguiente a la
incorporacion de Urban al Mercado. De conformidad el mencionado articulo primero, se
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3.7.

exceptian de este compromiso aquellas accioneseajpengan a disposicion del Proveedor de
Liquidez, u otras que sean objeto de venta, tengaansideracién de oferta publica.

Las previsiones estatutarias requeridas por la redacién del Mercado Alternativo Bursatil
relativas a la obligacion de comunicar participaciaoes significativas, pactos parasociales,
requisitos exigibles a la solicitud de exclusion dgegociacion en el MAB y cambios de control
de la Sociedad

Con fecha 22 de enero de 2018, la junta generatdenistas de la Sociedad adopto parte de los
acuerdos necesarios para adaptar los estatut@esode la Sociedad a las exigencias requeridas
por la normativa del MAB (en particular, por la uéagion del MAB relativa a las SOCIMI) en lo
relativo a, entre otros:

a) La modificacion del articulo 8 de los estatutosiales, relativo a la obligacion de
comunicacion de participaciones significativas,actgdaccion literal es la siguiente:

“Articulo 8. Comunicacién de participaciones sigodtivas.

8.1. El accionista estara obligado a comunicar a $aciedad las adquisiciones de
acciones, por cualquier titulo y directa o indirastente, que determinen que su
participacion total alcance, supere o descienda 8 del capital social y sucesivos
multiplos.

8.2. Si el accionista es administrador o directile la Sociedad, esa obligacion de
comunicacién debera realizarse cuando el total ds @cciones alcance, supere o
descienda del 1% del capital social y sucesivogiphds.

8.3. Las comunicaciones deberan realizarse al doganpersona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo del@mtro dias habiles siguientes a aquel
en que se hubiera producido el hecho determinamte domunicacion.

8.4. La Sociedad dara publicidad a tales comunicaes de acuerdo con las reglas del
Mercado Alternativo Bursatil desde el momento eer qus acciones sean admitidas a
negociacion en el mismo.”

b) La modificacién del articulo 9 de los estatutosiaes, relativo a la exclusién de
negociacion de las acciones en el MAB, cuya redadderal es la siguiente:

“Articulo 9. Exclusién de negociacion.

9.1. Desde el momento en el que las acciones 8ed&dad sean admitidas a negociacién
en el Mercado Alternativo Bursatil, en el caso e dp Junta General adopte un acuerdo
de exclusién de negociacidn de sus acciones de digicado que no estuviese respaldado
por la totalidad de los accionistas, la Sociedathes obligada a ofrecer a los accionistas

que no hubieran votado a favor la adquisicion de aaciones al precio que resulte de la
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regulacién de las ofertas publicas de adquisiciém whlores para los supuestos de
exclusion de negociacion.

9.2. La Sociedad no estara sujeta a la obligaciatesor cuando acuerde la admision a
cotizacibn de sus acciones en un mercado secund#Hiaal espafiol con caracter
simultdneo a su exclusion de negociacion del Meyaalternativo Bursatil.”

La modificacién del articulo 10 de los estatutosiaes, relativo a la publicidad de los
pactos parasociales, cuya redaccion literal eigjlaente:

“Articulo 10. Publicidad de pactos parasociales.

10.1. El accionista estara obligado a comunicaa@bciedad los pactos que suscriba,
prorrogue o extinga y en virtud de los cuales sstriigja la transmisibilidad de las
acciones de su propiedad o queden afectados losckhes de voto que le confieren, de
conformidad con lo establecido en la Ley.

10.2. Las comunicaciones deberan realizarse al doga persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo delmtro dias habiles siguientes a aquel
en que se hubiera producido el hecho determinamte domunicacion.

10.3. La Sociedad dara publicidad a tales comunaaes de acuerdo con las reglas del
Mercado Alternativo Bursatil desde el momento eer qus acciones sean admitidas a
negociacion en el mismo.”

Asimismo, con fecha 13 de noviembre de 2018, l#ajyeneral de accionistas de la Sociedad
adopto el ultimo los acuerdos necesarios para adégs estatutos sociales de la Sociedad a las
exigencias requeridas por la normativa del MAB erelativo a la transmision de las acciones,
para incluir el apartado 3 relativo al cambio detaod (y, en consecuencia, modificacién del titulo
del correspondiente articulo) para que, en lo suze®enga el siguiente tenor literal:

“Articulo 11. Transmision de las acciones y camtéocontrol

(...)

11.3 No obstante lo anterior, el accionista queegai adquirir una participacion
accionarial superior al 50% del capital social, w@ con la adquisiciéon que plantee
alcance una participacion superior al 50% del capgocial, debera realizar, al mismo
tiempo, una oferta de compra dirigida, en las misroandiciones, a la totalidad de los
restantes accionistas.

El accionista que reciba, de otro accionista o detercero, una oferta de compra de
sus acciones, por cuyas condiciones de formuladaracteristicas del adquirente y
restantes circunstancias concurrentes, deba raziemaénte deducir que tiene por
objeto atribuir al adquirente una participacion aenarial superior al 50% del capital
social, s6lo podra transmitir acciones que detemnimque el adquirente supere el
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3.8.

indicado porcentaje si el potencial adquirente tealita que ha ofrecido a la totalidad
de los accionistas la compra de sus acciones emiasias condiciones.”

Descripcién del funcionamiento de la Junta General

La junta general de accionistas de la Sociedadysgor lo dispuesto en la Ley de Sociedades de
Capital y en el articulo 13 de los Estatutos Sesidke la Sociedad.

a) Convocatoria

El 6rgano de administracion debera convocar laajg@neral ordinaria para su celebracion
dentro de los seis primeros meses de cada ejepaca en su caso, aprobar la gestion social,
las cuentas del ejercicio anterior y resolver sédb@gplicacion del resultado.

Asimismo, convocard la junta de accionistas siengue lo considere conveniente para los

intereses sociales y, en todo caso, cuando loitsolicino o varios accionistas que sean

titulares de, al menos, un 5% del capital socighresando en la solicitud los asuntos a tratar
en la junta. En este caso, la junta debera serocana para su celebracién dentro de los dos
meses siguientes a la fecha en que se hubieraridmumtarialmente a los administradores

para convocarla, debiendo incluirse necesariamenteel orden del dia los asuntos que

hubiesen sido objeto de solicitud.

Las juntas generales se convocaran mediante anpablizado en la pagina web corporativa
de la Sociedadnww.urbanview.es El anuncio de la convocatoria debera estar patii en

la web de la Sociedad desde la fecha de aquelta lzasfectiva celebracion de la Junta. Las
juntas generales se celebraran en el lugar queiigpe el anuncio. Si en la convocatoria no
figurase el lugar de celebracion, se entenderd lguginta ha sido convocada para su
celebracion en el domicilio social.

El anuncio expresara el nombre de la Sociedadygglr] la fecha y hora de la reunién en
primera convocatoria, asi como el orden del dielgue figuraran los asuntos a tratar; podra,
asimismo, hacerse constar la fecha, hora y lugajuen si procediere, se reunird la junta en
segunda convocatoria.

Entre la primera y la segunda convocatoria debeedian por lo menos, un plazo de
veinticuatro (24) horas.

Si la junta general debidamente convocada, cuakygjee sea su clase, no pudiera celebrarse
en primera convocatoria ni se hubiere previsto keanencio la fecha de la segunda, la
celebracion de ésta debera ser anunciada, corsglarorden del dia y los mismos requisitos
de publicidad que la primera, dentro de los qu{d&? dias siguientes a la fecha de la junta no
celebrada y con al menos diez (10) dias de andelacia fecha fijada para la reunion.
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b)

<)

d)

Lo anterior se entiende sin perjuicio de la contada judicial de la junta, en los casos y con
los requisitos legalmente previstos.

Quoérums de constitucion

La junta general quedard validamente constituida,pemera convocatoria, cuando los
accionistas presentes o representados poseannasne 25% del capital social con derecho
a voto. En segunda convocatoria sera valida latitoci$n de la junta, cualquiera que sea el
capital concurrente a la misma.

No obstante lo anterior, para que la junta generdinaria o extraordinaria pueda acordar
validamente el aumento o la reduccién del capitaduglquier otra modificacion de los
Estatutos Sociales, la emisidon de obligacionesularesion o la limitacién del derecho de
adquisicion preferente de nuevas acciones, asi tamansformacion, la fusion, la escision o
la cesién global de activo y pasivo y el trasladoddmicilio al extranjero, sera necesaria, en
primera convocatoria, la concurrencia de acciosiptasentes o representados que posean, al
menos, el 50% del capital suscrito con derecho @te.En segunda convocatoria, sera
suficiente la concurrencia del 25% de dicho capital

No obstante, la junta general quedara validamesristituida para tratar cualquier asunto, sin
necesidad de previa convocatoria, siempre quepgstente o representada la totalidad del

capital social y los concurrentes acepten por unigiaid la celebracion de la reunion.

Derecho de asistencia

A este respecto, podran asistir a la junta geriedals los accionistas de la Sociedad, para lo
cual deberan tener inscrita la titularidad de stoaes en el correspondiente registro de
anotaciones en cuenta con cinco (5) dias de aittelacaquél en que haya de celebrarse la
junta. Los asistentes deberan estar provistos deoteespondiente tarjeta de asistencia
nominativa o el documento que, conforme a Dereeb@tredite como accionistas.

Derecho de representacion

Todo accionista que tenga derecho de asistencid paterse representar en la junta general
por medio de otra persona, aunque ésta no seanetaid_a representacion debera conferirse
por escrito y si no constase en documento pibleted ser con caracter especial para cada
Junta. Quedan a salvo los supuestos especificamegntiados por el articulo 183.1 de la Ley
de Sociedades de Capital respecto a represenfaciiiar o con poder general.

La representacion es siempre revocable. La asiat@@rsonal del representado a la junta
tendra el valor de revocacion.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de
Urban View Developm&pain SOCIMI, S.A. Diciembre 2018 109



3.9.

e)

)}

Mesa de la Junta General

Cada Junta elegira entre los accionistas la pergoeactuara de Presidente y de Secretario
de la Junta.

Adopcién de acuerdos

El Presidente de la Junta dirigira las reunionag th palabra a los socios que lo soliciten por
el tiempo que estime pertinente y formulara lasppestas que se someten a votacion,
indicando el resultado de las votaciones.

Los acuerdos se adoptaran por mayoria simple dedms de los accionistas presentes o
representados en la junta, entendiéndose adoptadeuerdo cuando obtenga mas votos a
favor que en contra del capital presente o reptaden

Para la adopcion de los acuerdos de aumento o aiédudel capital y cualquier otra
modificacion de los Estatutos Sociales, la emisiémbligaciones, la supresion o la limitacion
del derecho de adquisicion preferente de nuevarees; asi como la transformacion, la
fusion, la escisiébn o la cesién global de activgpasivo y el traslado de domicilio al
extranjero, si el capital presente o representagera el 50% bastara con que el acuerdo se
adopte por mayoria absoluta. Sin embargo, se rneguervoto favorable de dos tercios (2/3)
del capital presente o representado en la juntadou@n segunda convocatoria concurran
accionistas que representen el 25% o mas del tapgerito con derecho de voto sin alcanzar
el 50%.

Actas de la Junta

De las reuniones de la junta general se extendeaaea el libro llevado al efecto. El acta
podréa ser aprobada por la propia junta generahtire@cién de haberse celebrado ésta y, en
su defecto, y dentro del plazo de quince (15) dpms, el presidente y dos (2) socios
interventores, uno en representacion de la mayasteo por la minoria.

Para mayor informacién, en la pagina web de laegiaei se encuentran disponibles, entre otra
documentacién, los estatutos sociales de la Satieda

Proveedor de liquidez con quien se haya firmado eorrespondiente contrato de liquidez y
breve descripcién de su funciéon

Con fecha 12le diciembre de 2018, la Sociedad formaliz6 unretmtde liquidez (el Contrato
de Liquidez”) con el intermediario financiero, miembro del wedo, Renta 4 Banco, S.A. (en
adelante, elProveedor de Liquide?).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Ligaide compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad mediantedeuejon de operaciones de compraventa de
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acciones de la Sociedad en el MAB de acuerdo coég@ahen previsto al respecto por la Circular
7/2017, del 20 de diciembre, sobre normas de dacitm de acciones de Empresas en Expansion
y SOCIMIs a través del Mercado Alternativo BursdtiCircular del MAB 7/2017") y su
normativa de desarrollo.

“El objeto del contrato de liquidez sera favoreaetitjuidez de las transacciones, conseguir una
suficiente frecuencia de contratacion y reducir l@siaciones en el precio cuya causa no sea la
propia linea de tendencia del mercado.

El contrato de liquidez prohibe que el Proveedor ldquidez solicite o reciba de Urban
instrucciones sobre el momento, precio o demasicomés de las operaciones que ejecute en
virtud del contrato. Tampoco podra solicitar ni figic informacion relevante de la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez transmitira a la sociedadnformacién sobre la ejecucién del contrato
que aquélla precise para el cumplimiento de sugyablones legales

El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a tesicjones vendedoras y compradoras existentes
en el MAB de acuerdo con sus normas de contratacidentro de los horarios de negociacion
previstos para esta Sociedad atendiendo al nlnesagalonistas que compongan su accionariado,
no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las openasi de compraventa previstas en el Contrato
de Liquidez a través de las modalidades de contiéastae bloques ni de operaciones especiales tal
y como éstas se definen en la Circular del MAB Z720

Urban se compromete a poner a disposicion del Bdmrede Liquidez una combinacion de
150.000 euros en efectivo y 20.889 acciones deolsie8ad equivalente a 150.400,8 euros
(contemplando un precio de referencia de 7,20 epoosaccion), con la exclusiva finalidad de
permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a tmmpromisos adquiridos en virtud del
Contrato de Liquidez.

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

El Proveedor de Liquidez se compromete a no salicitrecibir del Asesor Registrado ni de la

Sociedad instruccion alguna sobre el momento, @realemas condiciones de las 6rdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en sudad de Proveedor de Liquidez en virtud del

Contrato de Liquidez. Tampoco podra solicitar ibig informacion relevante de la Sociedad que

no sea publica.

La finalidad de los fondos y acciones entregadcesxekisivamente la de permitir al Proveedor de
Liquidez hacer frente a sus compromisos de contidpa por lo que la Sociedad no podra
disponer de ellos salvo en caso de que excediaseretesidades establecidas por la normativa del
Mercado Alternativo Bursétil.
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El contrato de liquidez tendra una duracién inddéin entrando en vigor en la fecha de

incorporacion a negociacion de las acciones deti8ad en el Mercado Alternativo Bursatil y

pudiendo ser resuelto por cualquiera de las pariesaso de incumplimiento de las obligaciones
asumidas en virtud del mismo por la otra partepodecision unilateral de alguna de las partes,
siempre y cuando asi lo comunique a la otra partespcrito con una antelacion minima de 60
dias. La resolucién del contrato de liquidez seraunicada por la Sociedad al MAB.
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4, OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de
Urban View Developm&pain SOCIMI, S.A. Diciembre 2018 113



5.1.

5.2.

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacién relativa al Asesor Registrado, incluyedo las posibles relaciones y vinculaciones
con el Emisor

Cumpliendo con el requisito establecido en la Qacudel MAB 2/2018, que obliga a la
contratacion de dicha figura para el proceso derparacion al MAB, segmento de SOCIMI, y al
mantenimiento de la misma mientras la Sociedadean dicho mercado, la Sociedad contrato
con fecha 27 de octubre de 2017 a Renta 4 Corp@atecomo asesor registrado.

Como consecuencia de esta designacién, desde feicha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de las obligacioneslgumrresponden de acuerdo con la Circular
16/2016.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Gorde Administracién del MAB como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, segun se esttdada Circular del MAB 16/2016, figurando
entre los primeros trece asesores registrados agoskpor dicho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de ReéBdmeo, S.A. constituida como Renta 4 Terrasa,
S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 dgyande 2001, por tiempo indefinido, y
actualmente esta inscrita en el Registro MercdrtiMadrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccién
B, Hoja M-390614, con C.I.F. n°® A62585849 y doniicisocial en Paseo de la Habana, 74 de
Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambi6 su denacion social a Renta 4 Planificacion
Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta ucistancia el 1 de junio de 2007 y
denominandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actia en todo momento,l etesarrollo de su funcion como asesor
registrado siguiendo las pautas establecidas &bdigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciahtaismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A.,
actlia como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad, Renta 4 Banco, S.A. y Renta 4 Corpatatlaran que, a la fecha, no existe entre
ellos ninguna relacién ni vinculo méas alld del ¢idmislo por el nhombramiento de Asesor
Registrado, Proveedor de Liquidez y Entidad Agéetgcrito anteriormente.

En caso de que el Documento Informativo incluya aigha declaracion o informe de tercero
emitido en calidad de experto se debera hacer coast incluyendo cualificaciones y, en su
caso, cualquier interés relevante que el terceroriga en el Emisor

Gesvalt Sociedad de Tasacién, S.A. con domicilieleRaseo de la Castellana, 141, Madrid, ha
emitido un informe de valoracién independiente afe dcciones de la Sociedad con fecha 31 de
agosto de 2018 y emitido en fecha 12 de novierdbr2018. Una copia del mencionado informe
se adjunta en el Anexo IV del presente Documerftrimativo. Asimismo, ha emitido un informe
de valoracion independiente de los activos de ldeSad con fecha 31 de agosto de 2018. Un
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5.3.

informe de la valoracién de los activos se adjueiael Anexo V del presente Documento
Informativo.

Informacién relativa a otros asesores que hayan aborado en el proceso de incorporacion
al MAB-SOCIMI

Ademas de los asesores mencionados en otros agadealdpresente Documento Informativo, las
siguientes entidades han prestado servicios deoraseento a Urban en relacién con la
incorporacion a negociacion de sus acciones enAd&:M

0] J&A Garrigues, S.L., ha participado como asdsgal y juridico de la Sociedad en el
proceso de incorporacion a negociacion de susmesien el Mercado Alternativo Bursétil.
Asimismo, ha realizado ldue diligencesocietaria y de activos.

(i)  Horwath PLM Auditores, S.L.P., ha realizaddize diligencdinanciera.
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ANEXO | Comunicacién a la Agencia Tributaria de laopcidn para aplicar el régimen
de SOCIMIs
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SOLICITUD DE INCLUSION EN EL REGIMEN FISCAL ESPECIAL PARA SOCIMIS

URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN SOCIMI S.A.U., (antes denominada URBAN VIEW
DEVELOPMENT SPAIN, S.A.U.) domiciliada en 08003 Barcelona, calle Ortigosa, nimero
14,5222,y con N.I.F. A66967936, y domicilio, a efectos de notificaciones en el despacho
profesional Bufete Marrero, S.L., situado en Barcelona, Avenida Diagonal, n? 441, 42 B,
C.P. 08036, y en su nombre y representacion, don GAl AYALON, mayor de edad, con
N.L.E. Y3518401J, en calidad de Administrador, comparece y, como mejor proceda en
Derecho,

EXPONE

Primero. Que tanto la modificacién de la denominacién social como el Administrador de
la sociedad que suscribe la presente comunicacién no figuran en la base de datos de la
A.E.A.T. dado que la escritura notarial en la que se recogen dichas modificaciones esta
pendiente de inscripcién en el Registro Mercantil de Barcelona a fecha de presentacion
de este escrito. Se adjunta copia simple de esta escritura de fecha 27 de marzo de 2017
firmada ante el Notario de Barcelona D. Enrique Viola Tarragona con el nimero 863 de
su protocolo asi como copia de la notificacion de asiento de presentacién de la misma
ante el Registro mercantil de Barcelona.

Segundo. Que la entidad a la que represento se dedica a la actividad econdmica de
arrendamiento de toda clase de bienes inmuebles, estando dada de alta en el censo del
Impuesto sobre Actividades Econdmicas, epigrafes 861.1 y 861.2.

Tercero. Que de conformidad con los articulos 8 y siguientes de la Ley 11/2009, de 26
de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, es la voluntad de mi representada acogerse al régimen especial
de SOCIMI, tal y como ha sido adoptado por decision del socio tnico de fecha veinticinco
de marzo de 2017. Se adjunta certificado del administrador tnico de dicha decision del
socio unico.

Cuarto. Que la entidad a la que represento se compromete a cumplir todos los requisitos
exigidos en la Ley 11/2009 de 26 de octubre antes de que transcurran dos afios desde la
fecha de la opcidn por este régimen, segun estipula la Disposicion Transitoria primera
de dicha Ley.

Quinto. Que, por todo cuanto antecede, en cumplimiento de lo previsto en el articulo
8.1 de la citada Ley, dentro del plazo establecido, mi mandante solicita de esta
Administracién tributaria la aplicacién del régimen fiscal especial citado para el periodo



==

(

impositivo que finalice con posterioridad a esta comunicacién y en los sucesivos que
concluyan antes de que, en su caso, se comunique la renuncia al mismo.

Y en virtud de lo expuesto,

SOLICITA

Que teniendo por presentado este escrito, en tiempo y forma, asi como los documentos
que se acompaifan, se sirva admitirlo y tenga por solicitada la aplicacion del régimen
especial de SOCIMI a mi representada.

En Barcelona, a treinta de marzo de 2017.

'. :F_(_io;"ﬁé-i. Ayalon

Y

DELEGACION DE LA AGENCIA ESTATAL DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA DE
BARCELONA



De: Registro Mercantil de Barcelona
a: Notario D./Di. E. VIOLA TARRAGONA

Notificacién de Asiento de Presentacion

Se pone en su conocimiento que el documento con numero de entrada 37046601
correspondiente a la sociedad URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN SA, numero de protocolo
863/2017 autorizado el dia veintisiete de marzo de dos mil diecisiete fue presentado el dia
veintinueve de marzo de dos mil diecisiete en el diario 1260, asiento 2347

IMPORTANTE: SOLO EN EL CASO DE QUE LA NOTARIA ASUMA LA TRAMITACION DEL
DOCUMENTO ANTE EL REGISTRO MERCANTIL DE BARCELONA

IMPRESCINDIBLE PARA CONTINUAR EL PROCESO:

Con el fin de realizar la necesaria provision de fondos para atender al coste de la publicacion en
el BORME, cuando fuera necesario, (articulo 426.1 del Reglamento del Registro Mercantil), y, en
todo caso, al pago de la minuta de los derechos generados por la inscripcion, haga clic o copie y
pegue el siguiente enlace en su navegador:
https://www.registromercantilbcn.es/notarios/datosbancarios.php?cryptAESnotario=ASR385144B
JL

De: Registre Mercantil de Barcelona
a: Notari/taria Sr./Sra. E. VIOLA TARRAGONA

Notificacié d'assentament de presentacio

Es posa en el seu coneixement que el document amb niimero d'entrada 37046601 corresponent
a la societat URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN SA, ntimero de protocol 863/2017 autoritzat
el dia vint-i-set de marg¢ de dos mil disset va ser presentat el dia vint-i-nou de marg de dos
mil disset al diari 1260, assentament 2347

IMPORTANT: NOMES EN CAS QUE LA NOTARIA ASSUMEIXI LA TRAMITACIO DEL
DOCUMENT DAVANT EL REGISTRE MERCANTIL DE BARCELONA

IMPRESCINDIBLE PER CONTINUAR EL PROCES:

Per tal de realitzar la provisié de fons necessaria per atendre el cost de la publicacio al BORME,
quan sigui necessari (article 426.1 del Reglament del Registre Mercantil), i, en tot cas, al
pagament de la minuta dels drets generats per la inscripcié, feu clic o copieu i enganxeu l'enllag
seguent al seu navegador;
https:ﬁwww.regisiromgrgantilbcn,esinotarios/dgtosbancarios.nho’?crvaESnotario=ASR385144B
JL




A los efectos de la Ley Orgénica 15/1999, de 13 de diciembre, de Proteccién de Datos de Caracter Personal, queda
informado de que los datos personales expresados en el presente documento han sido incorporados a fos Libros del
Registro y a los ficheros que se llevan en base a los mismos, cuyo responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del
tratamiento el previsto expresamente en la normativa registral. La informacién en ellos contenida sdlo sera comunicada
en los supuestos previstos legalmente, o con objeto de satisfacer y facilitar las solicitudes de publicidad formal quese
formulen de acuerdo con la legislacion registral. La informacion puesta a su disposicién es para su uso exclusivo y tiene
carécter intransferible. Unicamente podra utilizarse para la finalidad por Ia que se solicité o para otras compatibles.
Queda prohibida la transmision o cesion de la informacion por el usuario a cualquier otra persona, incluso gratuita. Queda
prohibida la incorporacion de los datos que constan en la presente informacicn registral a ficheros o bases informéticas
para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia (Instruccion
de la DGRN de 17/02/1998; BOE de 27/02/1998). En caso de que esta informacion hubiera sido obtenida
telematicamente, el usuario receptor de la misma se acoge a las condiciones de la Politica de Privacidad expresadas en
la Web oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles de Espaiia, publicadas a
través de la pdgina web www.registradores.org. En cuanto resulte compatible con la legislacién especifica del Registro,
se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacién, cancelacion y oposicion establecidos en la Ley
Orgénica citada, pudiendo ejercitarios dirigiende un escrito a la direccion del Registro.

Als efectes de la Llei Organica 15/1999, de 13 de desembre, de Proteccié de Dades de Caracter Personal, queda
informat de qué les dades personals expressades al present document han estat incorporades als Llibres del Registre i
als fitxers que es porten en base als mateixos, el responsable dels quals és el Registrador, essent I'us i la finalitat del
tractament els previstos expressament a la normativa registral. La informacio en ells continguda només sera comunicada
en els supdsits previstos legalment, o per tal de satisfer i facilitar les sol-licituds de publicitat formal que es formulen
d'acord amb la legisiacio registral. La informacio posada & la seva disposicio és per al seu Us exclusiu i té caracter
intransferible. Unicament podra utilitzar-se per a la finalitat per la que es va sollicitar o per a altres compatibles. Queda
prohibida la transmissié o cessio de la informacié per f'usuari a qualsevol altra persona, fins i tot gratulta. Queda
prohibida la incorporacié de les dades que consten a la present informaci6 registral a fitxers o bases informatiques per a
la consulta individualitzada de persones fisiques o juridiques, fins i tot expressant la font de procedéncia (Instruccié de la
DGRN de 17/02/1998; BOE de 27/02/1998). En cas que aquesta informacio hagués estat obtinguda telematicament,
I'usuari receptor de la mateixa s‘acull a condicions de la Politica de Privacitat expressades al Web oficial del Col-legi de
Registradors de la Propietat, Mercantils i de Béns Mobles d'Espanya, publicades a través de la pagina web
www.registradores.org. Quant resulti compatible amb la legislacié especifica del Registre, es reconeix als interessats els
drets d'accés, rectificacio, cancel-lacio, i oposicié establerts a la Llei Organica esmentada, podent exercitar-los adregant
un escrit a fa direccio del Registre.



Don EITAN PERETZ, en calidad de Administrador unico de la Compafila URBAN
VIEW DEVELOPMENT SPAIN, S.A.U., con NIF A-66967936,

CERTIFICO

Que del Libro de Actas de la Sociedad resulta lo siguiente:

1°- Que en fecha veinticinco de marzo de 2017 y en el domicilio social el socio tinico de
la sociedad adopto las siguientes:

DECISIONES

a) Optar por la aplicacién en el Impuesto sobre Sociedades del régimen fiscal
especial regulado en la Ley 11/2009 de 26 octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

b) Efectuar la comunicacién por la opcion a la Delegacion de la Agencia Estatal de
Administracion Tributaria del domicilio fiscal de la entidad, en el plazo
legalmente establecido.

Y para que asi conste expido la presente Certificacion, en Barcelona, a veinticinco de
marzo de 2017.

J]. . _.-,-'j'?'. :

“EL ADMINISTRADOR UNICO
Fdo: Don ‘Eitan Peretz
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Urban View Development Spain Socimi, S.A.

Informe de auditoria
y cuentas anuales abreviadas
al 31 de diciembre de 2017




A Crowe Horwath PLM Auditores, S.L.P.

Avda. Diagonal, 429, 5 planta
08036 Barcelona

Tel.: +34 932 183 666

Fax: +34 932 372 504
Www.crowe.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
ABREVIADAS EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de Urban View Development Spain Socimi, S.A.:
Opinidn

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de Urban View Development Spain Socimi, S.A.
(la Sociedad), que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2017, la cuenta de pérdidas y
ganancias, el estado de cambios en el Patrimonio Neto y la memoria (todos ellos abreviados)

correspondientes al periodo comprendido entre la fecha de constitucion (8 de marzo de 2017) y
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 periodo comprendido entre
la fecha de constitucién (8 de marzo de 2017) y dicha fecha, de conformidad con el marco
normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién (que se identifica en la nota 2 de la
memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de Ia
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
relacién 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 segln 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 auditorfa 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, segun nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccion 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
€s0s riesgos.

Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias (véase nota 4.3 y 8)

La Sociedad tiene clasificado en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance abreviado
adjunto actives con un valor neto contable por 6.670 miles de euros que representa el 36,76%
del total del activo. La evaluacion del valor recuperable de las inversiones inmobiliarias requiere
por parte de la Direccion la realizacion de juicios y el uso de estimaciones. Debido a ello yala
importancia del epigrafe hemos considerado su valoracion un aspecto relevante de nuestra
auditoria.

Harwath PLM Auditores, S.L.P., Registro Mercantil de Barcelona, Tomo 40189, Folio 115, Haoja B-363.237, CIF B64754534
Miembro del Registro de Economistas y Auditores (REA) y del Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) ndmero S1866
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Siempre que exista algin indicio de que el valor contable pueda no ser recuperable, la Direccion
de la Sociedad realiza un analisis deterioro y, en su caso, se dotan las correspondientes
correcciones valorativas. Con objeto de evaluar si existen posibles indicios de deterioro, la
Entidad ha encargado durante el ejercicio la tasacion del 33,32% del valor neto contable de los
inmuebles que componen el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” a un experto independiente.
Adicionalmente, para aquellos inmuebles de los que no se dispone tasacion, la Direccion ha

realizado estimaciones de los fiujos de caja a los efectos de determinar posibles indicios de
deterioro.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Los procedimientos de auditoria realizados sobre |a valoracién de las inversiones inmobiliarias
han incluido, entre otros, los siguientes:

- Revision de la totalidad de las tasaciones realizadas por el experto independiente
durante el presente ejercicio.

- Analisis de la razonabilidad de las estimaciones de los flujos de caja que se espera
obtener por el arrendamiento de los inmuebles, asi como la revision de los calculos
aritmeticos.

- Revision de las vidas Utiles para las inversiones inmobiliarias y célculos aritméticos de la
dotacion por amortizacion del presente ejercicio.

- Adicionalmente hemos evaluado si la informacion revelada en las cuentas anuales
abreviadas cumple con los requerimientos de informacién del marco normativo de
informacion financiera aplicable a la Sociedad.

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 informacion financiera aplicable a la
entidad en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion
de cuentas anuales abreviadas libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas, los administradores son responsables de
la valoracién de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con 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 vigente en
Esparia 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 econémicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales abreviadas.
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Corr_m parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas en Espaiia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud
de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

* Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales
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 opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién
material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a
error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusion del control interno.

» Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

» Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores.

» Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos 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 Ia capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales abreviadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion 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.

» Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
abreviadas, incluida la informacion 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 la entidad en relacion con, entre otras cuestiones,
el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos
de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos
en el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
entidad, 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 mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditorfa salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

Horwath PLM res, S.L.P. (N° de ROAC: S1866)

7Z7
uig‘de Travy (N° de ROAC: 08.371)

9 de junio de 2018
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CLASE 82
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Urban View Development Spain Socimi, S.A. URBAN VIEW
Balance abreviado correspondiente al ejercicio

terminado el 31 de diciembre de 2017
(Cifras expresadas en euros)

Activo
Notasde | = 1 2017 %)
la memoria
A) Activo no corriente
[. Inmovilizado intangible 6 793,80
II. Inmovilizado material 7 9.979.20
II1. Inversiones inmobiliarias 8 6.827.215,94
V. Inversiones financieras a largo plazo 10.1 22.980,00
6.860.968,94
B) Activo corriente
[II. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 10.1 9.316.76
3. Otros deudores 10.1; 14.1 15.628.46
2494522
V. Inversiones financieras a corto plazo 10.1 7.068.576,86
VIL. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10.1 4.192.694,89
11.286.216.97
Total Activo [A) + B)] 18.147.185.91

Las Notas 1 a 19 deacritas cn la Memoria abreviada son parte integrante de este balance abreviado a 31 de diciembre de 2017
(*) Perfodo comprendido entre ¢l 8 marzo de 2017 (fecha constitucion) y el 31 de dicierabre de 2017.
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CLASE 82

Urban View Development Spain Socimi, S.A. URBAN VIEW

SOCIMI BPAIN

Balance abreviado correspondiente al ejercicio

terminado el 31 de diciembre de 2017
(Cifras expresadas en euros)

Patrimonio neto y Pasivo

Notas de .
b 31-12-2017 (*)
A) Patrimonio neto
A-1) Fondos propios
I. Capital
1. Capital escriturado 13 60.000,00
VII. Resultado del ejercicio 3 (568.667.64)
(508.667,64)
B) Pasivo no corriente
II. Deudas a largo plazo 102
1. Deudas con entidades de crédito 1.080.000,00
3. Otras deudas a largo plazo 17.220.938,24
18.300.938,24
18.300.938.24
C) Pasivo corriente
II. Provisiones a corto plazo 12 89.000,00
ITI. Deudas a corto plazo 102
I. Deudas con entidades de crédito 10.071.98
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
1. Proveedores 102 203.496,07
2. Otros acreedores 102 14.1 40.827.61
244.323,68
VI. Periodificaciones a corto plazo 11.519,65
Total Patrimonio neto y Pasivo [A) + B) + C)] 18.147.185,91

L.as Notas 1 a 19 descritas en Ia Memoria abreviada son parte integrante de vste balance abreviado a 31 do dicicmbre de 2017
(*) Periodo comprendido entre el 8 marzo de 2017 (fecha constitucion) y el 31 de diciembre de 2017,

2



ON4299852

CLASE 82

Urban View Development Spain Socimi, S.A. URBAN VIEW
Cuenta de Pérdidas y Ganancias abreviada correspondiente al

ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017
(Cifras expresadas en euros)

I:ﬁ’;ﬁ; Ejercicio 2017 (*)
1. Importe neto de la cifra de negocios Bix= 15 56.172.97
6. Gastos de personal 15 (26.846,81)
7. Otros gastos de explotacion 15 (520.324,32)
8. Amortizacion del inmovilizado 6:7:8 (22.518,03)
13. Otros Resultados 15 (5.937.20)
A) Resultado de explotacion (1+6+7+8+13) (519.453,39)
14. Gastos financieros (49.214,25)
B) Resultado financiero (14) (49.214,25)
C) Resultado antes de impuestos (A+B) (568.667.64)
D) Resultado del ejercicio (C) 3 (568.667,64)

Las Notas 1 a 19 descritas en la Memoria abreviada son parte integrante de esta cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del ejereicio 2017
(*) Periodo comprendido entre ¢l 8 marzo de 2017 (fecha constitucion) y el 31 de diciembre de 2017,
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CLASE 82

Urban View Development Spain Socimi, S.A. URBAN VIEW

BOCIMI BPAIN

Estado abreviado de cambios en el Patrimonio Neto correspondiente
al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

A) Estado abreviado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente al
ejercicio 2017

(Euros)

Ejercicio
Nolas 2017 (%)

A) Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 3 (568.667,64)
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto -

B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto -
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias -
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A + B+ Q) (568.667,64)

Las Notas 1 a 19 descritas en la Memoria abreviada con parte infeprante de este estado abreviado de ingresos y gastos reconocidos del ejercicio 2017
(*) Periodo comprendido entre ¢l 8 marzo de 2017 (fecha constitucion) y el 31 de diciembre de 2017

B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto correspondiente al
ejercicio 2017

(Euros)
Capital Resultado
eseriturado Reservas del ejercicio Total

D. SALDO A 8 DE MARZO DE 2017 60.000,00 - - 60.000,00

L Total ingresos v gastos reconocidos - - (568.667,64) (568.667,64)
I1. Operaciones con socios o propietarios - - - -

I1L Otras variaciones del patrimenio neto - - - -

E. SALDO, FINAL DEL ANO 2017 60,000,00 - (568.667,64) (508.667,64)

Las Notas 1 a 19 descritas en la Memoria abreviada con parte integrante del este estado total de cambios en el patrimonio neto del ejercicio 2017
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Urban View Development Spain Socimi, S.A.

Memoria abreviada del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

Urban View Development Spain Socimi, S.A. (en adelante “la Sociedad) es una sociedad
espafiola, con NIF nimero A66967936, constituida por tiempo indefinido, mediante escritura
otorgada ante notario de Barcelona con fecha 8 de marzo de 2017.

El domicilio social de la Sociedad se encuentra en Calle Ortigosa, nimero 14, 5° 2° de
Barcelona.

La Sociedad tiene como objeto social:

- La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocién incluye la rehabilitacién de edificaciones en
los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el
Valor Afadido.

- Latenencia 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 obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién 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 si 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 con los requisitos de inversion que
se refiere el articulo 3 de esta Ley.

- La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva
Inmobiliaria regulados en la Ley 35/2003. de 4 de noviembre de Instituciones de
Inversién Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

- Adicionalmente, el desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas
anteriormente, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su
conjunto, menos del 20% 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.

- Las actividades que comprendan el objeto social podran ser ejercidas indirectamente
por la Sociedad, en todo o en parte, mediante la posesién de acciones o participaciones
en compaiiias con un objeto social analogo o idéntico. El ejercicio directo y el ejercicio
indirecto quedard excluido de las actividades reservadas en virtud de sus
correspondientes legislaciones especiales.

Ln
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CLASE 8: [

Urban View Development Spain Socimi, S.A. URBAN VIEW

SOCIMI BPAIN

Memoria abreviada del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

Si las disposiciones legales exigen cualificacién profesional, autorizacion
administrativa previa, registro en registros publicos o cualquier otro requisito para el
ejercicio de alguna de las actividades incluidas en el objeto social, dichas actividades
no podrdn ejercerse hasta que se haya cumplido con los requisitos profesionales o
administrativos impuestos. -

La actividad principal de la Sociedad coincide con su objeto social.

Con fecha 30 de marzo de 2017, se solicité a la Agencia Tributaria la incorporacién de la
Sociedad en el régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

Las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario cuentan con un
régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, las siguientes obligaciones:

(1) Obligacion de objeto social:

Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones de otras SOCIMI o
sociedades con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos,
asi como en Instituciones de Inversién Colectiva.

(2) Obligacidn de inversion:

2.1 Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento,
en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta
finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicion y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social
similar al de las SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo segiin los criterios establecidos en el articulo
42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién
de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado por la
SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley 11/2009.
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Existe la opcién de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado,
opcion que no aplica la Sociedad. No se computara la tesoreria/derechos de crédito
procedentes de la transmision de dichos activos siempre que no superen los periodos
méximos de reinversion establecidos.

2.2 Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al
arrendamiento de los bienes inmuebles; y de los dividendos procedentes de las
participaciones. Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso
de que la Sociedad sea dominante de un grupo se gun 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
por la SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo
2 de la Ley 11/20009.

2.3 Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el
computo, se podra afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en
arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres
afios.

(3) Obligacion de negociacién en mercado regulado:

Las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario deberan
estar admitidas a negociacion en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais
que exista intercambio de informacion tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

La Sociedad a fecha de las presentes cuentas anuales abreviadas ha contratado al asesor
registrado y estan preparando todos los tramites necesarios para cotizar en el Mercado
Alternativo Bursatil, siendo la fecha prevista de salida durante el mes de octubre de
2018.

(4) Obligacion de Distribucion del resultado:

La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos
mercantiles:

4.1 E1 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 la Ley
11/2009.
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4.2 Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y
acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de los beneficios deberan
reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho
objeto en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisién.

4.3 Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién de
dividendos se realice con cargo a reservas precedentes de beneficios de un ejercicio
en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

(3) Obligacion de informacion:

Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales la informacion
requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

(6) Capital minimo:

El capital social minimo se establece en 5 millones. La Sociedad en fecha 22 de enero
de 2018 ha llevado a cabo una ampliacién de capital por importe de 4.970.788.00 euros,
por lo que ya cumple con dicha condicién. (véase nota 13 y 20)

Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el
articulo 8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién
de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcidn por
aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad pase a
tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo
impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio
siguiente. Ademas, la Sociedad estard 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 prejuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su
caso, resulten precedentes.
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El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de
participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara
sometida a un gravamen especial del 19%, que tendré la consideracién de cuota del Impuesto
de Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable,
este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la
fecha de la distribucion de dividendo.

Estas cuentas anuales abreviadas se presentan en euros por ser ésta la moneda del entorno
econdmico principal en el que opera la Sociedad.

2.1. Marco Normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad. Estas cuentas
anuales abreviadas se han formulado por los Administradores de acuerdo con el marco
normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

- El Cédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

- ElPlan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, asi como el
Real Decreto 1159/2010, del 17 de septiembre y el Real Decreto 602/2016, de 2 de
diciembre, por los que se introducen algunas modificaciones al Plan General de
Contabilidad y la adaptacion sectorial para empresas inmobiliarias.

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y Sus normas
complementarias.

- LaLey 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,
por el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI).

- Elresto de normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

2.2. Imagen fiel. Las cuentas anuales abreviadas del ejercicio cerrado el 31 de diciembre de
2017 adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad, y S€ presentan
de acuerdo con el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el
Plan General de Contabilidad y las disposiciones legales en materia contable obligatorias,
de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los
resultados de la Sociedad habidos durante el correspondiente ejercicio.

9
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No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan
aplicado disposiciones legales en materia contable.

Las cuentas anuales abreviadas del ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2017 han sido
formuladas por los Administradores de la Sociedad el 29 de marzo de 2018 y se someteran
a la aprobacion de la Junta General de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin
ninguna modificacién.

Principios contables no obligatorios aplicados. No se han aplicado principios contables
no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores han formulado estas cuentas
anuales abreviadas teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas
contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas
anuales abreviadas. No existe ningiin principio contable que, siendo obligatorio, haya
dejado de aplicarse.

Aspectos criticos de valoracién y estimacién de la incertidumbre. La informacion
contenida en estas cuentas anuales abreviadas es responsabilidad de los Administradores
de la Sociedad.

En las cuentas anuales abreviadas del ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2017 se han
utilizado estimaciones realizadas por los Administradores de la Sociedad para valorar
algunos de los activos, pasivos, ingresos. gastos y compromisos que figuran registrados
en ellas. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

= Evaluacién del principio de empresa en funcionamiento.

= La valoracion de los activos para determinar la existencia de pérdidas por deterioro de
los mismos.

- La vida ttil de los activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias.

— Las hipétesis empleadas para el célculo del valor razonable de los instrumentos
financieros.

— La probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos indeterminados o
contingentes.

= La gestion del riesgo financiero.

— La evaluacion del cumplimiento de los requisitos en régimen de SOCIMI,

10
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A pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcién de la mejor informacion
disponible sobre los hechos analizados a la fecha de formulacién de estas cuentas anuales
abreviadas, 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 estimacion en las correspondientes
cuentas de pérdidas y ganancias futuras.

Importancia relativa y prudencia valorativa. La Sociedad aplica todas las normas
contables en funcion del principio de importancia relativa y toma en consideracion el
principio de prudencia valorativa el cual, no teniendo caracter preferencial sobre los
demas principios, se utiliza para formar criterio en relacion con las estimaciones
contables.

Principio de empresa en funcionamiento. Segiin se desprende del balance abreviado a
31 de diciembre de 2017, la Sociedad se encontraba en causa de disolucién en base al
articulo 363 de la Ley de Sociedades de Capital, al ser su patrimonio neto inferior a la
mitad del capital suscrito. No obstante, tal como se indica en la Nota 20, con fecha 22 de
enero de 2018, la Sociedad ha llevado a cabo una ampliacién de capital por importe de
4.970.788,00 euros. Con esta ampliacion ya se ha reestablecido el equilibrio patrimonial
de la Sociedad. Ademas, al cierre del ejercicio la Sociedad posee importantes posiciones
de tesoreria e inversiones financieras a corto plazo que son totalmente disponibles, y
adicionalmente una financiacion a largo plazo. que con todo ello le permite desarrollar
sus operaciones con normalidad y no tener tensiones de tesoreria en su actividad.

En la aplicacion de los criterios contables se sigue el principio de empresa en
funcionamiento. Se considera que la gestion de la empresa tiene practicamente una
duracién ilimitada. En consecuencia, la aplicacion de los principios contables no ird
encaminada a determinar el valor del patrimonio a efectos de su enajenacion global o
parcial ni el importe resultante en caso de liquidacién.

Comparacién de la informacién. La Sociedad no presenta cifras comparativas por ser
este el primer ejercicio de actividad. La cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 corresponde al periodo comprendido entre
el 8 de marzo de 2017 (fecha de constitucién) y el 31 de diciembre de 2017.
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2.8. Elementos recogidos en varias partidas. Las cuentas anuales abreviadas no tienen
ninguna partida que haya sido objeto de agrupacién en el balance abreviado, en la cuenta
de pérdidas y ganancias abreviada o en el estado abreviado de cambios en el patrimonio

neto, y que no este adecuadamente desagregada en otros apartados de la presente memoria
abreviada.

Nota 3,  Aplicacién de resultados

3.1. Propuesta de aplicacion de resultado.

La propuesta de aplicacién del resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017
formulada por los Administradores de la Sociedad, y que se someters a la aprobacion de la Junta
General de Accionistas, es la siguiente:

Base de reparto (Euros)
Resultado del ejercicio (568.667.64)
Aplicacion

A Resultados negativos de ejercicios anteriores (568.667.64)

3.2. Limitaciones para la distribucién de dividendos.

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 suscrito. Esta reserva, ateniendo a la Ley
SOCIMI no podré superar el limite del 20% del capital suscrito y no es distribuible a los accionistas.

Una vez cubiertas las atenciones previstas en la Ley o los estatutos, sélo podran repartirse
dividendos con cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del
patrimonio neto no es o, a consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos
efectos, los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no podrén ser objeto de
distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran que ese
valor del patrimonio neto de la Sociedad fuera inferior a la cifra del capital social, el beneficio se
destinara a la compensacion de estas pérdidas.
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3.3. Reparto obligatorio de dividendos.

Dada su condicion de SOCIML la Sociedad estar obligada a distribuir en forma de dividendos a
sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de

octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI).

Nota4.  Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus
cuentas anuales abreviadas para el ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2017, de acuerdo con las
establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1. Inmovilizado intangible.

El inmovilizado intangible se reconoce inicialmente por su coste de adquisicion vy,
posteriormente, se valora a su coste, minorado por la correspondiente amortizacion
acumulada (calculada en funcion de su vida til) y de las pérdidas por deterioro que. en
su caso, haya experimentado. Los activos intangibles son activos de vida util definida Y,
por lo tanto, se amortizan sistematicamente en funcién de la vida util estimada de los
mismos y de su valor residual. Los métodos y periodos de amortizacion aplicados son
revisados en cada cierre de ejercicio y, si procede, ajustados de forma prospectiva. Al
menos al cierre del ejercicio, se evaliia la existencia de indicios de deterioro, en cuyo caso
se estiman los importes recuperables, efectudndose las correcciones valorativas que
procedan.

La Sociedad reconoce contablemente cualquier pérdida que haya podido producirse en el
valor registrado de estos activos con origen en su deterioro, utilizandose como contrapartida
el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado” de la cuenta de
pérdidas y ganancias. Los criterios para el reconocimiento de las pérdidas por deterioro de
estos activos y, en su caso, de las repercusiones de las pérdidas por deterioro registradas en
ejercicios anteriores son similares a los aplicados para los activos materiales y se explican
posteriormente.

a) Aplicaciones informaticas. Corresponde a los costes de adquisicién y desarrollo
incurridos en relacién con los sistemas informéticos basicos para la gestion de la Sociedad.
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4.2

Los costes de mantenimiento de los sistemas informéticos se imputan a resultados del
ejercicio en el momento en que se incurren.

Su amortizacion se realiza linealmente en un periodo méximo de 4 afios desde la entrada
en explotacion de cada aplicacion.

Inmovilizado material.

Elinmovilizado material se valora segiin su precio de adquisicién. Este precio incluye ademas
del importe facturado por el vendedor, todos los gastos adicionales que se han producido
hasta su puesta en condiciones de funcionamiento, incluyendo los gastos financieros cuando
el periodo de produccién e instalacién es superior al afio.

Las sustituciones o renovaciones de elementos completos, los costes de ampliacion,
modernizacion o mejora que aumentan la vida util del bien, su productividad, o su
capacidad econdmica, se contabilizan como mayor importe del inmovilizado material,
con el consiguiente retiro contable de los elementos sustituidos o renovados.

Los gastos periddicos de mantenimiento, conservacion y reparacién se imputan a
resultados del ejercicio en que se incurren, siguiendo el principio de devengo.

El valor residual y la vida 1til de los activos se revisa, ajustandose si fuese necesario, en la
fecha de cada balance abreviado.

El beneficio o pérdida resultante de la enajenacion o el retiro de un activo se calcula como la
diferencia entre el importe que, en su caso, se obtenga de un elemento del inmovilizado
material, neto de los costes de venta, y el importe en libros del activo, y se reconoce en la
cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del ejercicio en que se produce.

Deterioro de valor de inmovilizado material e intangible. En la fecha de cada balance
abreviado o siempre que existan indicios de pérdidas de valor, la Sociedad revisa los importes
en libros de sus activos materiales e intangibles para determinar si existen indicios de que
dichos activos hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio,
el importe recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de la
pérdida por deterioro de valor (si la hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de
efectivo por si mismo que sean independientes de otros activos, la Sociedad calcularé el
importe recuperable de la Unidad Generadora de Efectivo a la que pertenece el activo.

El importe recuperable es el valor superior entre el valor razonable menos el coste de venta y
el valor en uso.
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En el ejercicio 2017 la Sociedad no ha registrado pérdidas por deterioro del inmovilizado
material ni del intangible,

Reversién de la pérdida por deterioro de valor. Las reversiones de las pérdidas por
deterioro de los activos fijos se registran con abono a la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada, con el limite del valor contable que hubiera tenido el activo, neto de
amortizaciones, si no se hubiera registrado el deterioro, exclusivamente en aquellos casos en
los que una vez evaluados los factores internos o externos se pudiera concluir que los
indicadores de deterioro que determinaron el reconocimiento de las correcciones valorativas
han dejado de existir o se han visto parcialmente mitigados.

4.3. Inversiones inmobiliarias.

Las inversiones inmobiliarias son aquellos activos no corrientes que son inmuebles y que se
poseen para obtener rentas, plusvalias o ambas en lugar de para:

~ Suuso en la produccion o suministro de bienes o servicios distintos del alquiler, o bien
para fines administrativos; o

~ Su venta en el curso ordinario de las operaciones de la empresa.

Los inmuebles que estan en proceso de construccion o mejora para su uso futuro como
inversiones inmobiliarias, se califican como tales. Las inversiones inmobiliarias comprenden
terrenos y construcciones en curso cuyo destino van a ser viviendas libres, que se mantendrén
para la obtencion de rentas a largo plazo bajo el régimen de arrendamicnto operativo,

Los bienes comprendidos en esta categoria se valoran por su coste, que corresponde a su
precio de adquisicion, incluyendo gastos inherentes a la misma, menos su correspondiente
amortizacion acumulada y las pérdidas por el deterioro experimentado. Los terrenos no son
objeto de amortizacion al considerarse que poseen una vida ttil indefinida.

Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicién o construccion de elementos
del inmovilizado que necesiten un perfodo superior a un afio para estar en condiciones
normales de uso se incorporan a su coste hasta que se encuentran en condiciones de
funcionamiento. Al cierre del ejercicio 2017, la Sociedad no ha activado gastos financieros.
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La amortizacion de estos elementos se realiza de manera sistemdtica y racional en funcion de
la vida util de los bienes y de su valor residual, ateniendo a la depreciacion que normalmente
sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin prejuicio de considerar también la
obsolescencia técnica 0 comercial que pudiera afectarlos. Fn el caso de los inmuebles de la
Sociedad el porcentaje de amortizacién establecido es del 2%.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, vida dtil y el método
de amortizacion de un activo, se contabilizaran como cambios en las estimaciones contables,
salvo que se tratara de un error.

Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias. Fn la fecha de cada balance abreviado
o siempre que existan indicios de pérdidas de valor, la Sociedad revisa los importes en libros
de sus inversiones inmobiliarias para determinar si existen indicios de que dichos activos
hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el importe
recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de la pérdida por
deterioro de valor (si la hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de efectivo por si
mismo que sean independientes de otros activos, la Sociedad calcularé el importe recuperable
de la Unidad Generadora de Efectivo a la que pertenece el activo,

El importe recuperable es el valor superior entre el valor razonable menos el coste de venta y
el valor en uso. la Sociedad analiza el valor recuperable en base a los siguientes métodos:

— Valoracién realizada por un experto independiente empleando el método de
comparacion de mercado.

= Valoracién realizada por la Direccién de la Sociedad para aquellas unidades que se
encuentran en arrendamiento, en base a estimaciones de caja futuros que se espera
obtener por el arrendamiento de los inmuebles.

En el ejercicio 2017 la Sociedad no ha registrado pérdidas por deterioro de las inversiones
inmobiliarias.

Reversién de la pérdida por deterioro de valor. Las reversiones de las pérdidas por
deterioro de los activos fijos se registran con abono a la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada, con el limite del valor contable que hubiera tenido el activo, neto de
amortizaciones, si no se hubiera registrado el deterioro, exclusivamente en aquellos casos en
los que una vez evaluados los factores internos o externos se pudiera concluir que los
indicadores de deterioro que determinaron el reconocimiento de las correcciones valorativas
han dejado de existir o se han visto parcialmente mitigados.
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4.4. Instrumentos financieros.
1. Activos financieros.

Los activos financieros se reconocen en ¢l balance abreviado cuando se lleva a cabo su
adquisicion y se registran inicialmente a su valor razonable, incluyendo en general los
costes de la operacion.

a) Préstamos y partidas a cobrar. Los saldos de deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar se mantienen por los saldos nominales pactados o contratados, excepto en el
caso de vencimientos superiores a los doce meses, en cuyo caso se procede a aplicar el
valor razonable siempre que no tengan tipo de interés pactado. En estos casos el valor
por el que figuran es el valor actual financiero de cada caso y los intereses se aplicaran
contablemente en funcién del tiempo. Solamente serd aplicable el criterio del valor
razonable en saldos con vencimiento inferior al afio, cuando el efecto de contabilizarlo
de ese modo, al cierre del ejercicio, fuere significativo y relevante.

Como criterio general, al menos al cierre del ejercicio, la Entidad procede a revisar
detalladamente todos los saldos para determinar si el valor cobrable se ha deteriorado
como consecuencia de cambios de cotizacion, problemas de cobrabilidad u otras
circunstancias. En esos casos, las diferencias se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada del ejercicio.

En los casos de renegociacion de las deudas que, de otro modo, estarfan vencidas, se
aplican los criterios antes sefialados considerando como periodo de cobro el que va
desde la generacion de la deuda hasta la fecha de cobro renegociada.

Las fianzas entregadas se registran en balance a su valor nominal, al no ser significativo
el efecto de no actualizar los flujos de efectivo.

b) Inversiones mantenidas hasta el vencimiento. Activos cuyos cobros son de
cuantia fija o determinable, que se negocian en un mercado activo, y cuyo vencimiento
esta fijado y sobre los cuales la Sociedad tiene la capacidad v manifiesta su intencién
de mantenerlos hasta su vencimiento.

Estas inversiones se valoran posteriormente a su coste amortizado y los intereses
devengados en el periodo, se calculan aplicando el método del tipo de interés efectivo.

¢) Efectivo y otros liquidos equivalentes. Bajo este epigrafe del balance abreviado

adjunto se registra el efectivo en caja y bancos. v que no tienen riesgo de cambios en
su valor.
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4.5. Pasivos financieros.

Los principales pasivos financieros se registran inicialmente por el efectivo recibido, neto
de los costes incurridos en la transaccion. En ejercicios posteriores se valoraran de acuerdo
con su coste amortizado, empleado para ello el tipo de interés efectivo.

a) Débitos y partidas a pagar. Los préstamos, obligaciones y similares se registran 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 abreviada segin 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 valor amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectivo.

Los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tengan un tipo de interés contractual, se valoran al valor nominal, siempre que el efecto de
actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

4.6. Impuesto sobre beneficios.

Con fecha 30 de marzo de 2017, y con efectos a partir del ejercicio fiscal 2017 la Sociedad
comunico a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su

domicilio fiscal la opcion adoptada por su anterior Accionista Unico de acogerse al régimen
fiscal especial de SOCIMI.

Las SOCIMIs, sociedades espafiolas son entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitacion
y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento durante, al
menos, tres afios, a las que también se les permite la tenencia de participaciones en otras
entidades de inversion inmobiliaria, y que estan obligadas a distribuir en forma de dividendo
la mayoria de las rentas generadas.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos
definidos en la normativa y opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en
dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades.
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En ¢l caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de aplicacion el articulo 25 del
Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de
aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos L. III, TV
de dicha norma. En todo lo demds no previsto en la Ley SOCIMLI, sera de aplicacion
supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Sociedades.

La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el
capital social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de
Sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen
tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Ademds, las SOCIMIs se benefician de la aplicacion de una bonificacin del 95% de la cuota
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
devengada con motivo de la adquisicién de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos
para la promocion de viviendas destinadas al arrendamiento) siempre que, en ambos casos,
se cumpla el periodo minimo de tenencia de dichos activos, es decir, que permanezcan
arrendados durante al menos tres afios.

Segun la disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009 por la que se regulan las
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliari 0, podra optarse por
la aplicacion del régimen discal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de esta
Ley. aun cuando no se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién de
la aplicacion de dicho régimen.

Arrendamiento y otras operaciones de naturaleza similar.

Cuando la Sociedad es el arrendatario - Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que ¢l arrendador conserva una parte importante de los riesgos y
beneficios derivados de la titularidad se clasifican como arrendamientos operativos. Los
pagos en concepto de arrendamiento operativo se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio en que se devengan sobre una base lineal durante el periodo de arrendamiento.

Cuando la Sociedad es el arrendadora - Arrendamiento operativo

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento operativo, el activo se incluye en el
balance abreviado de acuerdo con su naturaleza. I.os ingresos derivados del arrendamiento
se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.
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4.8. Ingresos y gastos.

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de] devengo con independencia del
momento en que se produce la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacion cobrada o a cobrar y
representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados en el
marco ordinario de la actividad, menos descuentos, IVA y otros impuestos relacionados con
las ventas.

Las ventas de bienes se reconocen cuando se han transferido al comprador todos los riesgos
y beneficios significativos inherentes a la propiedad de los bienes.

Los ingresos ordinarios asociados a la prestacion de servicios se reconocen igualmente
considerando el grado de realizacion de la prestacion a la fecha de balance abreviado, siempre
y cuando el resultado de la transaccién pueda ser estimado con fiabilidad.

Ingresos relacionados con la actividad inmobiliaria

La Sociedad registra los ingresos procedentes de la actividad inmobiliaria en el momento que
se produce la transferencia de los riesgos y beneficios al comprador que normalmente
coincide con el traspaso de la propiedad. Los ingresos procedentes de los alquileres de
inmuebles se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento. Los costes
relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro, se
reconocen como gasto.

Dichos inmuebles arrendados a terceros, todos los cuales se realizan bajo arrendamiento
operativo, se incluyen en la linea de “Inversiones inmobiliarias” en el balance abreviado.

Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio financiero temporal, en funcién
del principal pendiente de cobro y el tipo de interés efectivo aplicable, que es el tipo que
iguala exactamente los futuros recibos en efectivo estimados a lo largo de la vida prevista del
activo financiero con el importe en libros neto de dicho activo.
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4.9,

4.10.

Provisiones y contingencias.

Al tiempo de formular las cuentas anuales abreviadas, el Consejo de Administraciéon
diferencia entre:

a) Provisiones. Pasivos que cubren obligaciones presentes a la fecha del balance abreviado
surgidas como consecuencia de sucesos pasados de los que pueden derivarse perjuicios
patrimoniales de probable materializacion para la Sociedad, cuyo importe y momento de
cancelacion son indeterminados.

Dichos saldos se registran por el valor actual del importe més probable que se estima que
la Sociedad tendrd que desembolsar para cancelar la obligacién.

b) Pasives contingentes. Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurra, 0 no, uno 0 mas eventos
futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad recogen todas las provisiones significativas
con respecto a las cuales se estima que es probable que se tenga que atender la obligacion.

Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales abreviadas, sino que se
informa sobre los mismos, conforme a los requerimientos de la normativa contable.

Las provisiones que se cuantifican teniendo en consideracion la mejor informacién disponible
sobre las consecuencias del suceso que las origina y son reestimadas con ocasion de cada
cierre contable, se utilizan para afrontar las obligaciones especificas para las cuales fueron
originalmente reconocidas, procediéndose a su reversion, total o parcial, cuando dichas
obligaciones dejan de existir o disminuyen.

Gastos de personal.

a) Indemnizaciones por despido. De acuerdo con la normativa laboral vigente, existe la
obligacién de indemnizar a aquellos empleados que sean despedidos sin causa justificada.
No existen razones objetivas que hagan necesarias la contabilizacion de una provisién por
este concepto.

b) Planes de pensiones. La Sociedad no tiene ni gestiona un plan especifico de pensiones de
jubilacién para sus empleados, estando todas las obligaciones al respecto cubiertas por el
sistema de la Seguridad Social del Estado.
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4.11. Operaciones entre empresas del grupo.

Las operaciones entre empresas del mismo grupo, con independencia del grado de
vinculacion, se contabilizan de acuerdo con las normas generales, tal y como establece la
Norma de registro y valoracion 21° del Plan General de Contabilidad. Los elementos objeto
de las transacciones que se realicen se contabilizaran en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se
registra atendiendo a la realidad econémica de la operacion. La valoracién posterior se realiza
de acuerdo con lo previsto en las normas particulares para las cuentas que corresponda.

Esta norma de valoracién afecta a las empresas del grupo y a las partes vinculadas, cuyas

definiciones se explicitan en las normas de elaboracién de las cuentas anuales del PGC. En
este sentido:

a) Se entenderd que una empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por
una relacion 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 actiien conjuntamente o se hallen bajo direccion tnica
por acuerdos o clausulas estatutarias.

b) Se entenderd 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 Norma 13" de elaboracién de las cuentas anuales abreviadas.

¢) 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 15
de elaboracion de las cuentas anuales abreviadas.

Nota 5. Gestion del riesgo financiero

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad estd centralizada en el Consejo de
Administracion, el cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la
exposicion a las variaciones de los tipos de interés y los tipos de cambio, asi como a los riesgos
de crédito y liquidez. A continuacién, se indican los principales riesgos que impactan a la

Sociedad:
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a) Riesgo de tipo de cambio
El riesgo de tipo de cambio viene afectado por la evolucién de los cambios de la moneda,
en el momento en que se deben realizar operaciones en moneda distinta del euro. Cuando

las operaciones son de importes relevantes, el mecanismo que se intenta es el de asegurar
las operaciones a realizar.

La Sociedad no opera con moneda extranjera por lo que este riesgo queda mitigado.

b) Riesgo de tipo de interés

El riesgo del tipo de interés puede afectar al calculo del valor actual de los flujos futuros
de efectivo para la determinacion del valor razonable, asi como a los gastos financieros por
la financiacion de las operaciones comerciales y de los préstamos y créditos a tipo variable
o bien que deban ser renovados. La variabilidad del tipo de interés radica en la coyuntura
econdmica europea, pero también la mundial.

En este sentido, el riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge principalmente de las
deudas con entidades de crédito a tipos variables siendo su referencia el Euribor més un
diferencial. La Sociedad estima que este indice de referencia no sufrird variaciones
significativas en el corto/medio plazo por lo que este riesgo quedaria mitigado.

¢) Riesgo de crédito

La Sociedad define la politica de gestion y analisis del riesgo del crédito de sus clientes
nuevos antes de proceder a ofrecerles los plazos y condiciones de pago habituales. El
riesgo de crédito se origina, fundamentalmente, por las fianzas que se encuentran
depositadas en los organismos correspondientes, por los clientes por ventas y prestacion de
servicios, y por el efectivo y equivalentes de efectivo.

El riesgo derivado de la posible insolvencia de los inquilinos se mitiga mediante el analisis
de su calidad crediticia y la aportacién de fianzas y depGsitos por su parte. Las fianzas a
devolver a los inquilinos se retendréan en caso de que todos los saldos a pagar por parte de
¢stos a la Sociedad no fueran satisfechos o se produjera un incumplimiento en los contratos
de alquiler.

En cuanto al riesgo de crédito derivado del efectivo y equivalentes de efectivo, la Sociedad
mantiene saldos en cuentas bancarias de reconocido prestigio.
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La Sociedad considera que no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito,
entendiéndose éste como el impacto que puede tener en la cuenta de resultados el fallido
de las cuentas por cobrar.

d) Riesgo de liquidez

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de suficiente efectivo
y valores negociables y la disponibilidad de financiacién con facilidades de crédito.

La Sociedad mantiene un préstamo hipotecario por importe de 1.080.000,00 euros a 31 de
diciembre de 2017, asi como un préstamo con la sociedad vinculada Urban View Socimi,
L.P. alargo plazo, y tiene tesoreria al cierre del ejercicio por importe de 4.192.694,89 euros
e inversiones financieras en depositos a corto plazo por importe de 7.068.576,86 euros.

Adicionalmente, la Sociedad, con fecha 22 de enero de 2018, ha realizado una ampliacion
de capital por importe de 4.970.788,00 euros (ver Nota 20), por lo que el Consejo de
Administracion estima que dichas fuentes de financiacién son suficientes, junto con la
tesoreria que se muestra el balance abreviado al cierre del ejercicio 2017, para soportar las
necesidades de liquidez en base a las expectativas de evolucioén del negocio.

e) Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad se acogi6 con fecha 30 de marzo de 2017
al régimen fiscal especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en Mercado
Inmobiliario (SOCIMI). En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones que se
encuentran detalladas en la nota 1, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen general
siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al
incumplimiento.

Nota 6. Inmovilizado intangible

La composicion y el movimiento habido durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2017

en el epigrafe del balance abreviado y su correspondiente amortizacién acumulada ha sido el
siguiente:
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Inmovilizado intangible - 2017

(Euros)

Amortizacion Valor neto
Saldos al Altas Saldos al lnda al ble al
Descripcion 08-03-2017 2017 31-12-2017 3i-12-2017 31-12-2017
* Aplicaciones informaticas - 908,27 508,27 (11447) 793,80

(Euros)

Saldos al Dotaciones Saldos al
Amortizacion acumulada 08-03-2017 2017 31-12-2017
+ Aplicaciones informiticas - 114,47 114,47

Las altas del ejercicio 2017 corresponden a la adquisicién de programas informéticos para la
actividad que la empresa desarrolla.

El cargo a resultados del presente ejercicio en concepto de amortizacion de inmovilizado intangible
ha ascendido a 114,47 euros.

La Sociedad no ha registrado ninguna baja durante el ejercicio 2017. Adicionalmente, la Sociedad
no dispone de elementos totalmente amortizados y todavia en uso a 31 de diciembre de 2017.

La Sociedad amortiza el inmovilizado intangible siguiendo el método lineal aplicando
porcentajes de amortizacion anual calculados en funcién de los afios de vida til estimada de
los respectivos bienes. Los porcentajes de amortizacion aplicados para el ejercicio 2017 se
detallan a continuacion:

% anual
Aplicaciones informaticas 25

Nota 7. Inmovilizado material

La composicion y el movimiento habido durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2017
en el epigrafe del balance abreviado y su correspondiente amortizacién acumulada ha sido el
siguiente:
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Inmovilizado material - 2017

(Euros)
Amorfizacion Valor neto
Saldos al Altns Saldos al acumulada &l bie al
Descripeion 08-03-2017 2017 31-12-2017 31-12-2017 31-12-2017
* Mobiliario - 305447 3.054.47 (35,22) 301925
* Equipos para procesos de informacion - 7.31092 7.310,62 {350,97) 6,959 95
10.365,3% 10,365,39 (386,19) 9.979.20
e I W -~
[Euros)
Saldos al Dotaciones Saldos al
Amortizacion acumulada (8-03-2017 2017 31-12-2017
= Mobilinrie - 35,22 = o B4
* Eguipos para procesos de informacion - 350,97 350,97
386,19 386,19

Las principales inversiones del ejercicio 2017 corresponden a la adquisicién de equipos
informaticos y mobiliario.

El cargo a resultados del presente ejercicio en concepto de amortizacién de inmovilizado material
ha ascendido a 386.19 euros.

La Sociedad no ha registrado ninguna baja durante el ejercicio 2017. Adicionalmente, la Sociedad
no dispone de elementos totalmente amortizados y todavia en uso a 31 de diciembre de 2017.

La Sociedad amortiza el inmovilizado material siguiendo el método lineal aplicando
porcentajes de amortizacion anual calculados en funcién de los afios de vida util estimada de
los respectivos bienes. Los porcentajes de amortizacién aplicados para el ejercicio 2017 se
detallan a continuacioén:

% anual
Mobiliario 10
Equipos para procesos de informacion 23

Al cierre del ejercicio 2017 no existen bienes afectos a ninglin tipo de garantia.
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Nota8.  Inversiones inmobiliarias

La composicion y el movimiento habido durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2017
en el epigrafe del balance abreviado y su correspondiente amortizacién acumulada ha sido el
siguiente:

Inversiones inmobiliarias - 2017

{Eurps)
Amortizacin Valor neto
Saldos al Altas Saldos al acumulada al contable al
Deseripeion GB-03-2017 2my 31-12-2017 31-12-2017 31-12-2017
+ Terrenos v bienes naturales . 4.198.575,50 4198 575,50 - 4. 19857550
+ Contrycciones - 2493.079,14 2.493.079,14 (22.017.37) 2.471.061.77
*  Anticipos para in i I buliarnne - 15757867 157.578,67 - 157.578,67
- 6849233 31 684923331 (22.017.37) 6.827.21594
(Euros)
Saldos al Dotaciones Saldos al
Amortizacion acumulada 08-03-2017 2017 31-12-2017
+ Contrucciones - 2201737 2201737

El cargo en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del presente ejercicio en concepto de
amortizacion de las inversiones inmobiliarias ha ascendido a 22.017,37 euros.

Al 31 de diciembre de 2017 la Sociedad ha entregado anticipos a proveedores por importe de
157.578,67 euros. Dichos anticipos han sido entregados para la compra de material de obra para las
reformas de diversos inmuebles.

La amortizaci6n de las inversiones en construcciones se realiza linealmente en un periodo de
50 afios.
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El detalle de las inversiones inmobiliarias por inmueble, asi como los ingresos asociados a los
mismos, se especifican a continuacion:

Inversiones inmobiliarias - 2017

Amortizcion Valor Nete Ingresos
Inmueble Ubicacion Fecha adquisicion Coste Ac lad: Contabl iad

Calle Llanga, niimero 6, 2-1 Hospitatalet de Llogregat 31/03/2017 T3.767 14 433,38 7333376 214095
Avenida Torrent Gomal, nlimero 51, Atc Hos pitatalet de Liogregat 317032017 4761274 276,41 4733633 -
Calle Mimosas, niimero 4, 3-1 Hospitataler de Uogregat 3110372017 5670381 325,14 56.378,67 -
Calle Peracamps, niimero 9, 4-2 Barcelona 31/03/2017 178.402,91 1.126,7¢ 177.276,20 -
Calle Paraguay, nimero 33, 1-2 Barcelona avozianT 130,376,79 707,10 119 669,69 -
Calle Pique, nimero 31, principal 1 Barcelona 31032017 96.935,05 5521 96,382,83 -
Calle Blai, nimero |6 Barcelona 05052017 210830955 4.153,48 210115607 13.068,90
Calle Emporda mimera 34, 2-3 Sabadell 21/06:2017 68.082,04 460,70 67.621,25 225000
Calle Fmpordd nitmern 34, Bajo 2 Sabadell 21/06:2017 5413445 373,67 53.760,78 1.950,00
Calle Emporda nimero 34, 1-1 Sabadell 211062017 73.435,74 497,03 7293871 2375,00
Calle Emporda nlimera 24, 14 Sabadell 21062017 68 485,06 463,32 08.021,54 212500
Calle Emporda namero 34, 2-2 Sabadell 21062017 53.60737 308,50 S323887 1.950,00
Calle Emporda namero 34, 2-4 Sabadell 21/06/2017 69.368,22 476,84 68.891,38 225000
Calle Emporda nimero 34, Bajo 1 Sabadell 21062017 75.505,91 511,04 T4.994 87 2.500.00
Calle Emporda nimero 34, Bajo 3 Sabadell 21062017 75.020,14 515,69 T4.504,45 237500
Calle Empord nimero 34, [-2 Sabadell 2106207 Si6dl, 79 368,73 5327306 1.950,00
Calle Emporda nimern 34, 21 Sabadell 21062017 74450 83 511,83 7394800 2
Calle Empordi nimero 34, Parking 1 Sabadell 2V06/2017 21.118,55 - 21.118,55 250,00
Calle Emporda niimero 34, Parking 3 Sabadell 21062017 18.039.01 - 18.039.01 -
Calle Emporda nimero 34, Parking 6 Sabadell 21/06/2017 18.039.01 - 18.032.01 250,00
Calle Emporda niimero 34, Parking 2 Sabadell 210672017 20,030,54 - 20.:030,54 250,00
Calle Emporda niimero 34, Parking 4 Sabadell 214062017 1861255 - 1861255 -
Calle Sant Josep Oriol, niimers 17, 4 Barcelona 28062017 111.648,20 261,72 11).386,57 200000
Calle Roser, namero 73, 4-2 Bareclona 28/06/2017 153 889,91 3368 153 576,23 241395
Calle de la Mina, nimero 25, 4-2 Hospitatalet de Liogregat 28/06/2017 56,239,306 275,88 5596348 -
Calle Mimoses, niimero 5, 4-1 Hospitatalet de Llogregat 28/06/2017 45.463 66 148,30 4531527 -
Avenida Tomrent Gomal, niimero 57, At-| Hos pitatalet de Llogregat 28/06/2017 57.986,57 21332 5791325 1.300,00
Calle Sant Pacid, niimero 2, 2-2 Barcelona 28/06/2017 140.745 46 426,47 140 318,99 -
Calle Pla de Fornells, nimero 6, 2-1 Barcelona 28/06/2017 68.857.60 326,28 68.531,32 1.341,34
Calle Fastenmth, numéro 172, 2-3 Barcelona 28/06/2017 146 988 99 898,85 146.060,14 1.500,00
Calle Mossen Clapés, nimero 20, 44 Barcelona 280642017 157.541,77 598,19 156.943,58 -
Calle Sant Bertran, nomero10, -2 Barcelona ZE06/2017 13732528 434,74 136.890,54 -
Calle Sant Pau, namero 111, 1-2 Barcelona 28062017 145 469,71 33110 146,138 61 -
Calle Genove, numero 29, 4-2 Barcelona 28/06/2017 105.491,50 35223 109,139,27 1,500,00
Calle Rafael de Campanals, nimero 147, 2:5 Hospitatatet de Llogregat 28/06/2017 06 687,78 382,30 96,305,48 1.450,00
Calle Amapolas, nimero 9, 1-1 Hospitatalet de Llogregat 28/06/2007 80,401,91 62,22 8013969 -
Avenida Severo Ochoa, mimero 122, 12 Hospitatalet de Llogregat I0s2017 8568241 27944 8540297 -
Calle Mas, nimero 97-99, |-1 Hospitatalet de Llogregat AWOR/I0NT 72 £05,92 220,21 7258571 -
Calle Virgen de Nuria, nimero 45, 12 Haospitatalet de Logregat 30/06/2017 T3547,79 29739 73,250,40 -
Calle Menéndexz Pidal, numero 7, 1-2 Hospitatalet de Llogregat 20077207 43.356,13 315,19 83.030,04 -
Calle Calassang Duran, niimero174, 3-2 Sabadell V0772017 8378749 285 33 83.502,16 1.844.04
Calle Magi Colet, niimern 3, 3-1 Sabadell 01082017 B2.524,69 347,56 8217713 -
Calle Joanat Mantorell, nimero 30, 1-1 Sabadell 02/08/2017 134.022 30 81947 133.502,83 1.291.46
Calle Calders, niimero 219, Ese 1 Sabadell (2/08/2017 11834537 156,39 117988, 98 B8Z,83
Calle Font i Sagueé, nimero 34, 5-2 Sabadell 12/06/2017 8420023 255,72 B4.034,51 =
Calle General Moragues, nimera 62, 1-1 Badalona 20/06/2017 94.212,66 329.5¢ 93 RE3 07 =
Calle Albeniz, niimero 24, 2-1 Hospitatalet de Llogregat 29092017 66.075,00 120,44 65.954,57 -
Riera les Parets, nimerp 20, 4-2 Gava 29009/2017 100.528,00 197,40 100.330,60 -
Calle Joan Manent, niimerg 4, 2-1 Gava 29/09/2017 73.897,02 133,40 73,763 .62 900,00
Calle Arquitecto Calzado, nlimero 7, 1-2 Comelld de Liobregat 20:09/2017 80.950,00 71.85 60.878,15 900,00
Calle Josep Anselm Clave, 8,12 Hospitatalet de Liogreg 29/09/2017 171.559.97 259,80 171.300,17 .
Calle Josep Guardiet, numero 14, 1-2 Sabadell 20/09/2017 A0.850,00 133,87 40.716,13 -
Calle Pujos, nimera 75, 3-1 Hospiatalet de Llogregat 200109/2017 60,950,00 129,95 60, 820,05 -
Calle Mas, numera 125, 1-1 Hospitatalet de Llogregat 29/00/2017 35.82500 3335 3579165 -
Paseo Bonvehi, nimero 8, 1-1 Hospitatalet de Liogregat 29/09/2017 66,980,000 136,69 66,843,31 -
Calle Las Chafarinas, nimero 21, 3-1 Barcelona 29092017 44,948 10 126,34 44.821,76 1. 100,00
Avenida Meridiana, nimero 323, 6-3 Barcelona I IV201T G6.090,57 110,54 95.980,03 -

6.09] 634 44 2701737 6.6&9.63‘?2 56.172.07
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Es politica de la Sociedad formalizar p6lizas de seguro con compatiias de reconocida solvencia
para cubrir los posibles riesgos a los que estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones
inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2017 dichos activos se encontraban asegurados a su valor
de reposicion.

Al 31 de diciembre de 2017, tan sdlo la inversién inmobiliaria sita en la calle Blai de Barcelona
constituye una garantia hipotecaria del préstamo formalizado sobre la misma (ver Nota 10.2).

Durante el ejercicio 2017 la Sociedad ha encargado a un experto independiente la valoracién
de una parte de los inmuebles que componen el epigrafe “Inversiones inmobiliarias”. Dichas
valoraciones han sido realizadas empleando el método de comparacién y han sido corregidas
en funcion de las cualidades y caracteristicas de los inmuebles, Para aquellos inmuebles de los
que la Sociedad no dispone de tasacién, la Direccion ha realizado estimaciones de f1 ujos de caja
futuros que se espera obtener por el arrendamiento de los inmuebles. Con respecto a los activos
que han sido valorados por un experto independiente y cuyo valor neto contable al cierre del
ejercicio 2017 ascendia a 2.165.923,94 euros, la tasacion de los mismos ascendia a
3.463.910,94 euros, lo que supone una plusvalia de 1.297.987.00 euros.

A 31 de diciembre de 2017 no se han puesto de manifiesto deterioros en las inversiones
inmobiliarias registradas.

Nota9.  Arrendamientos

Arrendamientos operativos (como arrendadora).

La Sociedad, como arrendadora, tiene arrendados inmuebles registrados como inversiones

inmobiliarias. Estos arrendamientos han generado ingresos a favor de la Sociedad por importe
de 56.172,97 euros.

Al cierre del ejercicio 2017, la Sociedad tenia contratadas con los arrendatarios de sus
inmuebles cuotas de arrendamiento minimas por importe de 72.494,97 euros exigibles a corto
plazo de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la repercusion de gastos
comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractualmente.

Los gastos de comunidad, asi como el impuesto sobre bienes inmuebles, son asumidos por el
arrendador. Durante el ejercicio 2017, dichos gastos han ascendido a 7.004,53 curos y se
encuentran registrados en el epigrafe “Otros gastos de explotacion™ de la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada adjunta.
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Arrendamientos operativos (como arrendataria).

La Sociedad, como arrendataria, tiene arrendado un local a un tercero en régimen de
arrendamiento operativo, que puede ser cancelado antes de la finalizacién del contrato.

El importe de la renta anual por el contrato de arrendamiento asciende a 8.400,00 euros mas los
gastos de comunidad. Al cierre del ejercicio 2017 las cuotas devengadas han ascendido a
1.514,30 euros (ver Nota 15), v se encuentra registrado en el epigrafe “Otros gastos de
explotacion™ de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada adjunta.

Nota 10.  Instrumentos financieros

10.1. Activos financieros.
La empresa reconoce como activos financieros cualquier tipo de activo que sea un
instrumento de patrimonio de otra empresa o suponga un derecho contractual a recibir
efectivo u otro activo financiero, o a intercambiar activos y pasivos financieros con terceros
en condiciones potencialmente favorables.

Los activos financieros se han clasificado segiin su naturaleza y segun la funcién que cumplen
en la Sociedad. El valor en libros de cada una de las categorias al 31 de diciembre de 2017:

Activos financieros - 31.12.2017

[Euros)
Intrumentos Intrumentos
financieros a largo financieros a corto
plazo plazo
Deseripcién Lré:hios&vados ¥ Cmdlw&o‘ﬁ:\'&m ¥ Total
Préstamos y partidas a cobrar
- Fianzas y depésitos 22.980,00 - 22.980,00
- Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - 9.316,76 9.316,76
- Anticipos de i 3 519,43 51943
- Cuenta corriente con otras paries vinculadas (Now 17) - 68.576,806 08.576.86
- Efectivo y otros liquidos equivalentes - 4.192.694 59 4.192.694 89
22,980,00 4.271.107,94 4.294.087,94
Inversi idas hasta el vencimiento
- Imposiciones - 7.000.000,00 7.000.000,00
12.9%0,00 11.271,107,94 11.294.087,94
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El saldo que figura registrado en la partida “fianzas y depésitos” a largo plazo corresponde a
las fianzas que han sido depositadas en el Instituto Catalan del Suelo (Incasol) por importe de
18.230,00 euros, a las fianzas recibidas pendientes de depdsito por importe de 3.350,00 euros
y por tltimo a la fianza entregada a un tercero por el alquiler de sus oficinas por importe de
1.400,00 euros.

Dentro del epigrafe “Préstamos y otras cuentas a cobrar” se encuentran registrados
68.576,86 curos correspondientes a saldos con partes vinculadas (ver nota 17).

Las inversiones mantenidas hasta el vencimiento corresponden a dos imposiciones a
plazo fijo que la Sociedad contraté con fecha 18 de diciembre de 2017 por importe de
5.500.000,00 euros y el 22 de junio por importe de 1.500.000,00 euros las cuales no
devengan intereses. Con fecha 12 de enero de 2018 se ha cancelado la imposicion de
5.500.000,00 euros y el .23 de enero de 2018 se ha cancelado la imposicion de
1.500.00.00,00 euros.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Al 31 de diciembre de 2017 el importe
de 4.192.694.89 euros incluido en este epigrafe corresponde integramente a tesoreria, y
son de libre disposicién. Los importes en libros del efectivo y equivalentes de la Sociedad
estan denominados en euros.

10.2. Pasivos financieros.

La Sociedad reconoce como pasivos financieros cualquier pasivo que sea un instrumento
de patrimonio de otra empresa o suponga una obligacién contractual a devolver efectivo
u otro activo financiero, o a intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en
condiciones potencialmente desfavorables.

Los pasivos financieros se han clasificado segiin su naturaleza y segun la funcion que
cumplen en la Sociedad. El valor en libros de cada una de las categorias al 31 de diciembre
de 2017:

Pasivos financieros - 31.12,2017

(Ewros)
Inirumentos financieros a largo plazo Intrumentos financieros a corto plazo
2. Ak Deudns con 3 Deudas con Derivados y
2 ; : o 2 Total
easrpckn entidades de crédito Marbemdos y Sheos entidades de crédito Otros st
Débitos y partidas a pagar 1.080.000,00 17.220.938,24 10.071,98 228.183.28  18.539.193,50
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La deuda con entidades de crédito a largo plazo corresponde en su totalidad al capital
pendiente de pago por el préstamo hipotecario derivado de la adquisicion del edificio sito en
la calle Blai de Barcelona. El mencionado préstamo se formalizé el 24 de julio de 2017, con
un interés nominal anual del 1,75% hasta el 31 de julio de 2018, y posteriormente, y hasta la
fecha de su vencimiento, devengara un tipo de interés variable determinado por el Euribor
mas un diferencial de 1.750 puntos.

El préstamo hipotecario tiene una carencia de capital de tres afios, siendo los vencimientos
los siguientes:

(Euros)

Aiio 31-12-2017

2020 21.051,04
2021 63.894.41
2022 65.021,58
2023 66.168,63
2024 v siguientes 863.864 .34

1.080.000,00

El importe de 10.071,98 euros registrado en deudas con entidades de crédito a corto plazo
corresponde, en su totalidad, al saldo dispuesto de tarjetas de crédito Y que se encuentran
pendientes de liquidacion al cierre del ejercicio 2017.

Dentro de la partida “Derivados y Otros™ a largo plazo encontramos un préstamo otorgado
por la empresa vinculada Urban View Socimi, L.P. por importe de 17.220.93 8,24 euros. Este
préstamo ha sido capitalizado parcialmente con fecha 22 de enero de 2018 (ver Notas 17 y
20).

En “Derivados y Otros™ a corto plazo se encuentran registradas las partidas pendientes de
pago que se detallan a continuacién:

(Euros)
31-12-2017
Proveedores 18.796,07
Proveedores, otras partes vinculadas (Nota 17) 184.700,00
Acreedores varios 24.687,21

228.183,28

L]
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Nota 11.  Provisiones y contingencias

Al 31 de diciembre de 2017, la Sociedad tiene registrada una provisién por importe de 89.000,00
euros en concepto de una indemnizacién por desalojo a través de un acuerdo formalizado el 27 de
noviembre de 2017 correspondiente a un inmueble propiedad de la Sociedad.

Nota 12.  Fondos propios o

Capital suserito

A 31 de diciembre de 2017 el capital suscrito se compone de 60.000 acciones de un euro de valor
nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.

A 31 de diciembre de 2017, el Accionista Unico de la Sociedad era Eitan Peretz.

Con fecha 22 de enero de 2018, la Sociedad ha llevado a cabo una ampliacién de capital por importe
de 4.970.788,00 euros mediante la emisién de 4.970.788 nuevas acciones nominativas, de igual
valor nominal que las ya existentes, integramente suscritas y totalmente desembolsado su valor
nominal mediante aportacién dineraria (véase Nota 20). Dicha ampliacion ha sido suscrita por la
sociedad vinculada Urban View Socimi, L.P. mediante el préstamo que tenia otorgado a la
Sociedad. Una vez realizada la ampliacion de capital los accionistas son Eitan Peretz con el 1,19%
y Urban View Socimi, L.P. con un 98,81%. Debido a la mencionada ampliacién la Sociedad deja
de ser unipersonal.

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, el 20% del capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda el 10%
del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere
el 20% del capital social, esta reserva sélo podra destinarse a la compensacion de pérdidas siempre
que no existan otras reservas disponible suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado
por la aplicacion del régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podré exceder el 20% del
capital social. Los estatutos de estas sociedades no podrén establecer ninguna otra reserva de
caracter indisponible distinta de la anterior.

Al 31 de diciembre de 2017 esta reserva no se encontraba constituida.
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Nota 13.  Administraciones Pablicas y Situacién fiscal

13.1. Detalle de saldos con las Administraciones Publicas corrientes.

Al 31 de diciembre de 2017 la Sociedad mantenia los siguientes saldos con las Administraciones
Ptblicas:

(Euros)
Deudor Acreedor
Hacienda Publica, deudora por IVA 13.583,24 -
Hacienda Publica, acreedora por IRPF - 14.345,49
Organismos de la Seguridad Social, acreedores - 1.794,91
Hacienda Publica por otros conceptos 1.525.79 -
15.109.03 16.140.40

13.2, Conciliacion entre el resultado contable y la base imponible fiscal.

La conciliacién entre ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del Impuesto sobre
sociedades es la siguiente:

Cuenta de pérdidas y ganancias J Ingresos y gastos a patrimonio

Aumentos | Disminuciones Total Aumentos | Disminuciones | Efecto neto Total I

Saldo de ingresos y gastos del ejereicio (568.667,64) - (568.667,64)

Impuesto sobre sociedades - - < - s s -

Diferencias permanentes: - = - x . H =

tDiferem:ias temporarias: s = i = 5 = =
[Base imponible (resultado fiscal) ' (568.667.64)] - |(568.667.64)

Dado que la Sociedad esta acogida al régimen SOCIMI (tipo impositivo del 0%), no se ha recogido
activo por impuesto diferido.

13.3. Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras.

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales, o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 201 %
la Sociedad tiene abiertos a inspeccién todos los impuestos que le son aplicables desde su
constitucion.
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Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, atn en caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacion de la normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera

significativa a las cuentas anuales abreviadas adjuntas.

13.4. Exigencias informativas derivadas de Ia condicion de SOCIMI, Ley 11/2009.

Descripcion

31 de diciembre de 2017

a)

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la
aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley
11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre.

b)

Reservas de cada ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal establecido en dicha ley:
—  Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen de tipo general
=  Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 19%
= Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo 0%

<)

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley
- Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen de tipo general
—  Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 18% (2009) y 19%
(20102 2012)
= Dividendos procdentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo 0%

d)

Dividendos distribuidos con cargo a reservas:
= Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen de tipo general
= Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 19%
- Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

€)

Fecha de acuerdo de distribucion de los
dividendos a que se refieren las letras ¢) y d)
anteriores

Fecha de adquisicion de los inmuebles
destinados al arrendamiento que producen rentas
acogidas a éste régimen especial

(Véase detalle en la Nota 8)

g)

Fecha de adquisicion de las participaciones en el
capital de entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de esta Ley.
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h)  Identificacién del activo que computa dentro del (Véase detalle en 1a Nota 8)
80 por ciento a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley.

i)  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
distribucion o para compensar pérdidas. Debera
identificarse el ejercicio del que proceden dichas
reservas

Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios del ejercicio 2017, que asciende a 56.172,97 euros,
corresponde integramente a ingresos derivados del arrendamiento de inmuebles en territorio
nacional (véase Nota 8). Al 31 de diciembre de 2017 el porcentaje de ocupacion de los inmuebles
que conforman las inversiones inmobiliarias de la Sociedad es de 27,6%.

Gastos de personal

La composicién de los gastos de personal es la siguiente:

(Euros)

31-12-2017

Sueldos y salarios 22.214,70
Seguridad Social a cargo de la empresa 4.632.11
2684681
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Otros gastos de explotaci6n. El detalle por conceptos de este epigrafe de la cuenta de pérdidas
y ganancias abreviada del ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2017 es la siguiente:

—(Euros)

31-12-2017

Arrendamientos y cdnones (Nota 9) 1.514,30
Reparaciones y conservacién 866,65
Servicios profesionales independientes 356.859,06
Transportes 2.526.,09
Primas de seguros 9.558.45
Servicios bancarios y similares 3.008.,86
Publicidad, propaganda y relaciones piiblicas 1.662.,97
Suministros 3.563.72
Otros servicios 25.696,99
Otros tributos 3.093,14
Ajustes negativos en IVA de activo corriente 111.974,09
520.324,32

Otros resultados. Los resultados originados fuera de la actividad normal de la Sociedad
incluidos en la partida “Otros resultados™, ascienden a 5.937.20 euros de pérdida en el ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2017.

Nota 15. Informacién sobre medio ambiente

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad (véase Nota 1), la misma no tiene
responsabilidades, gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental
que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacién financiera y los
resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente
memotia de las cuentas anuales abreviadas respecto a informacién de cuestiones
medioambientales.
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Memoria abreviada del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

Nota 16. Operaciones con partes vinculadas

En el importe de los saldos en el balance abreviado a 31 de diciembre de 2017 con empresas
vinculadas es el siguiente:

Saldo con partes vinculadas

(Euros)
31-12-2017
Deseripeion Deudor Acreedor

Cuenta corriente
i A

Benadlan Investment S.1.. 37.267.49 -
Kagota Inc. - 184.700,00
Otras partes vinculadas 31.309.37 -

68.576,86 184, 700,00

El importe de las transacciones comerciales a 31 de diciembre de 2017 con empresas vinculadas
es el siguiente:

Transacciones con partes vinculadas

{Euros)

2.017
Pejeripeion Servicios recibidos
Benadlan Investment S 1, 99.561,93
Kagota Inc. 184.700,00

284.261,93
Las transacciones recibidas con partes vinculadas corresponden a los servicios de management
fees (administracion y gestién) por la empresa Bendlan Investment, S.L.

Las transacciones por la empresa Kagota Inc, corresponden a los servicios recibidos por las
gestiones con los inversores y por intermediacion en la compraventa de los inmuebles.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente

soportados, por lo que los Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos
que pudieran originar pasivos fiscales significativos.
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La Sociedad realiza todas sus operaciones valoradas a los efectos de precios de transferencia de
acuerdo a su valor de mercado, determinado a partir del coste incurrido en la prestacion del
servicio incrementando un margen de acuerdo a operaciones equiparables con entidades
independientes.

Dentro de la partida “Derivados y Otros™ a largo plazo encontramos un préstamo con la empresa
Urban View Socimi, L.P. por importe de 17.220.938,24 curos. Este préstamo ha sido capitalizado
parcialmente con fecha 22 de enero de 2018 por importe de 4.970.788.00 euros (véase Nota 20).
El préstamo fue formalizado con fecha 31 de marzo del ejercicio 2017, siendo su vencimiento el 31
de marzo de 2022 y no devenga interés alguno. La Sociedad estima que el préstamo sera
capitalizado en su totalidad durante el ejercicio 2018.

Remuneraciones a la alta direccién y miembros del 6rgano de Administracién. Durante el
ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2017, los miembros de la alta direccion y del 6rgano
de Administracion no han percibido ningin tipo de remuneracion.

No se han concedido créditos, avales, seguros de vida, planes de pensiones, etc. a ningtin miembro
del Consejo de Administracion de la Sociedad.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, introducido
por la Ley 1/2010, de 2 de julio, y modificado por la Ley 31/2014, de 3 de diciembre (BOE de
4 de diciembre), el Consejo de Administracion de la Sociedad manifiesta que no ha mantenido
durante el ejercicio 2017 y hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales

abreviadas, ninguna situacion de conflicto, directo o indirecto, que €l o personas vinculadas a
¢1 pudieran tener con el interés de la Sociedad.

El nimero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio cerrado el 31 de diciembre de
2017 por categorias profesionales son los siguientes:

Plantilla
media
Categoria profesional
Administrativo 1
Secretaria Administrativa 1
Abogado 2
4
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No ha habido personas contratadas con discapacidad superior o igual al 33% durante el ejercicio
2017.

Otros negocios y acuerdos que no figuren en otros puntos de la memoria abreviada.

La Sociedad no tiene acuerdos de naturaleza o propositos diversos que no figuren en el balance
abreviado y sobre los que no se haya prestado la informacion correspondiente en alguna de las
notas de esta memoria abreviada, cuyo posible impacto financiero sea relevante y que fueren
necesarios para determinar la posicién financiera de la Sociedad.

Remuneracion a los auditores.

La remuneracion a los auditores por la realizacién de la auditoria de las cuentas anuales
abreviadas del ejercicio 2017 asciende a 8.500.00 euros, no habiéndose retribuido a los mismos
por ningun otro concepto.

Nota 18.  Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion adicional
tercera. “Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de S de julio

La informaci6n en relacion periodo medio de pago a los proveedores en operaciones comerciales
para el ejercicio 2017 se detallan a continuacion:

(Dias)
Periodo medio de pago a proveedores 63

Se entendera por periodo medio de pago la expresion del tiempo del pago o retraso del pago de la
deuda comercial. Dicho periodo medio de pago a proveedores se calcula como el coeficiente
formado en el numerador por el saldo medio de los acreedores comerciales y, en el denominador,
por el importe total de las compras netas més los gastos por servicios exteriores, multiplicado por
365,

40




= ON4299890

CLASE 82

Lo

Urban View Development Spain Socimi, S.A. URBAN VIEW

SOCIMI SPAIN
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Nota 19. Hechos posteriores

No han acaecido hechos significativos con posterioridad a la fecha de cierre de las cuentas
anuales abreviadas y que por su importancia requieran su inclusién en la memoria abreviada a
excepcioén de, con fecha 22 de enero de 2018, la Sociedad ha llevado a cabo una ampliacion de
capital por importe de 4.970.788,00 euros mediante la emisién de 4.970.788 nuevas acciones
nominativas, de igual valor nominal que las ya existentes, integramente suscritas vy totalmente
desembolsadas su valor nominal mediante aportacion dineraria. A fecha de formulacién de las
presentes cuentas anuales abreviadas esta ampliacion de capital se encuentra pendiente de
calificacion por el Registro Mercantil. Asimismo, con fecha 22 de enero de 2018 se modifico el
sistema de administracién social pasando de un Administrador Unico a un Consejo de
Administracién integrado por 9 miembros, los cuales formulan las presentes cuentas anuales
abreviadas. Adicionalmente, desde el inicio del ejercicio hasta la fecha de las presentes cuentas
anuales abreviadas, la Sociedad ha adquirido 64 unidades inmobiliarias con un coste de adquisicion
de 4.489.336.09 euros.

Con fecha 22 de enero de 2018 las partes han acordado resolver el contrato de préstamo que tenia
concedido la sociedad Urban View Socimi L.P. a la Sociedad y convertirlo en una aportacién de
los accionistas de la Sociedad. La Sociedad estima que durante el ejercicio 2018 esta aportacion de
los accionistas serd capitalizada en su totalidad. La aportacién de socios no tiene ni vencimiento
determinado ni devengada tipo de interés algo.
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Consejo de Administracion

Estas cuentas anuales abreviadas han sido formuladas en fecha 29 de marzo de 2018 por el
Consejo de Administracion de la Sociedad.

Don Nadav Moshe Don Gai Ayalon
Presidente V%’
Don Eitan Peretz Don Jacob Jonathan Behar
Vocal Vocal/ G
Don Asher Hakmon Dofia Chen Mengetiemi
Vocal
- Lo
) i n Arkin / Don Roy Girtz

Dofia Orit Shoshana Bar on Bakarski
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Urban View Development Spain Socimi, S.A. y
Sociedades Dependientes

Informe de revision limitada de estados financieros
intermedios resumidos consolidados correspondientes
al periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de
2018 elaborados conforme a las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF)
adoptadas por la Unién Europea



\ Crowe Crowe Auditores Espaiia, S.L.P.
Avda. Diagonal, 429, 5% planta
08036 Barcelona
Tel.: +34 932 183 666

INFORME DE REVISION LIMITADA SOBRE ESTADOS FINANCIEROS Fax: +34 932 372 504
INTERMEDIOS RESUMIDOS CONSOLIDADOS www.crowe.es

A los accionistas de Urban View Development Spain Socimi, S.A. por encargo del Consejero Delegado:
Introduccién

Hemos realizado una revision limitada de los estados financieros intermedios resumidos consolidados
adjuntos (en adelante los estados financieros intermedios) de Urban View Development Spain Socimi, S.A.
(en adelante la Sociedad Dominante) y sociedades dependientes (en adelante el Grupo), que comprenden
el balance al 31 de agosto de 2018, la cuenta de resultados, el estado de resultado global, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y las notas explicativas, todos ellos
resumidos y consolidados, correspondientes al periodo de ocho meses terminado en dicha fecha. Los
administradores de la Sociedad Dominante son responsables de la elaboracién de dichos estados
financieros intermedios de acuerdo con los requerimientos establecidos en la Norma Internacional de
Contabilidad (NIC) 34, Informacion Financiera Intermedia, adoptada por la Unién Europea, para la
preparacion de informacion financiera intermedia resumida. Nuestra responsabilidad es expresar una
conclusion sobre estos:estados financieros intermedios basada en nuestra revision limitada.

Alcance de la revision

Hemos realizado nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de Revisién
2410, "Revision de Informacion Financiera Intermedia realizada por el Auditor Independiente de la Entidad”.
Una revision limitada de estados financieros intermedios consiste en la realizacién de preguntas,
principalmente al personal responsable de los asuntos financieros y contables, y en la aplicacién de
procedimientos analiticos y otros procedimientos de revision. Una revision limitada tiene un alcance
sustancialmente menor que el de una:auditoria realizada de acuérdo con la normativa reguladora de la
auditoria de cuentas vigente en Espafia y, por consiguiente, no nos permite asegurar que hayan llegado a
nuestro conocimiento todos los asuntos importantes que pudieran haberse identificado en una auditoria.
Por tanto, no expresamos una opinién de auditoria de cuentas sobre los estados financieros intermedios
resumidos consolidados adjuntos. ’ -

Conclusién

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ninglin momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningtin asunto que nos haga concluir que los
estados financieros intermedios resumidos consolidados adjuntos del periodo de ocho meses terminado el
31 de agosto de 2018 no han sido preparados, en todos sus aspectos significativos, de acuerdo con los
requerimientos establecidos en la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34, Informacién Financiera
Intermedia, adoptadas por la Unién Europea, para la preparacién de estados financieros intermedios
resumidos.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre la Nota 2.1 de las notas explicativas adjuntas, en la que se menciona que a
pesar de que los estados financieros intermedios resumidos consolidados son los primeros que presenta el
Grupo por haberse constituido durante el presente ejercicio 2018, y que al ser estados resumidos no
incluyen toda la informacién que requeririan unos estados financieros consolidados completos preparados
de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por la Unién Europea, el
Grupo ha informado de toda aquella informacién que se considera relevante para la comprensién de los
mismos. Esta cuestion no&di{i uestra conclusion.

Crowe Auditores Es .L.P. (N° de ROAC: S1866)

Carl i ravy-h° de ROAC: 08.371)

de septiembre de 2018

Cro;\;y uditores Espana, S.L.P., Registro Mercanlil de Barcelona, Tomo 40189, Folio 115, Hoja B-363.237, CIF B64754534
nﬂr'g bro del Registro de Economistas y Auditores (REA) y del Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) niimero S1866
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Urban View Development Spain Socimi, S.A.

y sociedades dependientes

Balance intermedio resumido consolidado al 31 de agosto de 2018

L
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(Cifras expresadas en euros)
Activo
ANogaa ety 31.08.2018 01/01/2018 (+)
memona
Activo no corriente
Inmovilizado intangible 6
Otro inmovilizado intangible 9.041,56 793,80
Inmovilizado material 7
Instalaciones técnicas, y otro inmovilizado material 57.821,64 9.979,20
Inversiones inmobiliarias 8
Temenos y construcciones 41.937.361,83 10.333.896,95
Inversiones en curso y anticipos 835.557,69 157.578,67
42.772.919,52 10.491.475,62
Inversiones financieras a largo plazo 10.1 568.158,20 22.980,00
43.407.940,92 10.525.228,62
Activo corriente
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 10.1
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 65.812,96 9.316,76
Otros deudores 253.228,45 15.628,46
319.041,41 24.945,22
Inversiones financieras a corto plazo 10.1 159.640,76 7.068,576,86
Periodificaciones a corto plazo 12.973,44 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10.1 7.772.150,84 4.192.694,89
8.263.806,45 11.286.216,97
Total Activo 51.671.747,37 | _21.811.445,59

Las Notos explicativas | a 18 descritas forman parte integrante de este balance i
estados fil i que p el Grupo

1 ser los pri

Q Hl Bey-on Paats

il

o ol 31 de agosta de 2018,
NIFF s¢ incluye el balance resumido a | de enero de 2018 de la Sociedad Dominante (véase nota 2.1 y 2.4)




Urban View Development Spain Socimi, S.A.
y sociedades dependientes

Balance intermedio resumido consolidado al 31 de agosto de 2018

(Cifras expresadas en euros)

Patrimonio neto y pasivo

L
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Hotidels 31-08-2018 OL/01/2018 (%)
memoria
Patrimonio neto
Fondos propios
Capital 12 5.030.788,96 60.000,00
Reservas y resultados de ejercicios anteriores
Reservas distribuibles - =
Reservas no distrbuibles - -
Resultados de e 3.101.452,88 3.101.452,88
3.101.452,8R 3.101.452,88
Reservas en sociedades consolidadas = 4
Ortras aportaciones de socios 2 22.407.455,52 -
Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad dominante
Pérdidas y ganancias consolidadas 11.701.638,19 -
Socios externos 12 = e
42,241,335,55 3.161.452,88
Pasivo no corriente
Deudas a largo plazo 0.2
Deudas con entidades de crédito 7.648.583,62 1.080.000,00
Olros pasivos linancicros 70.732,08 17220.933,24
7.719.315,70 18.300.938,24
7.719.315,70 18.300.938,24
Pasivo corriente
Provisiones a corto plam 11 - 89.000,00
Deudas a corto plzo 102
Deudas con entidades de crédito 1.402.047,01 10,071,98
Otros pasivos financieros 9.080,13 -
1.411.127,14 10.071,98
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 102
Proveedores 12.685,06 117.996,07
Otros acreedores 287.283,92 120.466,77
299.968,98 238.462,84
Periodificaciones a corto plazo - 11.519,65
1.711.096,12 349.054,47
Total Patrimonio neto y Pasivo 51,671.747,37 21.811.445,59
Las Notas explicativas | a 18 deseritas forman parte i de este balance i dio resumido al 31 de agnsto de 2018,

{*) Al ser los primeros estados financieros que presenta el Grpo conforme NIFF s incluye ef balance resumido 2 | de encro de 2018 de la Sociedsd Dominante (véase nola 2.1 y 2.4)
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Urban View Development Spain Socimi, S.A.
y sociedades dependientes

Cuenta de resultados intermedia resumida ¢ lidada diente al periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018

(Cifras expresudus en eros)

fites ey 31-08-2018
memoria
Operaciones continuadas
Importe neto de la ciffa de negocios 544
Prestaciones de servicios 315.402,69
Variacion de valor razonable de inversiones inmobiliarias 8 12.579.308,16
Otros ingresos de explotacion
Ingresos accesorios y otros de gestion comiente 333338
Sut H de explotacion incorporadas al resultado del ¢
Gastos de personal 14
Sucldos, salarios y asimilados (238.343,16)
Cargas sociales (67.309.83)
(305.652,99)
Otros gastos de explotacién
Otros gastos de gestion cormiente (860.736,21)
Anortizacién del inmovilizado 6;7 (3.653,99)
Deterioro y resultade por enajenaci del mmovilizado
Deterioros y pérdidas 8 2537229
Resultado de explotacion 11,753.374,33
Ingresos financieros
De valores negociables y otros i i i 3.00
3,00
Gastos financieros (51.739,14)
Resultado financiero (51.736,14)
Resultado antes de impuestos 11.701.638,19
Resultado consolidade del eferciclo 13 11.701.638,19
Resultado atribuide a la sociedad dominante 11.701.638,19
Resultado atribuido a socios externos =
Ganancias por accitn bisicas y diluidas 12 2,33
Las Notas explicativas 1 o 18 deseritas forman parte integrante de esta cuenta de i h ick lidada al 31 de agosto de 2018,

Or Peron
\Sakarsk)
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Urban View Development Spain Socimi, S.A.
y sociedades dependientes

Estado del resultado global intermedio resumido consolidado correspondiente al periodo de ocho meses
terminado el 31 de agosto de 2018

(Euros)
Saldo al

Matas 31-8-2018
A) Resultado consolidado de la cuenta de resullados intermedia 11,701.638,19 (*)
Ing v gastos imputados direct. te al patrinionio neto =
B) Tolal ing ¥ gastos imputados direc en el patrimonio neto -
Transferenclas a la cuenta de pérdidas y g: i lidad -
C) Total transferenclas a ln cuenta de pérdidas y g i lidad -
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B +C) 11.701.638,19
Atribuidos a la Socledad Dominant 11.701.638,19
Atribuldos a Tnt Mineritari .

Las Notas 1 a 18 descritas en las notas explicativas son parts i de este estado del resulado global idl Tidad,

(*)  Periodo de 8 meses terminado el 31 de agosto de 2018

Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio resumido consolidado correspondiente al 31 de

agosto de 2018
(Euros)
Resulindo de Otras
Capial sercics i R
Escriturado Reservas anteriones. de socios del gjereicio ("} Total

A. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL ANO 2018 60,000,00 3 3.101.452,88 ¥ . 3.161.452,88
1. Total ingresos y gastos reconocidos . - - 5 11.701.638,19 11.701,638,19
1. Operaciones con socios o propiclarios 4.970. 788,96 - - 22.407.455,52 - 27.378.244,48

1. Aumentos de capital 4.970.788,96 E z 4 7 4.970.788,96

2. Distribuciin de b pérdida del ejercicio 2017 - - - i - =

3, Otros movintientos d i £ 22.407.455,52 2 22,407.455,52
Varkwkones del perimetro - = 2 - = L
111, Diras varociones del patrimonia nelo - - - - - =
B, SALDD AL 31 DE AGOSTO DE 2018 5.030.788,96 - 3.101,452,88 22.407.455,52 11.701.638,19 41.241.335,55
Las Notas | a 18 descritas en las nolas explicativas son parle integ de este estado de cambios en el patrimonio neto intermedio resumido consolidado

(*:Periodo de 8 meses terminado el 31 de agosto de 2018
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Urban View Development Spain Socimi, S.A.
y sociedades dependientes

Estado de flujos de efectivo intermedio resumido consolidado correspondiente al periodo
de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018

(Euros)
Notas 31-8-2018
A) FLIJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del ejercivio antes de impuest 11.701.638,19
2. Ajustes del resultado (12,655.537,67)
Amortizacién del inmovilizado (+) 56 3.653,99
Cotrecciones valorativas por deterioro (+/<) 11 (25.372,29)
Variacién de provisiones (+/-) (89.000,00)
Gastos financieros (+) 12 3448979
Variacion del valor razonable de lus inversiones inmobiliarias (12.579.309,16)
3. Cambios en el capital corriente 6.814.020,35
Existencias (+/-) 64.029,78
Deudores y ofras cuentas a cobrar (+/-) (287.541,91)
Otros activos corrientes {-+H-) 6.987.026,56
Acreedores y otras coentas a pagar (+/-) 62,025,57
Otros pasivos corrientes (+-) (11.519,65)
4, Otros flujos de efectivo de Jas actividades de explotacién (36.863,59)
Pagos de intereses (-) (34.489,79)
Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios(+-) 13 (2.373,80)
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (+H-1+-2+/-3+/-4) 5.823.257,28
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones (-) (20.441.478,43)
Enp del grupo y asociad 8 Y
Inmovilizado intangible 6 (8.979,00)
Inmovilizade material 5 (50.765,10)
Inversiones Inmobiliarias (19.740.792,23)
Ofros activos financieros B (636.242,10)
Otros activos & (4.700,00)
7. Cobros por desinversiones (+) -
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversién (6+7) (20.441.478,43)
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 10.180.930,24
Emision de instrumentos de patrimonio (+) 9 42.000,00
Aportaciones de Socios (+/-) 10.138.930,24
10. Cobros y pagos por i tos de pasivo fi i 8.016.746,86
Emisidn:
1. Obligaciones y otros valores negociables (+)
2. Deudas con entidades de crédito (+) 8 71.960.558,65 ]
5. Otras deudas (+) 56.188,21 6 .‘, 2 ?‘{..{r\{/]
11. Pagos por dividendos y remuneraciones de ofros instrumentos de patrimonio - : , k = '
12. Flujos de efectivo de las actividades de incin (+/-9+/-10-11) 18.197.677,10 - Iﬂ 4
D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO - \/‘;}ﬁ /< C f{% /
E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (+/-A+/-B+/-C+/-D) 3.579.455,95
Efectivo o equival al i del ejercici 8 4.192.694,89 :
/ Efectivo o equivalentes al final del gjercicio 7.772.150,84
/J-") s Notas 1 a 18 descritas en la Memoria son parte integrante de este estado de flujos de efectivo intermedio resumido consolidado

correspondiente al periodo de ocho meses terminado al 31 de agosto de 2018
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Urban View Development Spain Socimi, S.A,
y sociedades dependientes
Notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
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Nota 1.  Informacion general y actividad del grupo

Urban View Development Spain SOCIMI, S.A. (en adelante “la Sociedad o la “Sociedad
Dominante”) es la Sociedad Dominante de Urban View Development Spain SOCIMI, S.A. y
Sociedades Dependientes, que integra a diversas sociedades con una gestion y accionariado
comunes.

La Sociedad Dominante, es una Sociedad espaiiola, con NIF niimero A66967936, constituida
por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante notario de Barcelona con fecha 8 de
marzo de 2017.

El domicilio social de la Sociedad Dominante se encuentra en Calle Ortigosa, nimero 14, 5° 2°
de Barcelona.

La Sociedad Urban View Development Spain SOCIMI, S.A., es dominante del grupo Urban
View Development Spain SOCIMI, S.A. (en adelante Grupo), cuyas sociedades dependientes
se detallan en la nota 3.

La Sociedad Dominante tiene como objeto social:

- 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.

- 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
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

- Latenencia 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 si 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 con los requisitos de inversion que se refiere el
articulo 3 de esta Ley.

La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria regulados en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre de Instituciones de Inversion | v
Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro. rt b

N Dan04

Adicionalmente, el desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, /
entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del \(llf Z(fﬁ"/( \[
20% 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.

Las actividades que comprendan el objeto social podréan ser ejercidas indirectamente por
la Sociedad, en todo o en parte, mediante la posesién de acciones o participaciones en
compaiiias con un objeto social andlogo o idéntico. El ejercicio directo y el ejercicio
indirecto quedara excluido de las actividades reservadas en virtud de sus correspondientes
legislaciones especiales.

¥
r~—~)
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Si las disposiciones legales exigen cualificacién profesional, autorizacion administrativa
previa, registro en registros publicos o cualquier otro requisito para el ejercicio de alguna
de las actividades incluidas en el objeto social, dichas actividades no podrin ejercerse hasta
que se haya cumplido con los requisitos profesionales o administrativos impuestos.

La actividad principal de la Sociedad Dominante, es la adquisicién, desarrollo y gestién de
inmuebles en alquiler. Las sociedades dependientes tienen la misma actividad principal que la
Sociedad Dominante y por todo el Grupo.

Con fecha 30 de marzo de 2017, se solicit6 a la Agencia Tributaria la incorporacién de la
Sociedad Dominante 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, por la
que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

Régimen SOCIMI

Las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario cuentan con un
régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, las siguientes obligaciones:

(1) Obligacion de objeto social:

Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones de otras SOCIMI o sociedades
con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en
Instituciones de Inversion Colectiva.

(2) Obligacion de inversion:

2.1 Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento,
en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta
finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicién y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social
similar al de las SOCIMI.

Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad O(‘ '*‘l \Q)O& (7o V)
sea dominante de un grupo segiin los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo A

de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular (’]Y— Z(CU%‘
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado por la SOCIMI y el resto L

de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

A estos efectos, existe la opcion de sustituir el valor contable de los activos por su
valor de mercado, opcion que aplica el Grupo. No se computaré la tesoreria/derechos
de crédito procedentes de la transmision de dichos activos siempre que no superen los
periodos méximos de reinversion establecidos. s

7oy =L
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2.2 Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al
arrendamiento de los bienes inmuebles; y de los dividendos procedentes de las
participaciones. Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso
de que la Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el
articulo 42 del Cddigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la
obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado por
la SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley 11/2009.

2.3 Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el
computo, se podrd anadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en
arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres
anos.

Obligacion de negociacion en mercado regulado:

Las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario deberan
estar admitidas a negociacion en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais que
exista intercambio de informacidn tributaria. Las acciones deberan ser nominativas,

El Grupo a fecha de los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados
ha contratado al asesor registrado y estdn preparando todos los tramites necesarios para
cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil, siendo la fecha prevista de salida durante el
mes de noviembre de 2018.

Obligacion de distribucion del resultado:

El Grupo debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

4.1 El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/2009.

4.2 Almenos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones T
o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, Y’x}{j&g{f.’?}i
realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al

cumplimiento de su objeto social principal. El resto de los beneficios deberdn

reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho

objeto en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision.

Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de
dividendos se realice con cargo a reservas precedentes de beneficios de un ejercicio en
el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptard

obligatoriamente en la forma descrita anteriormente. C/
8 // _—




@)

URBAN WIiEWw

BOSIMI BEAIN

Urban View Development Spain Socimi, S.A.
y sociedades dependientes
Notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018

(5) Obligacion de informacion:

Las SOCIMI deberén incluir en la memoria de sus cuentas anuales la informacion requerida
por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

(6) Capital minimo:

El capital suscrito minimo se establece en 5 millones. La Sociedad en fecha 22 de enero de
2018 ha realizado una ampliacion de capital por importe de 4.970.788,00 euros, por lo que
ya cumple con dicha condicién. (véase nota 12).

Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el
articulo 8 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, 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 la opcién por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad pase a
tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo
impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio
siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo
impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen
general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin prejuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su
caso, resulten precedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de
participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara
sometida a un gravamen especial del 19%, que tendré la consideracion de cuota del Impuesto
de Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable,
este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la
fecha de la distribucion del dividendo.

Nota 2. Bases de presentacion de los Estados Financieros Intermedios Resumidos
_ Consolidados y principios de consolidacion

2.1. Marco normativo. El marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo es
el establecido en:

- El Cddigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

- Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién
Europea conforme a lo dispuesto por el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamento
Europeo y por la Ley 62/2003, de 30 de diciembre, de medidas fiscales, gdministrativas
y de orden social.

5} 0 & ‘?Z’ r-O\
Vaaleai st
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- LaLey 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,
por el que se regulan las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI).

- El resto de normativa contable espaiiola que resulte de aplicacion.

Las cuentas anuales individuales de Urban View Development Spain Socimi, S.A., del
ejercicio 2017, formuladas por sus Administradores, se aprobaron por la Junta General
de Accionistas celebrada el 29 de junio de 2018. Debido a que el Grupo se ha
constituido durante el presente ejercicio 2018, los presentes estados financieros
intermedios resumidos consolidados son los primeros que presenta el Grupo. (véase
nota 2.4)

Los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados se presentan de
acuerdo con la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34, Informacién Financiera
Intermedia, y han sido formulados por los Administradores de la Sociedad Dominante.

Los resultados consolidados y la determinacion del patrimonio consolidado son sensibles
a los principios y politicas contables, criterios de valoracién y estimaciones seguidos por
los Administradores de la Sociedad Dominante en la elaboracion de los presentes estados
financieros intermedios resumidos consolidados.

2.2. Bases de presentacion de los Estados Financieros Consolidados Intermedios y
principios de consolidacién. Los Estados Financieros Consolidados Intermedios del
periodo de ocho meses terminado al 31 de agosto de 2018 se han obtenido a partir de los
registros contables de la Sociedad Dominante y de las sociedades incluidas en el
perimetro de consolidacion y han sido preparadas de acuerdo con el marco normativo de
informacion financiera detallado en la Nota 2.1 anterior, de forma que muestran la imagen
fiel del patrimonio consolidado y de la situacion financiera consolidada del Grupo al 31
de agosto de 2018 y de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en
el patrimonio neto consolidado y de los flujos de efectivo consolidados que se han
producido en el Grupo durante el periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de
2018.

Con el objeto de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que componen
los Estados financieros intermedios resumidos consolidados, se han aplicado a todas las
sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién los principios y normas de /.) ‘j
valoracion seguidos por la Sociedad Dominante. (1 | [x‘ OA

]

2.2.1. A continuacion, se detallan las modificaciones de normativas emitidas que han &?/( ay . A:
sido de aplicacion a partir del 1 de enero de 2018: S

Al e NIIF 15: Ingresos ordinarios de contratos con clientes. La nueva norma de ingresos
afecta en mayor o menor medida a todas las industrias y sectores. Sustituye a todas las
normas actuales e interpretaciones vigentes sobre ingresos.
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e NIIF 9: Instrumentos Financieros. Afecta tanto a instrumentos financieros de activo
como de pasivo.

e Modificacién a la NIC 40: “Transferencia de inversiones inmobiliarias”. Se aplica
cuando exista evidencia de un cambio de su uso.

e NIIF 1: Adopcién por primera vez de las NIIF. Eliminacion de algunas exenciones a
Corto Plazo.

e NIC 28 Inversiones en entidades asociadas y negocios conjuntos.
e NIIF 2 Clasificacion y valoracion de pagos basados en acciones.

La NIIF 15 establece un nuevo modelo de reconocimiento de ingresos derivados de
contratos con clientes, siendo el principio fundamental de este modelo el reconocer los
ingresos ordinarios para representar la transferencia de bienes o servicios comprometidos
a los clientes por un importe que refleje la contraprestacion a que la entidad espera tener
derecho a cambio de dichos bienes o servicios.

De acuerdo con el andlisis efectuado a la fecha de formulacion de estos estados
financieros consolidados, el Grupo ha concluido que la adopcion de la NIIF 15 “Ingresos
ordinarios de contratos con clientes” no supone impactos significativos en el
reconocimiento de ingresos en la medida en que esta norma excluye de su alcance los
contratos de arrendamiento, los cuales siguen regulados por la norma contable (NIC
17/IFRS 16). Dada la naturaleza SOCIMI y las obligaciones que se derivan de dicho
régimen, el Grupo no dispone de otros ingresos significativos distintos de los ingresos
por arrendamiento.

- La NIIF 9 sustituird a la NIC 39 a partir del ejercicio iniciado el 1 de enero de 2018.
7 Existen diferencias relevantes con la norma actual de reconocimiento y valoracién de los
instrumentos financieros, sin embargo, no ha tenido un impacto significativo en la medida
quo no se han producido refinanciaciones, y que el saldo de cuentas por cobrar tampoco
es significativo, teniendo en cuenta que el riesgo de morosidad es insignificante con
respecto a la facturacidn y que los arrendatarios entregan como garantia de su crédito una
fianza.

i .
El resto de las normas y modificaciones no han tenido un impacto significativo. /-> t\&.( oy,
( AN

No existe ninglin principio contable o criterio de valoracién que, teniendo un efecto L, . Z y At
significativo en los estados financieros intermedios resumidos consolidados, haya dejado V/QlGV ¥ )
de aplicarse.

2.2.2. Las normas e interpretaciones emitidas con aplicacion a partir del 1 de enero de
2019 que estan pendientes de aprobacion por la Unién Europea son las siguientes:
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e NIIF 16: Arrendamientos. Sustituye a la NIC 17 y las interpretaciones asociadas. Esta
norma establece un modelo contable tinico para los arrendatarios con un tratamiento
similar al de los arrendamientos financieros.

e Modificacion a la NIIF 9. Cancelacion anticipada con compensacién negativa.

e Mejoras anuales de las NIIF Ciclo 2015-2017.
o (CNIIF 23: Incertidumbre sobre el tratamiento del impuesto a las ganancias.

e Modificacion a la NIC 28: Intereses a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos.
e Modificacién a la NIC 19: Modificaciones, reduccion o liquidacion de un plan.

A la fecha actual, el Grupo esté evaluando los impactos que la aplicacién futura de estas
normas con fecha de aplicacion obligatoria a partir de | de enero de 2019 podria tener en
los estados financieros consolidados una vez entren en vigor, no siendo posible realizar
una estimacion razonable de sus efectos hasta que dicho anélisis esté completo. En el caso
de la NIIF 16 (Arrendamientos), esta norma sustituira a la NIC 17 actual y serd de
aplicacién a partir del 1 de enero de 2019, una de las novedades radica en un modelo
contable Unico para los arrendatarios, que incluirdn en el balance todos los
arrendamientos (con alguna excepcion limitada) como si fueran compras financiadas, esto
es con un impacto similar al de los actuales arrendamientos financieros. Por el contrario,
en el caso de los arrendadores, se continuard con un modelo dual, similar al que
actualmente este vigente con la NIC 17, por este motivo el Grupo estima que el impacto
de la adopcién de esta norma no serd significativo.

2.3. Moneda funcional. El euro es la moneda en la que se presentan los estados financieros
intermedios resumidos consolidados, por ser ésta la moneda funcional en el entorno en el
que opera el Grupo.

2.4. Comparacién de la informacién. En el presente ejercicio es aplicable la NIIF 1
“Adopcion por primera vez de las Normas de Internacionales de Informacion Financiera”,
al haberse constituido en el presente ejercicio 2018 el Grupo. Tal como se indica en el
apartado “Presentacion e informacion a revelar” de las NIIF 1, al ser los primeros estados
financieros consolidados que presenta el Grupo conforme a NIIF, se incluye el balance t 1& Pize
consolidado y la cuenta de resultados consolidada a 31 de agosto de 2018 y un segundo 0{ \ QY o
balance correspondiente a la apertura del ejercicio 2018, en el que se presenta (inicamente \'ﬁYf /1 G Y5 A /
el estado de situacion financiera de la Sociedad Dominante debido a que el Grupo se cre6 ' —~ ‘
el 19 de junio de 2018.

2.5. Responsabilidad de la informacién y estimaciones realizadas. La informacion

A7 / contenida en estos estados financieros intermedios resumidos consolidados es

onsabilidad de los Administradores de la Sociedad Dominante.
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La preparacion de los estados financieros intermedios resumidos consolidados requiere
la aplicacién de estimaciones contables y la realizacion de juicios, estimaciones e
hipétesis en el proceso de aplicacion de las politicas contables del Grupo. En este sentido,
se resume a continuacién un detalle de los aspectos que han implicado un mayor grado
de juicio, complejidad o en los que las hipotesis y estimaciones son significativas para la
preparacion de los estados financieros intermedios resumidos consolidados del periodo
acabado a 31 de agosto de 2018:

1. El valor razonable de los activos inmobiliarios del Grupo. El Grupo ha obtenido
valoraciones de expertos independientes al 31 de agosto de 2018 y a la apertura del
periodo.

2. El valor razonable de determinados instrumentos financieros.
3. Laevaluacion de las provisiones y contingencias.
4. La gestion del riesgo financiero y en especial el riesgo de liquidez.

5. Impuesto sobre sociedades y el cumplimiento de los requisitos que regulan a las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

Uso de estimaciones:

La preparacion de los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados
requieren que los administradores de la Sociedad Dominante realicen juicios,
estimaciones y supuestos que afecten a la aplicacioén de las politicas contables y a los
saldos de activos y pasivos, ingresos y gastos. Los resultados reales pueden diferir de las
estimaciones.

A Las estimaciones y juicios se evaliian continuamente y se basan en la experiencia y otros
; factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se consideran razonables bajo
las circunstancias. Las estimaciones y juicios que tienen un riesgo mayor en los presentes
estados financieros es el célculo del valor razonable de las inversiones inmobiliarias. El
valor de mercado de las inversiones inmobiliarias ha sido obtenido de las valoraciones

efectuadas por expertos independientes a 31 de agosto de 2018. (/}f t \QT«V OA
, AL o
Pl 2.6. Activos y pasivos contingentes. A 31 de agosto de 2018 no existen ni activos ni pasivos 'r:ﬂ [s\C(}% A.‘

contingentes significativos del Grupo de Sociedades.

2.7. Correcciones de errores contables. Dado que los presentes Estados financieros
intermedios resumidos consolidados suponen segtin la NIIF 1 la primera consolidacién y
aplicacion de las NIIF, no existen correcciones de errores contables.
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2.8. Estacionalidad de las transacciones del Grupo. Dadas las actividades a las que se
dedican las sociedades del Grupo, las transacciones no cuentan con un mercado de
carécter ciclico o estacional. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos a este
respecto en las presentes notas explicativas a los estados financieros intermedios
resumidos consolidados correspondientes al periodo de ocho meses terminando el 31 de
agosto de 2018.

2.9. Estado de flujos de efectivo consolidado. En el estado de flujos de efectivo consolidado
se utilizan las siguientes expresiones en el sentido que figura a continuacion:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de efectivo o de otros medios equivalentes,
entendiendo por éstos las inversiones a plazo inferior a tres meses de gran liquidez y
bajo riesgo de alteracion en su valor.

- Actividades de explotacion: son las actividades que constituyen la principal fuente de
ingresos ordinarios del Grupo, asi como ofras actividades que no puedan ser calificadas
como de inversién o financiacion.

- Actividades de inversion: son las actividades de adquisicion, enajenacion o disposicion
por otros medios de activos fijos y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus
equivalentes.

- Actividades de financiacion: son las actividades que producen cambios en el tamaiio
y composicion del patrimonio neto y de los pasivos de caracter financiero.

2.10. Principio de empresa en funcionamiento. En la aplicacion de los criterios contables se
sigue el principio de empresa en funcionamiento. Se considera que la gestion tiene
practicamente una duracién ilimitada. En consecuencia, la aplicacion de los principios
contables no ir4 encaminada a determinar el valor del patrimonio a efectos de su
enajenacion global o parcial ni el importe resultante en caso de liquidacion.

Importancia relativa. Al determinar la informacion a desglosar en las notas explicativas
a los estados financieros intermedios resumidos consolidados sobre las diferentes
partidas, el Grupo de acuerdo con la NIC 34 ha tenido en cuenta el principio de
importancia relativa en relacion con los estados financieros consolidados
correspondientes al periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018.

. Informacion financiera por segmentos. Un segmento de explotacion es un componente
del Grupo que desarrolla actividades de negocio de las que puede obtener ingresos [l‘r! PZ?\ A
ordinarios e incurrir en gastos, cuyos resultados de explotacion son revisados de forma ‘QZ“ / e /
regular por la maxima autoridad en la toma de decisiones de explotacion del Grupo de l KQ5K)
Sociedades, para decidir sobre los recursos que deben asignarse al segmento evaluar su
rendimiento y en relacién con el cual se dispone de informacion financiera diferenciada.

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el Grupo tiene como

unico negocio la prestacion de servicios de arrendamiento de viviendas, situadas todas f
llas en territorio espafiol, por lo tanto, toda la actividad que presta el Grupo de '
Socjedades configura un Gnico segmento operativo de negocio.
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Nota3.  Principios de consolidacién y variaciones del perimetro

Los criterios seguidos para determinar el método de consolidacion aplicable a cada una de las
sociedades que integran el perimetro de consolidacién ha sido el siguiente:

3.1. Principios de consolidacion.

Las Sociedades dependientes son todas las entidades en las que el Grupo controla, directa o
indirectamente, las politicas financieras y operativas, ejerce el poder sobre las actividades
relevantes manteniendo la exposicion o el derecho a los resultados variables de la inversion
y la capacidad de utilizar dicho poder de modo que pueda influir en el importe de esos
retornos. Las sociedades dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se transfiere
el control al Grupo y se excluyen de la consolidacion en la fecha en que cesa el mismo.

Los estados financieros consolidados intermedios del periodo de 8 meses terminado a 31 de
agosto de 2018 de las entidades dependientes se consolidan con las de la Sociedad Dominante
por aplicacion del método de integracion global para aquellas sociedades sobre las que se
tiene un dominio efectivo, por tener mayoria de votos en sus 6rganos de representacion y
decision.

Las entidades dependientes participadas por la Sociedad Dominante que han sido incluidas
en el perimetro de consolidacion son las que se detallan a continuacion:

Socledades que forman ¢l perimetro de consolidacién

_ (Bwoy)  Sociedad ik
Poroentajs de paticpackin_ Vakrmewde b de b pariicipacida
Sociedad Focta de sdquisicion Domiciio Actiidad_Dieets Indrests _ Total _ particgacis isliecns

Socledades que consolidan por
Integracifo elobal

+ Pk Tovest, S.LU. ORUTRIE C/ Ontigosa miamero 14 piso 5°, poerta 2 de Barcckora. (1) 100,00% - 100,00% 3000
+ Godgrace Relubiiachecs, S1U, O&UT201E €/ Octignsa nimero 14 pio 57, puertn 2° de Barceonm. (1) 100,00% - 10D00% 1000
+ Ladyworst Mubiservicios, 5.LUL D6OT201E Cf Ortigosa e 14 piso 57, puerta 2° de Baceona. (1) 10000% - 100,00% 3.000
+ Mahamar Negacios, S.LU. 06MT201E €/ Ortigosa nismern 14 piso 5%, prerta 2 de Barcelona. (1) 100.00% - 100,00% 3.000
* Sl Carters, S.LU. ) O 14 piso %, puerta 2 de Bareeom. (1) 10000% - 100,00% 3.000

i
+ Rehabilinciones Chisic, SLU. 19062018 ©/ Ortigosa nimero 14 pso 5% puertn 2* de Barcebon. (1) 10000% - 100,00% 3.000

Actisilads
(1) La adquskin y promocitn de bienes inmicbles de mhoraleza whara pars su omendamientn.

Todas las sociedades dependientes han sido adquiridas mediante compraventa de la totalidad ‘t ’?X y
de las participaciones durante el periodo al que hacen referencia estos estados financieros /) rl L on,

consolidados. \p:)(}* L(CQ! J A{

Todos los saldos y efectos de las transacciones efectuadas entre las sociedades consolidadas
han sido eliminados en el proceso de consolidacion. En caso necesario, se realizan ajustes en
los estados financieros de las sociedades dependientes para adaptar las politicas contables
utilizadas por el Grupo.

Las adquisiciones de negocios se registran siguiendo el método de adquisicion, de forma que P
0s activos, pasivos y los pasivos contingentes de una sociedad dependiente se calculan a sus §
valores razonables en la fecha de adquisicion.
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Cualquier exceso del coste de adquisicion con respecto a los valores razonables de los activos
netos identificables adquiridos se reconoce como fondo de comercio. Cualquier defecto del
coste de adquisicion con respecto a los valores razonables de los activos netos identificables
adquiridos, es decir, descuento en la adquisicién, se imputa a resultados en la fecha de
adquisicion. La participacion de los socios minoritarios, en su caso, se establece en la
proporcion de los valores razonables de los activos y pasivos reconocidos.

La adquisicion de las sociedades dependientes por parte de Urban View Development Spain
SOCIMLI, S.A. no ha generado ni fondo de comercio de consolidacion ni diferencias negativas
de consolidacion por encontrarse las sociedades inactivas en el momento de la compra y
unicamente tenian en su patrimonio neto el capital social. Dado que la Sociedad Dominante
ha adquirido la totalidad de participaciones de todas las sociedades dependientes, no existen
socios minoritarios afectos al grupo.

3.2. Variaciones en el perimetro de consolidacion

La Sociedad Dominante ha adquirido durante el periodo de 8 meses de los presentes estados
financieros consolidados terminado el 31 de agosto de 2018 la totalidad de las participaciones
de las sociedades dependientes que integran el grupo consolidado detalladas en la nota 3.1.

Notad. Politicas contables y normas de registro y valoracion
Las principales normas de valoracion utilizadas por el Grupo en la elaboracion de los estados
financieros intermedios resumidos consolidados del periodo acabado a 31 de agosto de 2018, de
acuerdo con las NIIF adoptadas, han sido las siguientes:

7
//4.1. Inmovilizado intangible.

En este epigrafe se recogen las aplicaciones informdticas. Se contabilizan a su coste de
adquisicion menos la amortizaciéon acumulada y las pérdidas por deterioro acumuladas
existentes.

Un activo intangible se reconocera si y solo si es probable que genere beneficios futuros al p | _
Grupo y que su coste pueda ser valorado de forma fiable. Un | ?C[( A

: e '
Las ganancias o pérdidas derivadas de la baja de un activo intangible se valoran como la L/j 4 /ILQ” (%)
diferencia entre los recursos netos obtenidos de la enajenacion y el valor en libros del activo,
y se registran en la cuenta de resultados consolidada cuando el activo es dado de baja.

a) Aplicaciones informaticas. Corresponde a los costes de adquisicion y desarrollo
incurridos en relacion con los sistemas informaticos basicos para la gestion del Grupo.

Su amortizacion se efectiia linealmente desde la fecha de activacion y en funcion de su-

vida util.
o
4 16 / 7/
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. Inmovilizado material.

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se valoran a su precio de adquisicion o

al coste de produccion, actualizados de acuerdo con la legislacion en vigor. El inmovilizado
material se presenta en el balance consolidado por su valor de coste minorado en el importe

de las amortizaciones y correcciones valorativas por deterioro acumuladas.

La amortizacién del inmovilizado material se calcula sistematicamente por el método lineal
en funcion de la vida til de los respectivos bienes, atendiendo a la depreciacién

efectivamente sufrida por su funcionamiento, uso y disfrute, y empieza a depreciarse desde

la fecha de su entrada en funcionamiento.

Deterioro de valor de activos materiales e intangibles.

En la fecha de cierre de ejercicio el Grupo revisa los importes en libros de sus activos

materiales e intangibles para determinar si existen indicios de que dichos activos hayan

sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el importe recuperable
del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de la pérdida por deterioro de
valor (si la hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de efectivo que sean
independientes de otros activos, el Grupo calcula el importe recuperable de la unidad
generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del
activo (unidad generadora de efectivo) se incrementa por la estimacion revisada de su importe
recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el importe en
libros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro de
valor para el activo (unidad generadora de efectivo) en ejercicios anteriores.

Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias se presentan a su valor razonable a la fecha de cierre del periodo
y no son objeto de amortizacion anual. Corresponden a los terrenos, edificios y ofras
construcciones que se mantienen bien para explotarlos en régimen de alquiler o bien para
obtener una plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan
en el futuro en sus respectivos precios de mercado.

Los beneficios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable de los inmuebles
de inversion se incluyen en los resultados de perfodo en que se producen.

El traspaso de las inversiones inmobiliarias en curso a inversiones inmobiliarias se realiza
cuando los activos estan disponibles para su entrada en funcionamiento,
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De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina periédicamente el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias. Dicho valor razonable se determina tomando como valores de
referencia las valoraciones realizadas por terceros expertos independientes a la fecha de
realizacién del estado de situacion financiera consolidado (Gesvalt Sociedad de Tasacion,
S.A. en este caso), de forma que al cierre de cada periodo el valor de mercado refleja las
condiciones de mercado de los elementos de las inversiones inmobiliarias a dicha fecha. Los
informes de valoracién de los expertos independientes sélo contienen las advertencias y/o
limitaciones habituales sobre el alcance de los resultados de las valoraciones efectuadas, que
se refieren a la aceptacién como completa y correcta de la informacion proporcionada por el
Grupo.

La principal metodologia utilizada para determinar el valor de mercado de las inversiones
inmobiliarias del Grupo es la que consiste en el descuento de flujos de caja, que se basa en la
estimacién de los flujos de efectivo futuros esperados de las inversiones inmobiliarias
utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular el valor actual de esos flujos de
efectivo. Dicha tasa considera las condiciones actuales de mercado y refleja todas las
previsiones y riesgos asociados al flujo de tesoreria y a la inversion,

Para cada propiedad ha sido asumida una tasa de capitalizacion de la renta considerada de
mercado, que posteriormente ha sido ajustada en funcion de los siguientes parametros:

= La duracion del contrato de arrendamiento.

= La ubicacion del local dentro del municipio en el que se encuentra (zona centro, drea
metropolitana o periferia).

- El entorno inmediato de la propiedad.

= El estado de mantenimiento de la propiedad (externo e interno).

— La distribucion de la superficie entre bajo rasante y sobre rasante de la propiedad.

- La fachada a una calle o mas de una (esquina, chaflan).

- Lasituacion de alquiler respecto a la renta de mercado.

En cualquier caso, considerando la situacion del mercado patrimonial, podrian ponerse de
manifiesto diferencias significativas entre el valor razonable de las inversiones inmobiliarias
del Grupo y el valor de realizacion efectivo de las mismas.

Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias. Periddicamente o siempre que existan
indicios de pérdidas de valor, el Grupo revisa los importes en libros de sus inversiones
inmobiliarias para determinar si existen indicios de que dichos activos hayan sufrido una
pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el importe recuperable del activo
se calcula con el objeto de determinar el alcance de la pérdida por deterioro de valor (si la
hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de efectivo por si mismo que sean
independientes de otros activos, el Grupo calculara el importe recuperable de la Unidad
Generadora de Efectivo a la que pertenece el activo.
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Reversion de la pérdida por deterioro de valor. Las reversiones de las pérdidas por
deterioro de las inversiones inmobiliarias se registran con abono a la cuenta de resultados
intermedia resumida consolidada, con el limite del valor contable que hubiera tenido el activo,
si no se hubiera registrado el deterioro, exclusivamente en aquellos casos en los que una vez
evaluados los factores internos o externos se pudiera concluir que los indicadores de deterioro
que determinaron el reconocimiento de las correcciones valorativas han dejado de existir o
se han visto parcialmente mitigados.

A 1 de enero de 2018, la totalidad de los inmuebles eran propiedad de la Sociedad Dominante
debido a que el Grupo se formé en junio de 2018. Los inmuebles de la Sociedad Dominante
tenian un valor neto contable a 1 de enero de 2018 de 6.669.637,43 euros. La Direccién del
Grupo ha solicitado una tasacion, a un experto independiente, de la totalidad de los inmuebles,
reflejando en el mismo que los activos a 1 de enero de 2018 tenian un valor de mercado de
10.333.896,95 euros, por lo que la revalorizacion de los mismos ascendia a 3.642.242,31
euros. La mencionada revaloracion forma parte de la partida “Resultados de ejercicios
anteriores” del balance.

Tal como se ha indicado anteriormente, la Direccién del Grupo ha solicitado la tasacion, a un
experto independiente, de la totalidad de los inmuebles en propiedad, reflejando en la misma
que los activos a 31 de agosto de 2018 tenian un valor de mercado muy superior a su valor
neto contable por importe de 12.579.309,16 euros, dicha revalorizacién en base a la NIC 40
se ha llevado a la cuenta de resultados consolidada en el apartado “Variacién de valor
razonable de inversiones inmobiliarias”.

Para aquellos inmuebles cuyo valor de mercado era inferior al valor neto contable del activo,
el Grupo lo ha registrado en la partida “Deterioro y resultado por enajenaciones del
inmovilizado”. A 31 de agosto de 2018 el importe deteriorado ascendia a 12.056,45 euros, y
la reversion del deterioro a 37.428,74 euros (véase nota 8). El informe del experto
independiente se emitié el 31 de agosto de 2018.

Arrendamientos.

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las
condiciones de estos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos I
y beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demds/ ﬁ -,t \_r'}mf A
arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos. Al 31 de agosto de 2018 el T R
Grupo unicamente tiene arrendamientos operativos. }71? Z\/ Gr5k .
Arrendamientos operativos. i (e

Contabilidad del arrendador.

Los activos arrendados a terceros bajo contratos de arrendamiento operativo se presentan de
acuerdo a la naturaleza de los mismos.

Los ingresos procedentes de los arrendamientos operativos, netos de los incentivos
concedidos, se reconocen como ingresos de forma lineal a lo largo del plazo del
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Las cuotas de arrendamiento contingente se reconocen como ingresos cuando es probable
que se vayan a obtener, que generalmente se produce cuando concurren las condiciones
pactadas en el contrato.

Contabilidad del arrendatario.

Las cuotas derivadas de los arrendamientos operativos, netas de los incentivos recibidos, se
reconocen como gasto de forma lineal durante el plazo del arrendamiento excepto que resulte
més representativa otra base sistematica de reparto por reflejar més adecuadamente el patrén
temporal de los beneficios del arrendamiento.

El Grupo reconoce los costes iniciales directos incurridos en los arrendamientos operativos
como gasto a medida que se incurren. Las cuotas de arrendamiento contingente se registran
como gasto cuando es probable que se vaya a incurrir en las mismas.

4.6. Instrumentos financieros.

4.6.1. Activos financieros.

La NIIF 9 reemplaza las disposiciones de la NIC 39 relativas al reconocimiento,
clasificacion y valoracién de activos y pasivos financieros, deterioro del valor de
activos financieros y contabilidad de cobertura.

Clasificacion y Valoracion

Con efecto 1 de enero de 2018 (fecha de aplicacion inicial de la NIIF 9), la direccion
del Grupo ha evaluado que modelos de negocio aplican a los activos financieros
mantenidos por el grupo y ha clasificado sus instrumentos financieros en las categorias
adecuadas a la NITF 9.

Deterioro del valor de activos financieros

El Grupo tiene los siguientes tipos de activos financieros que estdn sujetos al nuevo
modelo de pérdidas crediticias esperadas: I"\;/-\ '&6 V-On

/Y

/7 | \
= Cuentas comerciales a cobrar por venta de mercaderias y productos terminados y \IRIT Z(C{ Y% /,\ /
por prestacion de servicios, B =

= Otros activos financieros a coste amortizado, y

= Efectivo y equivalentes de efectivo.

I Grupo tuvo que revisar su metodologia de deterioro del valor bajo la NIIF 9 para
cada una de estas clases de activos. El cambio en esta metodologia no tuvo un impacto
significativo en su aplicacion inicial.
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Las politicas contables aplicadas desde el 1 de enero de 2018 son las que a continuacion
se detallan:

Inversiones v otros activos financieros

Desde 1 de enero de 2018, el Grupo clasifica sus activos financieros en las siguientes
categorias de valoracion:

- Aquellos que se valoran con posterioridad a valor razonable (ya sea con cambios en
otro resultado global o en resultados), y

- Aquellos que se valoran a coste amortizado.

La clasificacion depende del modelo de negocio de la entidad para gestionar los activos
financieros y los términos contractuales de los flujos de efectivo.

Para los activos valorados a valor razonable, las pérdidas y las ganancias se
reconoceran en resultados o en ofro resultado global. Para las inversiones en
instrumentos de patrimonio neto que se mantienen para negociar, dependera de si el
Grupo ha hecho una eleccion irrevocable en el momento del reconocimiento inicial
para contabilizar las inversiones en patrimonio neto a valor razonable con cambios en
otro resultado global.

El grupo reclasifica las inversiones en deuda cuando y s6lo cuando su modelo de
negocio para gestionar esos activos cambia.

En el momento de reconocimiento inicial, el grupo valora un activo financiero a su
valor razonable mds, en el caso de un activo financiero que no sea a valor razonable
con cambios en resultados, los costes de la transaccion que sean directamente
atribuibles a la adquisicion del activo financiero. Los costes de transaccion de activos
financieros a valor razonable con cambios en resultados se llevan a resultados.

A
: . R , . -/}[ s
Los activos financieros con derivados implicitos se consideran en su totalidad al R, ] [ "I,\V--Q',-.
determinar si sus flujos de efectivos son tinicamente pago de principal ¢ intereses. IJ} /(GT /’ [
R BR

4.6.2. Pasivos financieros.
Los principales pasivos financieros se registran inicialmente por el efectivo recibido,
neto de los costes incurridos en la transaccion. En ejercicios posteriores se valoraran d

acuerdo con su coste amortizado, empleado para ello el tipo de interés efectivo.

a) Débitos y partidas a pagar. Los préstamos, obligaciones y similares se registran
por el importe recibido, neto de costes incurridos en la transaccion.
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Los gastos financieros, incluidas las primas pagaderas en la liquidacién o el
reembolso y los costes de transaccion, se contabilizan en la cuenta de resultados
consolidada segiin 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 valor amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectivo.

Los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y
que no tengan un tipo de interés contractual, se valoran al valor nominal, siempre
que el efecto de actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

4.7. Transacciones en moneda extranjera.

La moneda de presentacion del Grupo es el euro. Consecuentemente, todos los saldos y
transacciones denominados en monedas diferentes al euro se consideran denominados en
"moneda extranjera".

Durante el periodo al que se refieren los presentes estados financieros consolidados
intermedios del periodo acabado a 31 de agosto de 2018, no se han generado transacciones
en moneda extranjera que puedan derivar en diferencias de cambio.

4.8. Impuesto sobre beneficios.

Con fecha 30 de marzo de 2017, y con efectos a partir del ejercicio fiscal 2017 la Sociedad
Dominante comunic6 a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria
de su domicilio fiscal la opcién adoptada por su anterior Accionista Unico de acogerse al
régimen fiscal especial de SOCIMI. Asimismo, las sociedades dependientes realizaron dicha
comunicacién a la Administraciéon Tributaria de acogerse al régimen fiscal especial de
SOCIMI el 28 de junio y el 20 de julio de 2018.

De acuerdo con la Ley SOCIMI, el actual impuesto sobre sociedades es el resultado de aplicar e \0 =
el tipo del 0% a la base imponible. Ninguna deduccion es aplicable en el ejercicio 2018, ni Q i /‘)Q\{,}./‘
retenciones ni pagos a cuenta. La base imponible se calcula por la suma de las bases IQ)CL / - /{
imponibles de las sociedades que componen el Grupo, habiéndose ajustado el resultado ' QYSh |
consolidado del periodo por los ajustes y eliminaciones de consolidacion, asi como los ajustes

de conversién a Normas Internacionales de informacion Financiera adoptadas por la Union

Europea (NITF-UE).

El Grupo a 31 de agosto de 2018 no consolida fiscalmente.
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Régimen general

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 el Grupo satisface como consecuencia de las
liquidaciones

fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras
ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi
como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente
en ¢ste, 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 compensacion y los
créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran
aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se
espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias
imponibles, salvo para aquellas en las que la diferencia temporaria se deriva del
reconocimiento inicial del fondo de comercio cuya amortizacién no es deducible a efectos
fiscales o del reconocimiento inicial de otros activos y pasivos en operaciones que no afecten
ni al resultado fiscal ni al resultado contable.,

Por su parte, los activos por impuestos diferidos, identificados con diferencias temporarias,
solo se reconocen en el caso de que se considere probable que las entidades consolidadas van
a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales para poder hacerlos efectivos y no procedan
del reconocimiento inicial de otros activos y pasivos en una operacién que no afecta ni al
resultado fiscal ni al resultado contable. El resto de activos por impuestos diferidos (bases
imponibles negativas, diferencias temporarias y deducciones pendientes de compensar)
solamente se reconocen en el caso de que se considere probable que las sociedades
consolidadas vayan a tener en el futuro

suficientes ganancias fiscales contra las que poder hacerlos efectivos.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados,
efectuandose las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas
sobre su recuperacion futura. Asimismo, en cada cierre se evaliian 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 recuperaciépfcon?neﬁcio
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Régimen SOCIMI

El régimen fiscal especial de las SOCIMI, tras su modificacion por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, se construye sobre la base de una tributacion a un tipo del 0 por ciento en el
Impuesto sobre Sociedades, siempre que se cumplan determinados requisitos. Entre ellos,
merece la pena destacar la necesidad de que su activo, al menos en un 80 por ciento, esté
constituido por inmuebles urbanos destinados al atrrendamiento y adquiridos en plena
propiedad o por participaciones en sociedades que cumplan los mismos requisitos de
inversién y de distribucion 34 de resultados, espafiolas o extranjeras, coticen o no en
mercados organizados. Igualmente, las principales fuentes de rentas de estas entidades deben
provenir del mercado inmobiliario, ya sea del alquiler, de la posterior venta de inmuebles tras
un periodo minimo de alquiler o de las rentas procedentes de la participacion en entidades de
similares caracteristicas. No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera
proporcional a la distribucion de dividendos. Los dividendos percibidos por los socios estaran
exentos, salvo que el perceptor sea una persona juridica sometida al Impuesto sobre
Sociedades o un establecimiento permanente de una entidad extranjera, en cuyo caso se
establece una deduccién en la cuota integra, de manera que estas rentas tributen al tipo de
gravamen del socio. Sin embargo, el resto de rentas no seran gravadas mientras no sean objeto
de distribucion a los socios.

Tal y como establece la Disposicion transitoria novena 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, la entidad estara sometida a
un tipo de gravamen especial del 19 por ciento 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 a un 5 por ciento, cuando dichos dividendos, en sede de sus
socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10 por ciento.

En este sentido, el Grupo tiene establecido el procedimiento a través del cual se garantiza la

confirmacién por parte de los accionistas de su tributacion procediendo, en su caso, a retener ( )ﬂ,} Ph)f AN
el 19% del importe del dividendo distribuido a los accionistas que no cumplan con los ' ;“ T,
requisitos fiscales mencionados anteriormente. P)[} A gr 5 Z )

4.9. Ingresos y gastos.

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio del devengo con independencia del
momento en que se produce la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

No obstante, siguiendo los principios recogidos en el marco conceptual de las NIIF, el Grupo
registra los ingresos que se devengan y todos los gastos asociados. Las ventas de bienes se
reconocen cuando los bienes son entregados y la titularidad se ha traspasado.
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correspondientes al periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018

Ingresos relacionados con la actividad inmobiliaria

La Sociedad registra los ingresos procedentes de la actividad inmobiliaria en el momento que
se produce la transferencia de los riesgos y beneficios al comprador que normalmente
coincide con el traspaso de la propiedad. Los ingresos procedentes de los alquileres de
inmuebles se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento. Los costes
relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro, se
reconocen como gasto,

Dichos inmuebles arrendados a terceros, todos los cuales se realizan bajo arrendamiento
operativo, se incluyen en la linea de “Inversiones inmobiliarias” en el estado de situacién

financiera consolidada.

Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio financiero temporal, en funcién
del principal pendiente de cobro y el tipo de interés efectivo aplicable, que es el tipo que
iguala exactamente los futuros recibos en efectivo estimados a lo largo de la vida prevista del
activo financiero con el importe en libros neto de dicho activo.

Provisiones y contingencias.

Los Administradores de la Sociedad Dominante en la formulacion de estos financieros
intermedios consolidados diferencian entre:

—  Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos
pasados, cuya cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que
resultan indeterminados en cuanto a su importe y/o momento de cancelacion.

— Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno o més
eventos futuros independientes de la voluntad del Grupo.

Los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados recogen todas las
provisiones con respecto a las cuales se estima probable que se tenga que atender la
obligacién. Los pasivos contingentes no se reconocen en los presentes estados financieros
intermedios resumidos consolidados, sino que se informa sobre los mismos en las notas
explicativas a los estados financieros intermedios resumidos consolidados, 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 obligacion, teniendo en cuenta la informacién
disponible sobre el suceso y sus consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la
actualizacién de dichas provisiones como un gasto financiero conforme se va devengando.

$ 4
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4.11. Gastos de personal.

a) Indemnizaciones por despide. De acuerdo con la normativa laboral vigente, existe la
obligacion de indemnizar a aquellos empleados que sean despedidos sin causa justificada.
No existen razones objetivas que hagan necesarias la contabilizacién de una provision por
este concepto.

b) Planes de pensiones. El Grupo no tiene ni gestiona un plan especifico de pensiones de
jubilacion para sus empleados, estando todas las obligaciones al respecto cubiertas por el
sistema de la Seguridad Social del Estado.

4.12. Transacciones con partes vinculadas

El Grupo realiza todas sus operaciones con partes vinculadas a valores de mercado.
Adicionalmente, los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que no existen
riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracion
en el futuro.

4.13. Ganancias por accion

El beneficio bésico por accién se calcula dividiendo el beneficio del ejercicio atribuible a los
accionistas ordinarios de la Sociedad Dominante entre el niimero medio ponderado de
acciones ordinarias en circulacién durante el periodo, excluidas las acciones propias.

El beneficio diluido por accion se calcula ajustando el beneficio del ejercicio atribuible a los
tenedores de los instrumentos de patrimonio de la Sociedad Dominante y el nimero medio
ponderado de acciones ordinarias en circulacién por todos los efectos diluidos inherentes a
las acciones potenciales, es decir, como si se hubiera llevado a cabo la conversion de todas
las acciones ordinarias potencialmente dilutivas.

Nota 5.  Gestién del riesgo financiero _ ‘t P?“
Cr\ Bar

La gestion de los riesgos financieros del Grupo estd centralizada en los Administradores de la
Sociedad Dominante, los cuales tienen establecidos los mecanismos necesarios para controlar
la exposicion a las variaciones de los tipos de interés y los tipos de cambio, asi como a los
riesgos de crédito y liquidez. A continuacion, se indican los principales riesgos que impactan
al Grupo de Sociedades:

a) Riesgo de tipo de cambio. El riesgo de tipo de cambio viene afectado por la evolucion de
los cambios de la moneda, en el momento en que se deben realizar operaciones en moneda
distinta del euro. Cuando las operaciones son de importes relevantes, el mecanismo que se
intenta es el de asegurar las operaciones a realizar.

El Grupo de Sociedades no ha operadg,con moneda jera por lo que este riesgo queda
mitigado. M T 3
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Riesgo de tipo de interés. El riesgo del tipo de interés puede afectar al calculo del valor
actual de los flujos futuros de efectivo para la determinacion del valor razonable, asi como
a los gastos financieros por la financiacién de las operaciones comerciales y de los
préstamos y créditos a tipo variable o bien que deban ser renovados. La variabilidad del
tipo de interés radica en la coyuntura econémica europea, pero también la mundial.

En este sentido, el riesgo de tipo de interés del Grupo surge principalmente de las deudas
con entidades de crédito a tipos variables siendo su referencia el Euribor més un diferencial.

El Grupo de Sociedades estima que este indice de referencia no sufrird variaciones
significativas en el corto/medio plazo por lo que este riesgo quedaria mitigado.

Riesgo de crédito. El Grupo de Sociedades define la politica de gestion y analisis del riesgo
del crédito de sus clientes nuevos antes de proceder a ofrecerles los plazos y condiciones
de pago habituales.

El riesgo derivado de la posible insolvencia de los inquilinos se mitiga mediante el anélisis
de su calidad crediticia y la aportacion de fianzas y depdsitos por su parte. Las fianzas a
devolver a los inquilinos se retendrdn en caso de que todos los saldos a pagar por parte de
éstos al Grupo de Sociedades no fueran satisfechos o se produjera un incumplimiento en
los contratos de alquiler.

En cuanto al riesgo de crédito derivado del efectivo y equivalentes de efectivo, el Grupo
de Sociedades mantiene saldos en cuentas bancarias de reconocido prestigio.

El Grupo de Sociedades considera que no tiene concentraciones significativas de riesgo de
crédito, entendiéndose éste como el impacto que puede tener en la cuenta de resultados
consolidada el fallido de las cuentas por cobrar.

Riesgo de liquidez. Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento
de suficiente efectivo y valores negociables y la disponibilidad de financiacién con
facilidades de crédito.

El Grupo de Sociedades mantiene cinco préstamos hipotecarios por un importe total de
7.648.583,62 euros a 31 de agosto de 2018, y tiene tesoreria al cierre del ejercicio por
importe de 7.272.150,84 euros e inversiones financieras en depositos a corto plazo por
importe de 159.640,76 euros. El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante
estima que dichas fuentes de financiacion son suficientes, para soportar las necesidades de
liquidez en base a las expectativas de evolucion del negocio.

Riesgo fiscal. Tal y como se menciona en la nota 4.8, la Sociedad Dominante se acogié
con fecha 30 de marzo de 2017 al régimen fiscal especial de las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversién en Mercado Inmobiliario (SOCIMI), al igual que las sociedades
dependientes tras su adquisicién. En el caso de incumplimiento de alguna de las
condiciones que se encuentran detalladas en la nota 1, la sociedad del Grupo que lo
incumpliera pasaria a tributar por el régimen general siempre y cuando no subsanara dicha

deﬁcie?eia en el ejercicio siguiente al incumplimiento. = P
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A 31 de agosto de 2018 las sociedades que forman el Grupo consolidado no consolidan
fiscalmente.

Nota 6.  Inmovilizado intangible

La composicion y el movimiento habido durante el periodo de ocho meses terminado al 31 de

agosto de 2018 en el epigrafe del balance consolidado intermedio y su correspondiente
amortizacion acumulada ha sido el siguiente:

Inmovilizado intangible - 31.08.2018

(Euras)
Amortizacion Valor neto
Saldos al Altns Saldos al acumulada al confable al
Descripeitn 01-01-2018% 2018 31-08-2018 31-08-2018 31-08-2018
* Aplicaciones informdticas 908,27 8.979,00 988727 (845,71) 5.041,56
{Euros)
Saldos al Dotaciones Saldos al
Amortizacion acumuloda 01-01-2018 2018 31-08-2018
» Aplicaciones informiticos 114,47 731,24 845,71

Las altas del periodo de ocho meses terminado al 31 de agosto de 2018 corresponden a la
adquisicion de programas informaticos para la actividad del Grupo.

El cargo a resultados del presente ejercicio en concepto de dotacién a la amortizacion de
inmovilizado intangible ha ascendido a 731,24 euros.

EI Grupo no ha registrado ninguna baja durante el periodo de ocho meses terminado al 31 de agosto
de 2018. Adicionalmente, el Grupo no dispone de elementos totalmente amortizados y todavia en ) " '!ft {/‘yﬂf )

uso a 31 de agosto de 2018. \
Pakarsk|

El Grupo amortiza el inmovilizado intangible siguiendo el método lineal aplicando porcentajes
de amortizacion anual calculados en funcién de los afios de vida 1itil estimada de los respectivos
bienes. Los porcentajes de amortizacién aplicados son los que se detallan a continuacion:

% anual

Aplicaciones informaticas 25
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Nota7. Inmovilizado material

La composicion y el movimiento habido durante el periodo de ocho meses terminado el 31 de
agosto de 2018 en el epigrafe del balance abreviado y su correspondiente amortizacion
acumulada ha sido el siguiente:

Inmovilizado material - 31.08.2018

{Euros)
Amartizacion Valor neto
Saldos al Altag Saldos al lada al hle al
Descripeitn 01-01-2018 2018 31-08-2018 31-08-2018 31-08-2018
* Instalaciones técnicas - 319149 3.191,49 (53,24) 3.138,25
» Otrs instaliciones - 7.753,68 7.753,68 (214,01} 7.539,67
* Mobiliario 3.054,47 34.647,56 37.702,03 (1.161,04) 36.540,99
* Equipos para procesos de informaciin 7.310,92 2.924,53 10.235,45 {1.826,42) 2.409,03
+ Otro inmovilzado material - 224784 2.247.84 (54,14) 2.193.70
10.365,39 50.765,10 61.130,49 (3.308,85) 57.821,64
(Euros)
Saldos al Dotaciones Saldos al
Amortizacion scumulada 01-01-2018 2018 31-08-2018
+ Instalaciones téenicas - 53,24 53,24
+ Otras instalaciones " 214,01 214,01
+ Moabiliario 3522 112582 116104
* Equipos pam procesos de informacion 35097 147545 1.826,42
* Olro inmovilzado material = 54,14 54,14
386,19 2.869,42 3.308,85

Las principales inversiones del periodo de ocho meses terminado al 31 de agosto de 2018
corresponden a la adquisicién de equipos informéticos y mobiliario para las oficinas administrativas
donde el Grupo desarrolla su actividad.

Oy 1\ f’um

El cargo a resultados del presente ejercicio en concepto de amortizacion de inmovilizado material b e 4
ha ascendido a 2.869,42 euros. Crkas Z\(

El Grupo no ha registrado ninguna baja durante el periodo de ocho meses terminado al 31 de agosto
de 2018. Adicionalmente, el Grupo no dispone de elementos totalmente amortizados y todavia en
&> uso a 31 de agosto de 2018.

El Grupo de Sociedades amortiza el inmovilizado material siguiendo el método lineal aplicando
porcentajes de amortizacidén anual calculados en funcion de los afios de vida util estimada de
los respectivos bienes. Los porcentajes de amortizacion aplicados para el periodo intermedio
de ocho meses terminado al 31 de agosto de 2018 se detallan a continuacion:
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% anual
Instalaciones técnicas ’ 10
Otras Instalaciones 10
Mobiliario 10
Equipos para procesos de informacion 25
Otro inmovilizado material 10

Al periodo de ocho meses terminado al 31 de agosto de 2018 no existen bienes afectos a ninglin
tipo de garantia.

El Grupo mantiene la politica de contratar todas las polizas de seguros necesarias para la
cobertura de posibles riesgos que pudieran afectar a los elementos de inmovilizado material. La
cobertura de estas polizas se considera suficiente.

Nota 8.  Inversiones inmobiliarias

La composicion y el movimiento de este epigrafe durante el periodo de ocho meses terminando
el 31 de agosto de 2018 ha sido el siguiente:

Inversiones inmobiliarias - 2018

{Euros)
Deteriore Ganancias/pérdidas
Saldos al Ahas Dajas Traspasos ocurmilado neta de ajusies Saldos al
Descripeitn 01012018 2018 2018 2018 31082018 avalor mzonable 31-08-2018
= Terrenos v bkenes natureles 6.672.139,50 11.820.985,57 % 122718, (37.271,20) 7.924.870,22 2650143543
6.556.271,58 11,820,985 57 - 1227111 (37,271,800 1924 870,22 26,503 435,43
+ Contrsccions 3724495 64 7.020.219,19 = 3486673 34,11y 465443894 15.433.92639
* Anticipos pam inversiones inmobilisrias 157.578,67 $35.557,69 - (157.574.67) - - #35,557,00
10.554.713,82 19,676,762 45 = I (32.865,91) 12.579.309,16 42.772.919,52
. O\l 1546 @
s , : I\ ¥ an
Comecriones valorativas por Saldos al Dotackines Reversiones. Sakdos al - -
deteriora ncuniailadas 01-01-2015 2018 2018 31-08-2018 1 y
d [ =
* Terrenos y bienes naturales (57.933,96) (T.ET0,69) 2853285 (37271,80) - & ({' I~ l
+ Contruscionss {5.304,24) (4.185,76) 8.895,89 (534,10
(63.238,20) (12.056,45) 3742874 (37.86591)

Los anticipos para inversiones inmobiliarias corresponden a contratos de arras formalizados
hasta el 31 de agosto de 2018, reservas de inmuebles y anticipos a proveedores para realizar
obras de reformas en los inmuebles. A continuacion, se detalla la composicion de los anticipos

para inversiones inmobiliarias: o A '
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Anticipos para inversiones inmobiliarias

Descripeidn Importe

- Contrato Arras Criteria Cabu 185.242,00

- Comtraty Ans Criterh Caba 206.545,00

- Contrato Ames Terranuster, 5.1 105.000,00

+ Centrato Amis Sobvia inmobiliarios, S.L. 227.221,80
724.008,80

Reserva de inmuebles 18.000,00
Anticipos a proveedores 93,548,889
835.557,69

En cuanto a los contratos de arras se muestra a continuacién un detalle de los mismos;

Detalle de las Arras a 31.08.2018

(Euros)
. Importe de las Importe de la Fecha de Fecha de
Entidad T
Arras Compra vencimiento prérroga
Criteria Caixa 185.242,00 3.652,920,00 14/09/2018 30/10/2018
Criteria Caixa 206.545,00 4.013.300,00 14/09/2018 30/10/2018
Terramaster, S.L. 105.000,00 975.000,00 06/09/2018 08/11/2018
Solvia Servicios Inmobiliarios, S.L. 227.221,80 2.272.218,00 28/09/2018 -

724.008,80 10.913.438,00

Inmuebles para arrendamiento:

A continuacion, mostramos un desglose por provincia de los inmuebles del Grupo de
Sociedades seguin los metros cuadrados de superficie a 31 de agosto de 2018:

Superficie bruta alquilable en metros cuadrados a 31 de agosto de 2018
Metros Cuadrados
Surpeficie Bruta Alquilable h ’
Palma de L“ (‘\\

Barcelona Tarmragona Madrid Valencia Milaga Mallorca
Inversiones Inmobiliarias 16.186,00 397,00 2.597,00 1.137,00 86,00 129,00
% Importancia 78,83% 1,93% 12,65% 5,54% 0,42% 0,63%

Las inversiones inmobiliarias se presentan valoradas a valor razonable. El importe del ingreso
registrado en la cuenta de resultados consolidada en el penodo de ocho meses terminado al 31 .
de agosto de 2018 por la valoracion a valor };azon ble de rsiones mmoblharlas asciende

por mmueble

L
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La estrategia empresarial del Grupo consiste en la explotacién de su cartera actual de activos
inmobiliarios mediante la prestacion de servicios de arrendamiento a terceros.
Ingresos y gastos provenientes de inversiones inmobiliarias.

En la cuenta de resultados se han reconocido los siguientes ingresos y gastos provenientes de
las inversiones inmobiliarias:

(Euros)
31.08.2018
Ingresos por arrrendamientos 315.402,69
Otros ingresos de explotacién 3.333,38

Gastos para la explotacion que surgen de inversiones inmobiliarias que generan ingresos por ai 33.651,96
Gastos para la explotacion que surgen de inversiones inmobiliarias que no generan ingresos pc -

352,388

Los gastos de explotacion que surgen de inversiones inmobiliarias incluyen principalmente
suministros, tributos, y gastos de comunidad.

Bienes bajo arrendamiento operativo.

Los contratos de arrendamiento que el Grupo mantiene con sus clientes acuerdan una renta fija,

y tienen sus vencimientos entre 2018 y 2023.

El importe total de los cobros minimos futuros por los arrendamientos operativos no cancelables
es el siguiente:

Ingresos Cuotas

Arrendamientos Compromisos
Urban View Development Spain SOCIMI, S.A. 302.295,93 92.120,67
Pilmik Invest, S.L. 1.720,00 -
Godgrace Rehabilitaciones, S.L. = -
Ladyworst Multiservicios, S.L. - - ﬂ 'I ‘%
Malvamar Negocios, S.L. - - A [y = ’(HOA
Sunplex Cartera, S.L.U. 1.000,00 - 5’1-\ !/ — / .
Rehabilitaciones Clasic, S.L. 10.386,76 1.711,67 ) JAK(YS <,

315.402,69 93.832,34

Seguros. 4 ; s

El Grupo mantiene la politica de contratar todas las polizas de seguros necesarias para la
cobertura de posibles riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones
inmobiliarias. La cobertura de estas polizas se considera suficiente.

28 Pk
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Activos afectos a garantias.

A 31 de agosto de 2018, existen activos inmobiliarios por un valor neto contable por importe
de 16.356.631,95 euros en garantia de diversos préstamos. El importe de los préstamos
hipotecarios asciende a 7.648.583,62 euros. (véase nota 10.2)

Procedimiento de valoracion.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina perioédicamente el valor razonable de los
elementos de inversiones inmobiliarias de forma que, al cierre de cada periodo, el valor
razonable refleja las condiciones de mercado de los activos inmobiliarios. Las valoraciones se
determinan tomando como referencia las valoraciones realizadas por expertos independientes.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias del Grupo al 31 de agosto de 2018 calcula
en funcién de valoraciones realizadas por (Gesvalt sociedad de tasacion, S.A.), valoradores
independientes no vinculados al Grupo asciende a 41.937.361,83 euros. El método utilizado
por el experto independiente para la valoracion de los inmuebles se ha realizado de acuerdo con
el Red Book “Valoracion RICS — Estandares Profesionales” 10* Edicion, publicado en julio de
2017, método de descuento de flujos de efectivo.

Se ha llevado a cabo un anélisis de descuento de flujos de caja para cada unidad a valorar,
teniendo en cuenta si estdn arrendados o no, asi como el plazo de comercializacién previsto
para cada una de ellas. A partir de estos pardmetros se establece el horizonte de inversion de
cada descuento de flujos de caja individual.

Para el caso particular de las unidades con contrato de renta antigua, se ha realizado la siguiente
hipdtesis, para el plazo de arrendamiento efectivo se ha calculado a partir de la antigiiedad de
los contratos firmados entre 1905 y 1975, motivo por el cual, se ha asignado un periodo de
comercializacion remanente de 25 afios.

La estrategia a seguir en la valoracién de aquellas unidades que se encuentran ocupadas en
precario, se ha estimado como hipétesis de plazo de proceso de desahucio un afio y unos costes "
asociados al mismo de aproximadamente dos mil euros por unidad. P l

AR &I'L“M

En cuanto a los incrementos de renta, se ha optado por tener en cuenta el IPC de manera, Q / \
implicita en la tasa de descuento, por lo que tanto los ingresos como los gastos previstos se han (Da & G ff}l l
considerado en moneda constante y una tasa de descuento deflactadas.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccion de los ingresos netos probables
que generaran los activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor
residual de los mismos al final de dicho periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa
interna de retorno para llegar al valor netos actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para
reflejar el riesgo asociado a la inversion y las gipétesis adoptada
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Para determinar la tasa de descuento de cada unidad, se han clasificado las mismas en grupos
homogéneos, acorde con el perfil de riesgo estimado. La tasa interna de retorno para el
descuento de flujos de efectivo obtenidos se encuentra entre el 3,5% y el 7,5%.

La metodologia utilizada para determinar el valor terminal para cada unidad ha sido el método
de comparacion, obteniendo el precio de venta actual.

Las variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la aproximacion del valor residual y la
tasa interna de rentabilidad.

Andalisis de rentabilidades.
Baséndose en las simulaciones realizadas, el impacto recalculado en el valor razonable de los

inmuebles de una variacién del 1,5% en la tasa de descuento produciria los siguientes impactos
a 31 de agosto de 2018 y 1 de enero de 2018:

Resultado tedrico
31 de agosto de 2018 1 de enero de 2018
-1,5% +1,5% -1,5% +1,5%
Valoradas por el método del descuento de flujos 43.287.456 40.828.440 10.013.233 10.706.278

El método de comparacion (o de mercado) se basa en la comparacion de la propiedad objeto de
valoracion con otra de similares caracteristicas, recientemente vendidas o que se hallen en venta
actualmente en el mercado, haciendo un andlisis comparativo de las mismas y teniendo en
cuenta, naturalmente, factores que puede producir diferencias, como son la antigiiedad, la
situacion, ciertas condiciones, etc.

El proceso de valoracion por el método comparativo supone un estudio de los precios y de las

transacciones u operaciones de compraventa realizadas recientemente en el mercado, partiendo

de una investigacion previa para conseguir la informacién necesaria que sirve de base a la s [ () o
conclusion de valor. 8 q‘f(\! 04y

El citado método se divide en las siguientes fases: P)q Z\’(({f;é /
— Establecer las cualidades y caracteristicas del inmueble que influyen en su valor.

/ ‘_) =~ Analizar el segmento del mercado inmobiliario de comparables y, basindose en
informaciones concretas sobre transacciones reales y ofertas firmes apropiadamente
corregidas en su caso, obtener precios actuales de compraventa al contado de dichos
inmuebles.
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- Seleccionar entre los precios obtenidos tras el analisis previsto en el punto anterior, una
muestra representativa de los que correspondan a los comprables, para proceder
posteriormente a aplicar el procedimiento de homogeneizacion necesario. A su ve se debe,
previamente, contrastar aquellos precios que resulten anormales a fin de identificar y
eliminar tanto los procedentes de transacciones y ofertas que no cumplan las condiciones
exigidas en la definicion de Valor de Mercado de los bienes afectados.

— Realizar la homogeneizacién de comprables con los criterios, coeficientes y/o
ponderaciones que resulten adecuados para el inmueble de que se trate.

= Asignar el valor del inmueble, neto e gastos de comercializacion, en funcion de los precios
homogeneizados, previa deduccion de las servidumbres y limitaciones del dominio que
recaigan sobre aquel y que no hayan sido tenidas en cuenta en la aplicacion de las reglas
precedentes.

Revalorizacion de Inversiones Inmobiliarias.

— Tal como se ha indicado anteriormente, la Direccion del Grupo ha solicitado la tasacion, a
un experto independiente, de la totalidad de los inmuebles en propiedad, reflejando en la
misma que los activos a 31 de agosto de 2018 tenian un valor de mercado muy superior a
su valor neto contable por importe de 12.579.309,16 euros, dicha revalorizacién en base a
la NIC 40 se ha llevado a la cuenta de resultados consolidada en el apartado “Variacion de
valor razonable de inversiones inmobiliarias”. Para aquellos inmuebles cuyo valor de
mercado era inferior al valor neto contable del activo, el Grupo lo ha registrado en la partida
“Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado”. A 31 de agosto de 2018 el
importe deteriorado ascendia a 12.056,45 euros y la reversion del deterioro a 37.428,74
euros.

A continuacion, se detalla el coste de adquisicion de las inversiones inmobiliarias, asi como
la revaloracion a 31 de agosto de 2018:

Revalorizacion Inversiones Inmobiliarias - 2018

= Ol Porn
Vock ate|

Coste Valor Revalorizacitn
Deseripeion Adguisiciin Razonable 2018
* Inversiones Inmobiliarias 29.358.052,67 41.937.361,83 12.579.309,16
29.358.052,67 41.937.361,83 12.579.309,16

La revaloracion de las inversiones inmobiliarias y que al 31 de agosto de 2018 asciende a

12.579.309,16 euros se encuentra registrada en la partida “variacion de valor razonable de -

inversiones inmobiliarias™ de la cuenta de resultados consolidada. o /?
F
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Los activos con posterioridad a su reconocimiento inicial se valoran a valor razonable, y
se clasifican en niveles de 1 a 3 basados en el grupo en que el valor razonable es observable.
Los activos inmobiliarios se clasifican en el nivel 3 por éstos referenciados a técnicas de
valoracion, que incluyen “inputs” para el activo que no se basan en datos de mercado
observables.

Nota9.  Arrendamientos

Arrendamientos operativos (como arrendadora).

El Grupo de Sociedades, como arrendadores, tiene arrendados inmuebles registrados como
inversiones inmobiliarias. Estos arrendamientos han generado ingresos a favor del Grupo por
importe de 315.402,69 euros, lo cuales se encuentran registrados en la partida “Importe de la
cifra de negocios” de la cuenta de resultados consolidada.

Al periodo terminado a 31 de agosto de 2018, el Grupo tenia contratadas con los arrendatarios
de sus inmuebles cuotas de arrendamiento minimas por importe de 93.832,34 euros exigibles a
corto plazo de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la repercusion de
gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractualmente.

Los gastos de comunidad, asf como el impuesto sobre bienes inmuebles, son asumidos por el
arrendador. Durante el periodo intermedio terminado a 31 de agosto de 2018, dichos gastos han
ascendido a 15.881.57 euros y se encuentran registrados en el epigrafe “Otros gastos de
explotacién” de la cuenta de resultados consolidada.

Arrendamientos operativos (como arrendataria).

La Sociedad Dominante, como arrendataria, tiene arrendado varios inmuebles para usos de la
actividad del Grupo bajo régimen de arrendamiento operativo, que puede ser cancelado antes
de la finalizacion del contrato.

Al periodo terminado a 31 de agosto de 2018, el Grupo tenia contratadas con los arrendadores
de sus inmuebles cuotas de arrendamiento minimas por importe de 7.500,00 euros (exigibles a
corto plazo de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la repercusion de
gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractualmente.

Cr ]L /’ff‘u’

2

Al periodo intermedio terminado a 31 de agosto de 2018 las cuotas devengadas han ascendido )*f’ A Z{(ﬂl’% é\/
a 17.062,30 euros (ver Nota 14), y se encuentra registrado en el epigrafe “otros gastos de
explotacién” de la cuenta de resultados consolidada adjunta.
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10.1 Activos financieros.

El Grupo de Sociedades reconoce como activos financieros cualquier tipo de activo que sea
un instrumento de patrimonio de otra empresa o suponga un derecho contractual a recibir
efectivo u otro activo financiero, o a intercambiar activos y pasivos financieros con terceros
en condiciones potencialmente favorables.

Los activos financieros se han clasificado segiin su naturaleza y segiin la funcién que cumplen
en el Grupo. El valor en libros de cada una de las categorias al 31 de agosto de 2018 es el

siguiente:

Activos financieros

(Euros)
31/08/2018
alargo plazo a corto plzo
i Créditos, Derivados y Créditos, Derivados y
Descripcion T i Total
Préstamos y partidns a cobrar
- Fianms y depésitos 69.795,57 - 69.795,57
- Dewdores comerciales y otras cuentas a cobrar 256.036,04 256.036,04
- Anticipos de remuneraciones - 4.700,00 4.700,00
- Cuenla comignte con ofras partes vinculadas (Nota 17) - 159.640,76 159.640,76
- Efectivo y otros quidos equivalentes - 7.772.150,84 7.772.150,84
69.795,57 B.192.527,64 8.262.323,21
das hasta el
- Imposiciones = = =
Inversiones Financieras
- Activo disponible para b venta 49R8.362,63 -
568.158,20 8.192.527,64 8.262.323,21

El saldo que figura registrado en la partida “fianzas y depdsitos” a largo plazo corresponde a
las fianzas que han sido depositadas en el Instituto Cataldn del Suelo (Incasol) y el Instituto
Valenciano de Administracién Tributaria por importe conjunto de 68.395,57 euros, y por
ultimo a la fianza entregada a un tercero por el alquiler de sus oficinas por importe de 1.400,00
euros.

Dentro del epigrafe “Préstamos y otras cuentas a cobrar” se encuentran registradas

il
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El saldo registrado en la partida “Activos disponibles para la venta “corresponde a un
fondo de inversion contratado con una entidad financiera el 26 de julio de 2018. El fondo
de inversion se clasifica en el nivel 1 y se basa en estimaciones que utilizan precios
cotizados sin ajustar en mercados activos para activos o pasivos idénticos, a los que la
empresa puede acceder en fecha de valoracion.

Con respecto al efectivo y otros activos liquidos equivalentes, al periodo intermedio
terminado a 31 de agosto de 2018 el importe de 7.272.150,84 euros incluido en este
epigrafe corresponde integramente a tesoreria, y son de libre disposicion. Los importes
en libros del efectivo y equivalentes del Grupo estan denominados en euros.

10.2. Pasivos financieros.

El Grupo de Sociedades reconoce como pasivos financieros cualquier pasivo que sea un
instrumento de patrimonio de ofra empresa o suponga una obligacién contractual a
devolver efectivo u otro activo financiero, o a intercambiar activos o pasivos financieros
con terceros en condiciones potencialmente desfavorables.

Los pasivos financieros se han clasificado segin su naturaleza y segun la funcion que
cumplen en la Sociedad. El valor en libros de cada una de las categorias al 31 de agosto de
2018:

Pasivos financieros - 31.08.2018

(Euros)

Intrumentos financieros a largo plazo Intrumentos financicros a corlo plazo

Deudas con Créditos Deudas con Créditos,
Descripcion entidades de Derivados (‘)tmﬁ cotidades de Derivados y Total
crédito TmEInY crédito Otros
Débitos y partidas a pagar 7.648.583,62 70.732,08 1.402.047,01 22040884 9.341.771,55

Las deudas con entidades de créditos a largo plazo corresponden en su totalidad al capital
pendiente de pago por los préstamos hipotecarios. El Grupo tenia contratados los siguientes
préstamos hipotecarios: O\ —.C A O

/ / \"_“IC'—Z/(_Q\“‘)A
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Préstamos hipolecdrios

Entided fnanciers Fecha il Fecka Veesinicats LEmie Large Plain Corta Flos Ieteress Clrsmils ipa ecksin
- Cubvsbek 407011 LIETETIE (LT L0 e = 1280060 Fiscw ©f Bk n 18
- Crivbuak 00sGalE sloazans LASEOE3A2 LASRONR6D i . Pl 3, puarin 3, o i, 41 £ Sen Sopin, ds Seats Coloma & Gremimel

P 4 pecrt 2 o 13 O Cleusnel Senlefia & B Tt b Uislargat
Pl 2, prerts |, 0. 7307 Cuiura de Sert s Unloma o Urmmcs
Pricers plats, Purrla 2, O Paapay 231 5 33, Basrshes
Piaa I, Fueita 2, 5. 8 5 10, £ Anselma Clivd, & MHospliaiet de Liokongat
Plok atia mb2S § 137, O Mas e Hospitafn & Lishrgat
Punta 1, Plenta 2, 2.4 & b ealle boax Miner & Gind
P 2, Prertn 2, € Caklera e by Borcs,m 121, Hadkiieaa
Pita 2, Pacrta 2, Baibins, O Se heia & b ez, . L4
Pio 4, Poerta 7, 5,75 Cf Mina de Mlomtalel de Lsbragal
Puerta &, Plamta |, 0172 Abcxids Sevr Dot Hopitades de Lisbesgar
s Sepach, O Argtects Cairads, 0.1 de Care il & Liskrept
Pueris |, Plaxia 3, ceaties a 74 O Chifiias, bogue 10, Bustelies
- Camaleak BULHT 104038 11180050 37180040 - SHETPS  Inmmcdis ealls Emponilh 34, Bureebura
- Crusbt BEONINIE Al 2144 800,04 Te300000 . 10a18e  Fim 4. Pris 4, Bereaboma, Plhics Mossn Clapbs s*20
Fisrta 4, Plaaa |, G S Josep Oriol, 0.1 7, Barralana
Fimd, Perta 3. Clrempe o . da Rarcelens
Pacria 2, Pienis 2, 0 Sea Pacims 02, Bireckis
Fina |, Pacrtn 2, O Som Bistoies L0, Dl s
Pina |, Prrls 2. O/ Sem Pz ® 111, Harsclors
Pl 4, Puertd 2 0 (et 19, Dierecliay
Pixn 2, Peras JA, € Wital a 35 Bareedoas
Phinla 3, Fuerts |, O Pl de Ferrells, o, Bueelons
Bi A, Puta 1, O Roal a3, Darcsboas
Pio 6, Prera 3, Avenkd & b Moridmam, 8013, Darcelona.
Pl aticn, Puerts |, Avenids del Tormoate Gomal de Mlapdalet do Ligbregat, n 87
Pim 2. Purta 3, 5 Padial Campalic, 0 143, di Fllagitalas de Dobrmgt
Plata 2, Puerta 1€ Calls Lhizga 083, & Mbaqiraler & Lobregat
Tim §, Parta 1, pucalera A, €1 Fond y Sep, .M, Sabued
Wi |, e cztrnda, 0 2, a1, € Calders, St
Plasts 3, Paata 3, O Calonns Durka, w74, Sl
Pisa 1, P |, A, 5 Jasmot Marsorell a 3, Subukll
- Cahabesk uranix TS 1931 511 60 L9150, = - tamubis cille Simdmy3 109, farectons

TIEINIEL TAILAN6T - 489,78

Los mencionados préstamos comparten las mismas caracteristicas, con un interés nominal
anual del 1,75% durante el primer ejercicio, y posteriormente, y hasta la fecha de su
vencimiento, devengaran un tipo de interés variable determinado por el Euribor més un
diferencial de 1,750 puntos.

La totalidad de los préstamos hipotecarios tienen una carencia de capital de tres afios, siendo
los vencimientos los siguientes:

(Euros) Yo
Aiio 31-08-2018 Ol |
S g .
2020 21.051,04 / Z< —
2021 236.206,54 1 /:)C? N
2022 454.409,92
2023 462.426,19
' 2024 y siguientes 6.474.489,92
L) 7.648.583.62

El importe de 1.402.047,01 euros registrado en deudas con entidades de crédito a corto plazo
corresponde al saldo dispuesto de la linea de crédito que tiene la Sociedad Dominante con la
entidad financiera Caixabank, siendo su limite de 6.000.000,00 euros y devengando un tipo
de interés al cierre del 31 de agosto de 2018 de 1,5%.

En “Créditos, Derivados y Otros” a corto plazo se encuentran registradas las partidas
pendientes de pago que se detallan a continuacion:
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(Euros)
31-08-2018
Proveedores y Acreedores varios 210.862,84
Proveedores, otras partes vinculadas (Nota 17) 9.080,13
Remuneraciones pendientes de pago 465,87
220.408,84

Nota 11.  Provisiones y contingencias i
A 1 de enero de 2018, el Grupo tenia registrada una provision por importe de 89.000,00 euros en
concepto de una indemnizacién por desalojo a través de un acuerdo formalizado el 27 de noviembre
de 2017 correspondiente a un inmueble propiedad del Grupo. Con fecha 19 de enero de 2018 el
Grupo ha pagado la totalidad de la indemnizacion.

Nota 12.  Fondos propios

Capital suscrito

A 31 de agosto de 2018 el capital suscrito de la Sociedad Dominante se compone de 5.030.788
acciones nominativas de un euro de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.
A 31 de agosto de 2018, los accionistas de la Sociedad Dominante son Urban View Socimi LP con
una participacién de 98,81% y Eitan Peretz con una participacion de 1,19%.

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad anénima se debe destinar una cifra
igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, el 20% del capital
suscrito.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda el 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 compensacion de pérdidas siempre
que no existan otras reservas disponible suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de
inversioén en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado
por la aplicacion del régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podra exceder el 20% del
capital suscrito. Los estatutos de estas sociedades no podran establecer nin otra reserva de
caracter indisponible distinta de la anterior. : o WO S

g Or*l Do .

Al31 de agosto de 2018 la reserva legal no ha tenido dota¢ion alguna. (‘Of)./*-' Z«-‘@\f [:)/\; { :
- - \ . L ( '.
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Otras aportaciones de Socios

Con fecha 22 de enero de 2018 las partes acordaron resolver el contrato de préstamo que tenia
concedido la sociedad Urban View Socimi L.P. a la Sociedad Dominante por importe de
17.290.828,24 euros y convertirlo en una aportacion de los accionistas de la Sociedad registrdndose
en la partida “Otras aportaciones de Socios” del Patrimonio Neto del pasivo del balance intermedio
resumido consolidado.

Posteriormente, Urban View Socimi LP ha ido realizando sucesivas aportaciones de socios que
unido a la mencion anterior asciende a 22.407.455,52 euros.

Con fecha 30 de agosto de 2018 en la Junta General Extraordinaria de la Sociedad Dominante, los
accionistas acordaron que la parte proporcional de la aportacién de socios del socio minoritario,
Eitan Peretz titular del 1,19% del capital suscrito, se realizara mediante un desembolso por importe
de 270.469,61 euros antes del 31 de diciembre de 2018.

Socios externos

La Sociedad Dominante a 31 de agosto de 2018 es poseedora de la totalidad de las participaciones
de las sociedades dependientes, motivo por el cual el epigrafe de “Intereses minoritarios” tiene un
saldo de cero.

Ganancias por accién

Las ganancias basicas por accion se calculan dividiendo el beneficio del ejercicio atribuible a los
accionistas ordinarios de la Sociedad Dominante entre el niimero medio ponderado de acciones
ordinarias en circulacion durante el periodo, excluidas las acciones propias.

El calculo de la ganancia por accién basico del periodo terminado el 31 de agosto de 2018 es el
siguiente:

Ganancia por accién basico

_31/08/2018 _
*  Beneficio neto/(Pérdida), en euros 11.701.638,19
¢ Numero de acciones en circulacién medio ponderado 5.030.788,00
*  Beneficio por accién/(Pérdida), en euros {q { 2,33
Y\ \\'Y ’\z T
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La ganancia diluida por accion se calcula ajustando el beneficio del ejercicio atribuible a los
tenedores de los instrumentos de patrimonio de la Sociedad Dominante y el nimero medio
ponderado de acciones ordinarias en circulacién por todos los efectos diluidos inherentes a las
acciones potenciales, es decir, como si se hubiera llevado a cabo la conversion de todas las acciones
ordinarias potencialmente dilutivas.

El célculo de la ganancia diluida por accion del periodo terminado el 31 de agosto de 2018 es el
siguiente:

Ganancias por accién diluido

_31/08/2018 _
* Beneficio neto/(Pérdida), en euros 11.701.638,19
*  Numero de acciones en circulacion medio ponderado 5.030.?83
+  Beneficio por accién/(Pérdida), en euros 2,33

Politica de distribucion de dividendos

El dividendo se pagaré en efectivo, y serd reconocido como un pasivo en los Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados en el periodo en que los dividendos son aprobados por los
accionistas de la Sociedad Dominante o sociedades dependientes.

Dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad Dominante se encuentra obligadas 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 dispuesta en la nota 1 de los presentes
estados financieros intermedios resumidos consolidados.

Durante el periodo comprendido entre el 1 e agosto de 2018 y el 31 de agosto de 2018 no se han

distribuido dividendos. ﬂb
Or 11 LGN~ Oin
Nota 13.  Administraciones Piiblicas y Situacién fiscal __@Cz"/'iu_\’?f?jfl___

13.1. Detalle de saldos con las Administraciones Piblicas corrientes.

Al 31 de agosto de 2018 el Grupo mantenia los siguientes saldos con las Administraciones
Publicas:
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13.2.

correspondientes al periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018

(Euros)
Deudor Acreedor
Hacienda Publica, deudora por IVA 54.408,87 -
Hacienda Publica, acreedora por IRPF - 31.537,50
Hacienda Publica, acreedora por IVA - 37.899,85
Organismos de la Seguridad Social, acreedores - 19.249,44
Hacienda Publica por otros conceptos 3.899,59 -

58.308,46 88.686,79

Conciliacién entre el resultado contable consolidado y la base imponible fiscal.

La conciliacion entre ingresos y gastos del periodo y la base imponible del Impuesto sobre
sociedades es la siguiente:

13.3.

Cuenta de pérdidas y ganancias Ingresos y gastos a patrimonio

Aumentos{Disminuciones Total Aumentos{Disminuciones|Efecto net Total
Saldo de ingresos y gastos del periodo 11.701.638,19 - 11.701.638,19
Ajustes de consolidacion y conversion a i} ) (12.579.309,16) i} ) ) (12.579.309.16)
NMIIF
Impuesto sobre sociedades - = & i
Diferencias penmanentes: - - - - & =
Diferencias temporarias: - - - - = = -
Base imponible (resultado fiscal) (877.670,97) - (877.670,97)

La base imponible que se presenta en el cuadro anterior es la suma de las bases imponibles
de las sociedades que componen el Grupo, habiéndose ajustado el resultado consolidado del
periodo por los ajustes y eliminaciones de consolidado, asi como los ajustes de conversion a
Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Union Europea (NIIF-
UE).

No procede la contabilizacién de ningtin impuesto diferido en el Grupo debido a que todas
las transacciones estan acogidas al régimen SOCIMI (tipo impositivo del 0%). & 1| ﬁ\\}r’q/’
Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras. o

i p p y p Baka (o) |

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse
definitivamente liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido
inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido el plazo de prescripcion de
cuatro afios. A 31 de agosto de 2018, el Grupo tiene abiertos a inspeccion todos los
impuestos que le son aplicables desde su constitucion.

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que se han practicado

adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, alin en caso de _
que surgieran discrepancias en la interpretacion de la normativa vigente por el tratamiento g
fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de
materializarse, no afectarian de manera significativa a los estados financieros intermedios
resumidos consolidados a 31 dg agosto de 20_1.}3 i
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13.4. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009.

Descripcion 31 de agosto de 2018
a)  Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la
aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley
11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre.
b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado -
aplicable el régimen fiscal establecido en dicha ley:
- Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen de tipo general
= Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 19%
—  Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo 0%
¢)  Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada -
ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley
= Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen de tipo general
- Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 18% (2009) y 19%
(2010 a 2012)
-~  Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo 0%
d)  Dividendos distribuidos con cargo a reservas: &
—  Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen de tipo general
= Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 19%
- Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 0%
e)  Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a -
que se refieren las letras ¢) y d) anteriores
f)  Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al (Véase detalle en Anexo I)
arrendamiento que producen rentas acogidas a éste
régimen especial

g) Fecha de adquisicion de las participaciones en el (Véase detalle en la nota 3.1)

capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del -

articulo 2 de esta Ley. P, Y | & L\r (2,\
h)  Identificacién del activo que computa dentro del 80 por (Véase detalle en nota 8 y 14) /

ciento a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de /

esta Ley. ( O\{/ ]
i) 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 distribucion o para compensar
pérdidas. Deberd identificarse el ejercicio del que
proceden dichas reservas

Nota 14.  Ingresos y gastos

Resultados por variacion de valor razonable en inversiones inmobiliarias. Los detalles de los
resultados por variacion de valor 1azo able en invergiones inmobiliarias se desglosan en la nota
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Importe neto de la cifia de negocios

El importe neto de la cifra de negocios de los estados financieros consolidados intermedios del
periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018, que asciende a 315.402,69 euros,
corresponde integramente a ingresos derivados del arrendamiento de inmuebles en territorio
nacional (véase Nota 9). Al 31 de agosto de 2018 el porcentaje de ocupacioén de los inmuebles que
conforman las inversiones inmobiliarias del Grupo de Sociedades es del 41,20%.

Gastos de personal

La composicion de los gastos de personal es la siguiente:

(Euros)
31-08-2018

Sueldos y salarios 238.343,16
Seguridad Social a cargo de la empresa 66.781,83

Otros gastos sociales 528,00
305.652,99

_—

Otros gastos de explotacién. El detalle por conceptos de este epigrafe de la cuenta de resultados
de los estados financieros intermedios resumidos consolidados del periodo de ocho meses
terminado el 31 de agosto de 2018 es la siguiente:

(Euros)

31-08-2018
Arrendamientos y canones (Nota 9) 17.062,30 .
Reparaciones y conservacion 3.822,13 (\)f ‘? I’Q}:( V o
Servicios profesionales independientes 255.165,14  — 1 ! gt
Transportes 857,93 ; / ]
Primas de seguros 21.731,33 Gl’? qYsK)
Servicios bancarios y similares 47.513,44
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 3.698,09
Suministros 11.672,84
Otros servicios 205.968,25
Otros tributos 20.957,94
Ajustes negativos en IVA de activo corriente 272.286,82

860.736,21
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Otros resultados. No se han generado resultados originados fuera de la actividad normal del
Grupo en el periodo intermedio terminado a 31 de agosto de 2018.

Participacion en el resultado consolidado. Los resultados correspondientes al periodo de ocho

meses finalizado el 31 de agosto de 2018, aportados por cada una de las sociedades incluidas
en el perimetro de consolidacion es el siguiente:

Participacion en el resultado consolidado

(Euros)
Entidad 31/08/2018
Urban View Development Spain Socimi, S.A. 7.462.930,97
Pilmik Invest, S.L.U. 476.854,85
Godgrace Rehabilitaciones, S.L.U. (9.590,49)
Ladyworst Multiservicios, S.L.U. (9.456,53)
Malvamar Negocios, S.L.U. (3.193,53)
Sunplex Cartera, S.L.U. 1.455.041,23
Rehabilitaciones Clasic, S.L.U. 2.329.051,69

11.701.638,19

Nota 15. Informacién sobre medio ambiente

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo (véase Nota 1), la misma no tiene
responsabilidades, gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental
que pudieran ser significativos en relaciéon con el patrimonio, la situaciéon financiera y los
resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en los presentes
estados financieros intermedios resumidos consolidados respecto a informacion de cuestiones

medioambientales. O,/‘ !T fm \/ ﬂ"\
Cakarsk

Nota 16. Operaciones con partes vinculadas

En el importe de los saldos en el balance consolidado al 31 de agosto de 2018 con empresas
vinculadas es el siguiente:
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Salde con partes vinculadas

(Euros)
31-08-2018

Descripeion Deudor Acreedor

Cuenta corriente

Benadlan Investment S.L. 44.808,49 1.177,04

Urban View Greece Monoprosopi 48.277,80 -

Otras partes vinculadas 44.097,37 8.440,39
137.183,66 9.617,43

El importe de las transacciones comerciales al periodo intermedio terminado de ocho meses
terminado a 31 de agosto de 2018 con empresas vinculadas es el siguiente:

Transacciones con partes vinculadas

(Buros) (Euros)
31-08-2018 31-12-2017
Descripcion Servicios Servicios
recibidos recibidos %
# |
Benadlan Investment S.L. 93.586,79 99.561,03 O( | I/j:(({ N

Kagota Inc. - 184.700,00

8 / Pa ¢
93.586,79 284.261,93 ‘(,-‘)'? ; kCC( 7 /-i (

Las transacciones recibidas con partes vinculadas corresponden a los servicios de management
fees (administracién y gestion) por la empresa Bendlan Investment, S.L.

Las transacciones por la empresa Kagota Inc, corresponden a los servicios recibidos por las
gestiones con los inversores y por intermediacion en la compraventa de los inmuebles.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente
\ soportados, principalmente con contratos entre las partes, por lo que los Administradores de la
' Sociedad Dominante consideran que no existen riesgos que pudieran originar pasivos fiscales
significativos.

El Grupo de Sociedades realiza todas sus operaciones valoradas a los efectos de precios de =
transferencia de acuerdo a su valor de mercado. Las operaciones corresponden principalmente
a management fees y se calculan en funcién de la dedicacion efectiva a un precio que incluye
un margen de acuerdo a operaciones equiparables copl entidades independientes.

o

<77

e
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Con fecha 22 de enero de 2018 las partes han acordado resolver el contrato de préstamo que
tenia concedido la sociedad Urban View Socimi L.P. a la Sociedad y convertirlo en una
aportacion de los accionistas de la Sociedad. La Sociedad estima que durante el ejercicio 2018
esta aportacion de los accionistas sera capitalizada en su totalidad. La aportacién de socios no
tiene ni vencimiento determinado ni devengaba tipo de interés alguno. Con fecha 30 de agosto
de 2018 en la Junta General Extraordinaria de la Sociedad Dominante, los accionistas acordaron
que la parte proporcional de la aportacion de socios del socio minoritario, Eitan Peretz titular
del 1,19% del capital suscrito, se realizard mediante un desembolso por importe de 272.155,33
euros antes del 31 de diciembre de 2018.

Remuneraciones a la alta direccién y miembros del érgano de Administracién. Durante el
periodo intermedio de ocho meses terminado a 31 de agosto de 2018, los miembros de la alta
direccion y del érgano de Administracién no han percibido ninglin tipo de remuneracion.

No se han concedido créditos, avales, seguros de vida, planes de pensiones, etc. a ningin miembro
del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, introducido
por la Ley 1/2010, de 2 de julio, y modificado por la Ley 31/2014, de 3 de diciembre (BOE de
4 de diciembre), el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante manifiesta que no ha
mantenido durante el periodo comprendido entre el 1 de enero al 31 de agosto de 2018 y hasta
la fecha de formulacién de los presentes estados financieros intermedios resumidos
consolidados, ninguna situacién de conflicto, directo o indirecto, que €l o personas vinculadas

a ¢l pudieran tener con el interés del Grupo. O(i \M ~ON
Iy e nr

El ntimero medio de personas al 31 de agosto de 2018 por sexo y categorias profesionales son los
siguientes;

Nota 17.  Otra informacion

Plantilla Plantilla al 31-08-2018
media Hombres Mujeres Total

Categoria profesional
Personal Direccion 0.8 - 1 1
Tecnicos y profesionales 3,21 1 4 5
Comercial 49 6 - 6
Administrativo 1,58 2 <t 6

10,49 9 9 18

No ha habido personas contratadas con discapacidad superior o igual al 33%. .-
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Otros negocios y acuerdos que no figuren en otros puntos de la memoria abreviada.

El Grupo no tiene acuerdos de naturaleza o propésitos diversos que no figuren en el balance
abreviado y sobre los que no se haya prestado la informacién correspondiente en alguna de las
notas de esta memoria abreviada, cuyo posible impacto financiero sea relevante y que fueren
necesarios para determinar la posicion financiera de la Sociedad.

Remuneracion a los auditores.

La remuneracion a los auditores por la realizacion de la revision limitada de los estados
financieros intermedios resumidos consolidados, asi como de la Sociedad Dominante
terminados al 31 de agosto de 2018 asciende a 18.000,00 euros.

Nota 18. Hechos posteriores _ -
No han acaecido hechos significativos con posterioridad a la fecha de cietre de los estados
financieros intermedios resumidos consolidados y que por su importancia requieran su
inclusion en las notas explicativas a excepcion, de los siguientes:

- El Grupo ha adquirido 51 unidades inmobiliarias durante el mes de septiembre, de las
cuales 10 son parkings y el resto viviendas, por un importe total de 2.607.776,20 euros.

- El Grupo ha solicitado la ampliacién del contrato de Arras que tenia firmado con la entidad
Terramaster,S.L. por importe de 105.000,00 euros y cuyo vencimiento inicial era el 6 de
septiembre de 2018. El contrato de arras ha sido prorrogado hasta el dia 8 de noviembre de
2018.

- Por otro lado, el Grupo ha solicitado una prérroga del contrato de arras que tenia con la
entidad Criteria Caixa, siendo su vencimiento inicial el 14 de septiembre. Dicho contrato
se ha prorrogado hasta el dia 30 de octubre de 2018.

Or | P-X{Yr A

f?fa’z\/m’-jﬂ/{(I
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Anexo I

Inversiones inmobiliarias - 31.08.2018

Tipologia I bl Ubicacitn Fecha adquisicidn

Apartamento  Calle Llanga, nimero 6, 21 Hospitalet de Llogregat 310372017

Apartamento  Avenida Toment Gomal, ndmero 51, Ate Hospitalet de Llogregat 31032017

Ap Calle Mi nimero 4, 3-1 Hospitalet de Llogregat 31032007

Ay Calle P ps, nimero 9, 4-2 Bareelona 31103/2017

Ap Calle Pamguay, nlimero 33, 1-2 Barcelona 317032017

Apartamento  Calle Pique, nimero 31, principal 1 Barcelona 31032017

Apartamento.  Calle Blai, ndmero 16 Barcelona 05/05/2017

Apanamento  Calle Empordd niimero 34, 2-3 Sabadell 21/06/2017

Apartamento  Calle Emporda niimero 34, Bajo 2 Sabadell 21/06/2017

Apartamento  Calle Emporda nlimero 34, 1-1 Sabadell 21/06/2017

Ap Calle Emporda niimero 34, 14 Sabadell 21/06/2017

Ap Calle Empordd ndmero 34, 2-2 Sabadell 21062017

Apartamento  Calle Emporda niimero 34, 2-4 Sabadell 21/06/2017

A Calle Emporda nimero 34, Bajo | Sabadell 21/06/2017

Ap Calle Emporda ni 34, Bajo 3 Sabadell 21/06/2017

AT Calle Emporda ni 34,12 Sabadell 21/06/2017

Apar t Calle Empordi ni 34, 2-1 Sabadell 21/06/2017

Ap Calle Emporda n 34, Parking 1 Sabadell 21/06/2017

Ap i Calle Emporda nimero 34, Parking 3 Sabadell 21/06/2017

Af Calle Emporda niimero 34, Parking 6 Sabadell 21/06/2017

Ap Calle Empordi niimero 34, Parking 2 Sabadell 210672017

Ap Calle Empordd niimero 34, Parking 4 Sabadell 21/06/2017

Aparamento  Calle Sant Josep Oriol, mimero 17,4 Barcelona 28/06/2007

Apartamento  Calle Roser, nimero 73, 4-2 Barcelona 28/06/2007

Apartamento  Calle de ls Mina, niimero 25, 4-2 Hospitalet de Llogregat 2RI06/2017

Ap Calle Mi , nimero 5, 41 Hospitalet de Llogregat 28/06/2017

Apartamento  Avenida Torrent Gomal, ndmero 57, At-1 Hospitalet de Llogregat 28/06/2017

Apatamento  Calle Sant Pacid, nimero 2, 2-2 Barcelona 28/06/2017

Apentamento  Calle Pla de Fomells, ndmero 6, 2-1 Barcelona 28/06/2017

A Calle F b éro 172,2-3 Barcelona 28/06/2017

Apartamento  Calle Mossen Clapés, niimero 20, 44 Barcelona 28/06/2017

Apartamente  Calle Sant Bertran, niimero 10, 1-2 Barcelona 28/06/2017

Apartamento  Calle Sant Pau, ndmero 111, 1-2 Barcelona 2810642007

Apartamento  Calle Génova, niimero 29, 4-2 Barcelona 2R06/2017

Apartamento  Calle Rafael de Canpanals, niimero 147, 2-5 Hospitalet de Llogregat 28/06/2017

A Calle Amapolas, nimero 9, 1-1 Hospitalet de Llogregat 2R/06/2017

Apartamento  Avenida Severo Ochoa, nimero 122, [-2 Hospitalet de Llogregat 30/06/2017

Apartamento  Calle Mas, ndmero 97-99, 1-1 Hospitalet de Llogregat 30/06/2017

Apartamento  Calle Vingen de Nura, niimero 45, 1-2 Hospitalet de Llogregat 3062017

AT Calle Menéndez Pidal, nimero 7, 1-2 Hospitalet de Llogregat 21/07/2017

Ap Calle Calassang Duran, niimero 174, 3-2 Sabadell 31/07/2017 ! P i
Apartamento  Calle Magi Colet, niimero 3, 3-1 Sabadell 01/08/2017 f I { Y’_ 9/’
Apartamento  Calle Joanot Martorell, niimero 30, 1-1 Sabadell 02/08/2017 e
Apartamento  Calle Calders, nimero 219, Esc 1 Sabadell 02082017 t
Apartamento  Calle Font i Sagué, niimero 34, 52 Sabadell 12/06/2017 ()}." //Q r 251
Apartamenlo” - Calls General Moiaguigs, ntimero 62, 1-1 Badalona 20/09/2017 7\ =
Apartamento  Calle Albeniz, niimero 24, 2-1 Hospitalet de Liogregat 20/09/2017

Apartamento  Riema les Parets, niimero 20, 4-2 Cava 29/09/2017

Apartamento  Calle Joan Manent, ndimero 4, 2-1 Gava 200092017

Ap Calle Arqui Calzado, ni T, 1-2 Comella de Llobregat 29/09/2017

Apartamento  Calle Josep Anselm Clave, nimer 8, [-2 Hospitalet de Llogregat 29/09/2017

Apartamento  Calle Josep Guardiet, nimera 14, 1-2 Sabadell 29/09/2017

Apatamente  Calle Pujos, ndmero 75, 3-1 Hospitalet de Llogrepat 20/09/2017

Apartamente  Calle Mas, nimero 125, 1-1 Hospilalet de Llogregat 29/0%2007

Apartmnento  Paseo Bonvehi, nimero 8, 1-1 Hospitalet de Llogregat 20/09/2017

Apatamento  Calle Las Chafarinas, nimero 21, 3-1 Barcelona 29/09/2017

\
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correspondientes al periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018

Inversiones inmobiliarias - 31,08.2018

Tipologia Innweble Ubicacid
Apartamento  Avenida Meridiana, nimero 323, 6-3 Barcelona
Apartamento  Calle Vitalaza niimero 96, 5-1 Madrid
Aparamento  Calle Salitre nimero 27, | Madrid
Apartamenie  Calle Granada nimero 6, 2 Valencia
A Calle Bartolomé Tomres nimero 26, 5 Palma de Mallorca
Apartamento  Calle Alfons de Zamora niimero 12 Esc 1. 5-A Alcali de Henares
Apartamento  Avenida de la Tolerancia nimero 27 Arganda del Rey
Apartamento  Avenida Marqués de Montroig nimero 247, 7-2 Badalona
Badalona

Apartamento  Calle San Marcos nimero 13, 3-2
Apartamente  Calle Manuel de Falla nimero 55, G
Apartamento  Calle Pintor Murillo nimero 36, 2-1
Apartamento  Calle Vidal i Guasch nimero 57, Bajo
Aparamento  Calle Vidal i Guasch niimero 57, 1
Apartamento  Calle Josep Solé i Bamrera nimero 12, 1-2
Apartamento  Calle Vidal i Guasch niimero 57, 2

Ap Pasaje Busq namero 16, 2-4
Apartamento  Avenida de 'Emmprunya nimerno 101
Apartamento  Calle Amor Hermoso nimero 91, 2
Apartamento  Paseo Alberto Palacios nimero 86, 3
Apartamento  Calle Monte Perdido ndmero 139, 1-A
Apartamento  Calle Alcald de Guadaim niunero 16, 5
Apartamento  Calle Galicia niimero 70, 1-2
Aparamento  Calle Mare de Deu dels Angels nimero 46, 2-D
Apartamento  Calle Blai Parem nimero 27, 5
Apartamento  Calle Bosc namero 75, Bajo
Aparamento  Calle Amenca nimero 2, 1-C
Apartamento  Calle Calderillo, 4-1

Ap Calle F Tla niimero 56, 104
Aportamento  Calle Corones nimero 19

Aportamento  Calle Garcia Lorea nimero 11, 2-B
Apartamento  Calle Rambla de Casanovas niimeros 72, 1
Apartamento  GR Camps Blancs ndmero 157, 1-1
Apartamento  Calle Torres Quevedo niimero 18
Apartamento  Calle Reloj niimero 55, 1

Apartamento  Calle Mili y Fontanals nimero 63, 1
Apartamento  Calle Termssa ndmero 24, Bajo
Aparamento  Calle Madrid niimero 31, 1
Apantamento  Avenida Cafiada del Amoyo, Esc D
Apartamento Calle José Benilliure nimero 49, 4
Aparamento  Calle Teruel niimero 15, 8

A Calle Prog nlimero 241, 2
Apartamento  Avenida 1° de Maye nlimero 6y 8
Apartamento  Calle Progreso 241, Bajo

Ap Calle Carmp nilimero 18, 24
Apartamento  Calle Progreso nimmerw 241, 1-2
Apartamento  Calle Samuel Ros nimero 18, 6-24
Aparlamento  Calle Pintor Pascual niimero 17y 18
Aparamento  Calle de la Barraca nimero 10, 4-Te
Apartamento  Calle Pintor Fortuny nimero 19, 1-C
Apartamento  Calle Doctor Amus nimero 10, 1-6
Apartamento  Avenida de Gavid niimero 54, 3-2
Apart Calle Embajadores niimero 210, 2
Apartamento  Calle Jerte niimero 6, Bajo-B
Apartamento  Rambla Rafael Casanovas niimero 37, 24
Apartamento  Calle Sant Joan Bosco nimero 50, 2-1
Apartamento  Calle Laurin nimero 61, 3-1

Af Calle F M niimero 35, 1-1
Apartamento  Calle Calafell nimero 131, 44
Apartamento  Calle Holanda néimero 7, 2-1
Apartomento  Calle Mare de Deu de Port mimero 332, 3-3
Apartamento  Calle Gerdera ntimero 3, 2-2
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Tipologia I bl Ubicacidn Fecha adquisicio

Apartamento  Calle Antoni de Capmany nimero 41, 2-3 Matart 27/02/2018

A Calle Beni t nlimero 113, 4 Madrid 271022018

Ap Calle Barcelona nimero 43, 3-4 Viladecans 271022018

Apartamento  Avenida Barbera nimero 320, 1-A Sabadell 27/02/2018

Apartamento  Plaza Ribera niimero 2, 3-3 Montacada i Reimc 27/02/2018

Apadamento  Calle Ausias March nimero 114, 1-4 Badalona 27/02/2018

Apartamento  Avenida Terma Nostra nimero 41, 1-3 Montacada i Rebae 27/02/2018

Apartamente  Calle Diggo de Ledn niimero 9, 3-3 San Sehastian de los Reyes 27/0212018

Ap Calle Camp nitmero 56, 2-1 Hospitalet de Liogregat 27022018

Apartamento  Calle Gerdem niimero 2, 34 Comelld de Liobregat 27022018

Af Calle Col nimero 111,3-2 Gavi 27/02/2018

Apartamento  Calle Ferrer [ Vidal ntimero 7, 1-1 Sabadell 271022018

Apartamento  Calle Ura niimero 24, 1-3 Badalona 27/02/2018

Apartamento  Avenida Ponent nimero 39, Entresuelo-2 Hospitalet de Llogregat 270272018

Apar Calle Floridabl nimero 32, 3-1 Badalona 2710272018

Apartamento  Calle Calderon de la Barca niimero 123, 2-3 Badalona 270272018

Ap Calle R {a niimero 9, 2-2 Castelidefels 2710272018

A Calle M nimero 36, 5-2 Sabadell 27/02/2018

Aparlamento  Calle Colom ndmero 6, 1-4 Granollers 27/02/2018

Apatamente  Calle Mas niimero 144, 2-2 Hospitalet de Llogregat 27022018

Ap Calle Cooperativa mimero 7, Bajo-1 Hospitalet de Llogregat 23/02/2018

Apartamento  Calle Cedre niimero 1, 14 Comelld de Liobregat 28/03/2018

Apartamento  Calle Coronel Sanfeliu nimero 13, 4-2 Bl Prat de Llobregat 28/03/2018

Apartamento  Calle Cultura niimero 23, 2-1 Santa Coloma de Gramanet 28/03/2018

Af Calle Dul niimero 8, 14 Comell de Liobregat 28/03/2018

Apantamento Calle Duran 3, 3-3 Comella de Liobregat 31/05/2018

Ap Calle Francisco Laguna nimero 4, | Madrid 26/06/201 8

Apartamento  Calle Calderon de la Barca 121, Ese 1, 2-2 Badalona 2810372018

Ap Calle Barcelona nimero 29, Esc A, 3-2 H Prat de Liobregat 28/03/2018

Apartamento  Avenida Mil-lenar nimero 21, 3-2 Viladecans 28/03/2018

Apartamento  Calle Mare de Deu de Montsemat niimero 95, Esc 6, 2-1 Viladecans 31/05/2018

Ap Calle Montseny Del, 96 BIS, BL-1 Hospitalet de Liogregat 21/03/2018

Ap Calle M y Del, 96 BIS, BI-2 Hospitalet de Llogregat 210372018

Ap Calle Montseny Del, 96 BIS, BI-3 Hospitalet de Llogregat 21/03/2018

Apar Calle Montseny Del, 96 BIS, 0-1 Hospitalet de Liogrogat 21/03/2018

Af Calle M y Del, 96 BIS, 0-2 Hospitalet de Llogregat 21/03/2018

Ap Calle M y Del, 96 BIS, 1-1 Hospitalet de Llogregat 210372018

A Calle Montseny Del, 96 BIS, 1-2 Hospitalet de Liogregat 21/03/2018

AJ Calle M y Del, 96 BIS, 1-3 Hospitalet de Dogregat 21/032018

Af Calle M Del, 96 BIS, 14 Hospitalet de Llogregat 21/03/2018

Ap Calle M y Del, 96 BIS, 2-1 Hospitalet de Llogregat 21/03/2018

Af Calle Montseny Del, 96 BIS, 2-2 Hospitalet de Llogregat 21/03/2018

Ap Calle M y Del, 96 BIS, 2-3 Hospitalet de Llogregat 21/03/2018

Ap Calle M y Del, 96 BIS, 24 Hospitalet de Liogregat 21/03/2018

Ap Calle M y Del, 96 BIS, 3-1 Hospitalet de Llogregat 21/03/2018

AR Calle M y Del, 96 BIS, 3-2 Hospitalet de Llogregat 21/03/2018 |

Ap Calle M y Del, 96 BIS, 3-3 Hospitalet de Llogregat 21/03/2018 N /
Ap Calle M Del, 9 BIS, 34 Hospitalket de Llogregal 21/03/2018 Vid ’L:(J\il /(')’\
Ap Calle M y Del, 96 BIS, 4-1 Hospitalet de Llogregat 21/03/2018 : - -
Ap Calle Mi y Del, 96 BIS, 4-2 Hospitalet de Llogregat 21/03/2018 . /7 \
Ap Calle M y Del, 96 BIS, 4-3 Hospitalet de Liogregat 21/03/2018 ] 7 &6 ‘/::?‘(él /
Al Calle M y Dal, 96 BIS, 4-4 Hospitalet de Liogregat 21/03/2018 & AN
Apartamento  Calle Riera la Salut ndmero 30, 2-1 Sant Feliu de Liobregat 28/03/2018

Apartamento  Calle Sant Joan de la Creu nidmero 144, 2-2 Badalona 28/03/2018

Apartamento  Calle Sant Joaquim niimero 141, 2-1 Santa Coloma de Gramanet 28/03/2018

Apartamento  Calle General Moragues niimero 16, 2-2 Badalona 28/03/2018

Apartamento  Calle San Vicente ndmero 6, 4-3 Barcelona 071052018

Apartamento  Calle Pasaje Riu Ter, Esc E, 2-1 Cubellas 070572018

Apartamento  Calle Cami del Mig ntimero 20, 3-2 Matard 07/05/2018 ~
Apartamento  Calle Pau Claris niimero 46, 2-1 Sapta Colona de Gramanet 07/05/2018
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Apamanento  Calle Mossen Camil Rossell nimem B5-89, -4 Santa Colomm de Gamonet 07052018
Apanamento  Calle Wilson nimero 26, 3-1A Temassa 0702018
Apartamento  Calle Duquess Victoria, D45 52 PK20 Termssn 07052018
Apaanento  Calle Francisco de Vitoria nidmeno 25, 4-4 Termassn U208
Apartamento  Calle Ronda de la Torrasa niimeno 111, -1 Hospiralet de Liogregat 2T0UHNR
Apanamento  Calle Marcelo Usera niimero 170, 54 BMadrid 0U0NR
Apamamento  Calle Pablo Tghesias nimers 47, 3 Harcchona 2TV 0NE
Apanameato  Colle Onze de Sctembe nlimers 34, 2-1 Viladecans 270N E
Apamamente  Calle Giralda, 45 Castelidefel 20N 2018
Apartamente  Colle San Bertrmn ndmerp 10, 43 Barcelonn 2042018
Apartamente  Calle Blasi ndmero 43, 23 Hospitakt de Liogregat ATI2018
Apartanento - Calle Nuestra Seliora de Bellvitge nlimero 30-38, Esc 32, 5513 Hospitaket de Liogregnt 2T201E
Apartamento  Calle Arenys de Mar ndinero 32, 10-Denechn Temassa 2TAL0NE
Aparamento  Avenida Merdiana nitmer 629, 21 Barcelona FNOVNE
Apanamenta  Avenide Caritg nimero @4, EBac 1, 11 Badakona 1306/ 2018
Aparaniento  Pasco Soler i Biosca niimem |, Bae |, 1.2 Badalona 1062008
Aparamento  Call Desfar nimem 50, 3-2 Barcebona 1 V062018
Avenida Republica de Argenting nimers 4, Bajo-2 Barcebnn 13/06/2018
Aparamento  Calle Salvador nimero 20, Fnlmesuek-3 Barcelona 1N02018
A Calle Sant 941 Barcelonn 102018
Apartamento  Calls Mare de Den de Port nlbmero 279, Esc H, 64 Barcelona (RN
Apanamento  Calle Dactor Mani i Jalis ndmero 25, Bic 1, 1-3 Hospitalet de Logregat 130672018
Apaniamento  Gran Via de Jes Cons Catalangs mimero 1138, Entresuclo-4 Barcelona 102018
Apartamento  Calle Tarmgona n® 28 Fac. A, 3° I* Salou 29042018
A Calle Esy M 0" 24, 3 i € Madrid 29/06/2018
Apartamento  Calle Via Aurelia, n® 8 3* derecha Salou 29006/ 2018
Apartamento  Calle de s Cern 0”12, 3° 2 Barcelona 20062018
Apartamento  Calle Ensebio Mora n® 15, 4°A Madnd ZH0G 2018
Apariamento  Calle Cerdeita 478, Entlo 3* Barcebona IO 2018
Apartamento  Calle Joan Maragall, 0° ese C4A B Cambrits IN0G2018
Apatamento Calle Uraguay n* 23, parcela y vicienda Arganda del Rey 02018
Apanamento  Cafle Bruch n® 13, 3* 3 Vilanova i la Gehin 206018
Aparamento CaBle San Pedro n® 51 Vilinovn il Gelnd 2H0E20NE
Apartamento  Calle Fontn* 64, 3° 4 Hospitaket de Logregat 29/06/2018
Apanamento  CalleSan lidefonso 11 Comelli de Liobregat 29002018
Apartemento  Calle Avefila n* 23, E Madnd 29/06/2018
Apatumento  Calle Guabairo n® 13, £ A Madrid WS
Apannmento  Calle Murillo n® 5, 1* 7 Salou 2062018
Apartamenio  Rondade b plumeltajo n® 5, Letra B 2* derecha Madrid 062018
Apartwmente  Ronda Pimn® 77, 7° 2 Matarh IHO2018
A Plaza de Valdehondillo 2, bloque 12, 7B Fuenlbrda 29062018
Aportamento  Calle Biada 68, edifa, 7' 2 Matand 2062018
Apatamento  Calle San Joaquin 0" 99100, 1° 1" Fsc B Santa Colomm de Gamanet 29/06/2018
Apanzmento  Calle De la Cruz 36, 24* Barcelonn 2052018
Apamameato  Calle Sierra de los Filabres n® 28, 1° Madrid 2H02018
Apamamento  Avenida Abrntes n* 62, ' A Madrid 2062018
Local Calle Sandenya 209 Local Barcelona OEOR 2018
Aparamento  Calle Sardenya 209 Entresueho | Barcelona OZ0E201E
Aparamento  Calle Sardenya 209 Fatresuch 2 Barcelonn 0N0E2018
Aparameato - Calle Sardenya 209 Principal | Barcelona OMOL2018
Apartamento  Calle Sardenya 209 Prncipal 2 Barcebonn 02082018
Apartorento  Calle Sardenya 209 1° 1* Barcelona 02008
Apanamento  Calle Sardenya 209 1° 2 Barcelana D2TR0E
Apartamento  Calle Sardenys 200 2 2 Barcelana OUOR2018 |
Apartamento  Calle Szrdenya 209 3° 1 Barcelonn OLOEHNE 1
Apartamento  Calle Sardenys 200 3 2 ‘Barcelona 0L0R2018
Apartamenta  Calle Sardenya 20047 * Barcelona VB0 O’ \ T e
Apanamento  Calle Sardenyn 208 4° Barcelona R0 ; Q\ .r)" %
Apanamento  Calle Sardenya 308 5° 2 Barcelona 0082018 v ~
Apamamento  Calle Sprdenya 200 6° Barcelons 0LD&2018
Apanamento  Calle Sevills 140, Ese I3, 3* 2 Temssa 3072018
Apatamento  Avenida Abfonso X1 4924° 2 Badalona 302018
Apanamento  Calle Morella 47,1° Temassa IOT20E
Apartamento  Calle Badalona 2, 1* Sant Viceng dels Horts 31072018
Apartomento  Calle santiago Rusifiol, 17, sotano 4° Santa Colomm de Gramanet 30072008
Apartomento - Calle Pablo Iglesias 4, casita Badalona 31072018
Apartamento  Calle FerreriQuandia 7,22 Parcts del Valks 3100008
Apartamento  Calle Prar 34-36 1°4* Vilanova i la Gelirly 30072018
Apartaments  Calle Juventud 67,1%1 Hospitakt de Liogregat IN0T018
Apartamento  Avenida Dol Ferrocaml 131-137 472 Sant viceng deks Hors I0T018
Aparaniento  Calle StaMarta 2 12 Temassa 310772018
Aparamento  CaBe Splvador Bsprin 623 Sant Viceny dels Homs 3N0FE
Apatamento  Avenida Maneel Girona 72, Enike 2° Castelldefcls TR0
Apanamento  Pefia de b Aralaya 132 3% Madrid L0708 = g
Apananento  Calle Arrota 7, F-11 1I'B Torcjon de Andoz 302018
Apamamente  Urbanizaeibn Sants Marta 8 EseB bloque IV Marbelta 310772018
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El Consejo de Administraciéon de la Sociedad Dominante procede a formular los estados
financieros intermedios resumidos consolidados al periodo de ocho meses terminado el 31 de
agosto de 2018, preparados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea, que consisten en;

- Balance intermedio resumido consolidado

— Cuenta de resultados intermedia resumida consolidada

= Estado de resultados global intermedio resumido consolidado

- Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio resumido consolidado
— Notas a los estadgs financieros intermedios resumidos consolidados
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Barcelona, 28 de septiembre de 2018
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Expte. n° 2018-035463-08

URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Calle ORTIGOSA N° 14 Planta 5 Puerta 2
08003 - BARCELONA (Barcelona)

CIF - A66967936

Madrid, 12 de noviembre de 2018

Siguiendo sus instrucciones, acordadas a través de la propuesta
realizada, GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. (gesvalt) ha
procedido al analisis del valor razonable de la sociedad URBAN VIEW
DEVELOPMENT SPAIN SOCIMI, S.A. en el contexto de integracion en

el Mercado Alternativo Bursatil.

En base a ello, la finalidad del presente informe es la de la
aportacion de nuestra opinion como experto independiente de
acuerdo con el requisito exigido por parte de Bolsas y Mercados

Espanoles, Sistemas de Negociacion, S.A., en su circular 2/2018.

A continuacion, les presentamos el resultado del estudio y analisis

que hemos realizado.
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1. RESUMEN EJECUTIVO

A continuacion se muestra el resultado de la valoracion de la Sociedad URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN SOCIMI, S.A. desarrollado en los epigrafes

posteriores. Se ha realizado un analisis de sensibilidad dando como resultado tres rangos de valor:

Triple NAV RANGO BAJO RANGO MEDIO RANGO ALTO

Analisis de sensibilidad del valor de mercado de los activos e -1.111.560,00 € 0,00 € 1.347.456,00 €
Gastos de estructura (3) 9.974.747,47 € 6.114.551,08 € 4.408.482,14 €
Patrimonio ajustado (NNNAV) 0+9-e 31.155.028,08 € 36.126.784,47 € 39.180.309,41 €
3 | Opinidn de valor para integracion en el MAB- URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN SOCIMI, S.A. gesvalt® %:ﬂiggﬂyﬁav
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2. OBJETO Y ALCANCE
2.1. Objeto

El objeto del presente informe es aportar un informe como experto
independiente relativo al valor razonable de la sociedad URBAN VIEW
DEVELOPMENT SPAIN SOCIMI, S.A. en relacion con su situacion a 31 de

agosto de 2018, y asumiendo la informacion contable a dicha fecha.

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 2/2018, relativa al régimen aplicable a las sociedades anonimas
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
transaccién ordenada entre participantes de mercado en la fecha de la
medicién®”.

También se tienen en cuenta las directrices que dentro del Red Book de

RICS® (Royal Institution of Chartered Surveyors) le son de aplicacion?.

" NIIF 13 Medicion del valor razonable

5 | Opinion de valor para integracion en el MAB- URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN SOCIMI, S.A.

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
influencias, con la finalidad de ayuda a la toma de decisiones, y con este

objeto se pretendera aportar nuestras conclusiones al respecto.

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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2.2. Alcance - Informacion dispuesta

En el transcurso del estudio hemos tenido acceso a la siguiente

informacion, procedente de las fuentes indicadas y considerada fiable:

EL PETICIONARIO
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OTRA INFORMACION

Estados financieros a fecha de la valoracion
revisados por un auditor de cuentas.
Valores netos contables por activos
individualmente a fecha de la valoracion
Detalle de inversiones financieras y cuentas
anuales de las participadas

Informacion de los préstamos

Costes de estructura estimados.

Informes de valoracién realizados por
Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A.

Bases de datos e informes recientes de
valoracion de GESVALT SOCIEDAD DE
TASACION, S.A.

Informaciones publicas de entidades
oficiales: Instituto Nacional de Estadistica,
Banco de Espaia, Ministerio de Economia 'y

Hacienda, etc.

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.

2.3. Normativa

Para su valoracion se tiene en cuenta fundamentalmente la siguiente

normativa:

6 | Opinion de valor para integracion en el MAB- URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN SOCIMI, S.A.

Circular 2/2018, relativa al régimen aplicable a las sociedades
anonimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario
(SOCIMI)

NIIF 13 de Medicion de Valor Razonable: Para incrementar la
coherencia y comparabilidad de las mediciones del valor razonable
realizadas, se han tenido en cuenta las disposiciones de la norma
relativas a la aplicacion de variables de niveles 1, 2 o 3 segln el
caso. También se recogen métodos ubicados en los parrafos 61 a
66 de técnicas de valoracion.

IVS (Normas Internacionales de Valoracion) emitidas por el IVSC.
Se recogen los métodos ubicados en los apartados de la norma C13-
C30.

Red Book emitido por RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors). OBPVA 3, sobre valoraciones de empresas e intereses

de empresas, apartado 7.
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3. INFORMACION DE LA SOCIEDAD

3.1. Informacion general Régimen SOCIMI

Los requisitos de inversion de este tipo de Sociedades son:

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 promocion se inicie dentro de los tres anos siguientes a su
adquisicion.

Segln el articulo 3 de la Ley 11/2009 por la que se regulan las
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, el valor del activo se determinara sustituyendo el
valor contable por el de mercado de los elementos integrantes en
balance. 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.

se refiere el apartado siguiente, debera provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o
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 segun los
criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo 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, u ofrecidos en

arrendamiento con un maximo de un afo para su computo.

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 afios desde su adquisicion o, en su caso,
desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen

fiscal especial establecido en esta Ley.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009,

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, es
impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las . . L. .
posible la aplicacion del régimen fiscal aun cuando no se cumplan los
derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes . . . . .
requisitos exigidos en la misma, siempre y cuando tales requisitos se
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social . . .,
cumplan dentro de los dos anos siguientes a la fecha de la opcion por
principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que . . -
aplicar dicho régimen.
L ) . ) ® | Consultori
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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 resultdé 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.

Adicionalmente a lo anterior, la modificacion de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, con la 16/2012, de 27 de diciembre de 2012 establece las

siguientes modificaciones especificas:

a) Flexibilizacion de los criterios de entrada y mantenimiento de
inmuebles: no hay limite inferior en cuanto a nimero de inmuebles
a aportar en la constitucion de la SOCIMI salvo en el caso de
viviendas, cuya aportacion minima seran 8. Los inmuebles ya no
deberan permanecer en balance de la sociedad durante 7 afios,
sino solo un minimo de 3.

b) Disminucion de necesidades de capital y libertad de
apalancamiento: el capital minimo exigido se reduce de 15 a 5
millones de euros, eliminandose la restriccion en cuanto al

endeudamiento maximo del vehiculo de inversion inmobiliaria.

9 | Opinion de valor para integracion en el MAB- URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN SOCIMI, S.A.

c) Disminucion de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor
de esta Ley, la distribucion del beneficio obligatoria era del 90%,

pasando a ser esta obligacion desde el 1 de enero de 2013 al 80%.

El tipo de gravamen de las SOCIMI es del cero por ciento en el Impuesto
sobre Sociedades, siempre y cuando se cumplan todos los requisitos

anteriormente descritos.
3.2. Descripcion de la Compaiiia
Nombre: URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN SOCIMI, S.A.

CIF: A66967936

Direccion: Calle ORTIGOSA N° 14 Planta 5 Puerta 2 de Barcelona

(Barcelona)
El objeto social se concreta en los siguientes apartados:

* La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento.

= La tenencia de participaciones en capital de otras Sociedades
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) o en el
de otras entidades no residentes en territorio espanol que tenga el
mismo objetivo social que aquellas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica, legal o estatutaria, de distribucion de dividendos.

* La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades,
residentes o no en territorio espanol, que tengan como objeto social

principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
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para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
. L, . . A) ACTIVO NO CORRIENTE 43.407.941 €
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal Inmovilizado intangible 9.042 €
. S ., .. .. 2. Otro inmovilizado intangible 9.042€
o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos ro inmoviizado intangl
1. Inmovilizado material 57.822 €
de inversion a que se refiere el articulo 3 de la ley 11/2009, de 26 2. Instalaciones técnicas, y otro inmovilizado material 57.822 €
. .. I11. Inversiones inmobiliarias 42.772.920 €
de octubre, por las que se regulan las Sociedades Anonimas 1. Terrenos y construcciones 41.937.362 €
. .. . 3.1 i tici 835.558 €
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. nversiones en cursoy anticipos
V. Inversiones financieras a largo plazo 568.158 €
= La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de
B ) o B) ACTIVO CORRIENTE 8.263.806 €
Inversion Colectiva Inmobiliaria I’eguladas en la Ley 35/2003, de 4 111. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 319.041 €
. . . . . 1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 65.813 €
de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva. 4 Otros deudores 253228 €
V. Inversiones financieras a corto plazo 159.641 €
VI. Periodificaciones a corto plazo 12.973 €
, . VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 7.772.151 €
URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN SOCIMI, S.A. adopto el correspondiente
acuerdo de acogimiento al régimen especial fiscal por el que se regulan TOTALACTIVO 51.671.747 €
las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
A) PATRIMONIO NETO 42.241.336 €
(“SOC'M'”). A-1) Fondos propios 42.241.336 €
I. Capital 5.030.789 €
A continuacion, se muestra el balance de la sociedad a fecha de . Reservas y resuitados de ejercicios anteriores 3101453 €
VII. Otras aportaciones de socios 22.407.456 €
va[oracién’ en el que destaca la potencia[ generacién de utilidad a traves VIII. Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad dominante 11.701.638 €
de las inversiones en inmovilizado material de la empresa. B) PASIVO NO CORRIENTE 7.719.316 €
II. Deudas a largo plazo 7.719.316 €
2. Deudas con entidades de crédito 7.648.584 €
4. Otros pasivos financieros 70.732 €
C) PASIVO CORRIENTE 1.711.096 €
1. Deudas a corto plazo 1.411.127 €
2. Deudas con entidades de crédito 1.402.047 €
5. Otros pasivos financieros 9.080 €
IV. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 299.969 €
1. Proveedores 12.685 €
2. Otros acreedores 287.284 €
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 51.671.747 €
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4. METODOLOGIA EMPLEADA

La Sociedad 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 denominado triple-NAV, el cual parte de la
hipotesis de la liquidacion inmediata de la empresa. Esta supuesta
liquidacion supondria la venta de todos los activos propiedad de la empresa
y la cancelacion de todos los pasivos de la misma, asi como la
consideracion de los pasivos fiscales netos derivados del reconocimiento
tedrico de las plusvalias de los activos y otros ajustes sobre el valor

razonable de activos y pasivos.

En relacion a los activos o pasivos diferidos que nacen de las diferencias
entre los valores contables y valores de mercado, es logico pensar que
naceria una obligacion o un crédito fiscal segin haya una plusvalia o
minusvalia. Una vez la compania se convierta en una SOCIMI, no habria que
reconocer ningun activo o pasivo por impuesto diferido, debido a que en

ese momento la empresa tributaria al 0%.

Por tanto, segln nuestro criterio, se ha utilizado la metodologia triple-
NAV para la valoracion de la empresa que nos ocupa. Graficamente se

representaria de la siguiente forma:
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(+) )

Valar en libros del Valor de mercado Valor de mercado
patrimonio de los activos de los pasivos

Triple NAV

Esta representacion grafica representa el resultado de la aplicacion del
criterio de valoracion elegido, el cual, partiendo del valor del patrimonio
neto en libros, se suma el valor de mercado de los activos de la empresa y
se resta el valor de mercado de los pasivos, para obtener el valor de la

compahia.
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5. PROCESO DE VALORACION

La valoracion se determina en base a la siguiente secuencia:

Q Identificacion 6 Ajustes al e Otros ajustes °

de los activos Pa:‘lr;::)o:lo (deuda Valor del
susceptibles valores de financiera, atrimonio
de tener mercado deuda con el 2eto i
oy )
v.alt.)rauon junto con el 8rupo, el NNNAV
distintaala Bl gastos de
contable estructura...)

efecto fiscal

Como se ha comentado anteriormente, la valoracion se va a realizar a
fecha 31 de agosto de 2018. Dado que las cuentas se encuentran
confeccionadas y auditadas conforme a IFRS, se parte de un patrimonio
neto a valor razonable, a excepcion de los puntos que se proceden a

detallar en los siguientes apartados.

5.1. Ajustes

Analisis de sensibilidad del valor de mercado de los activos:

el analisis de sensibilidad se ha tomado del informe de valoracion de la
Cartera de Activos Inmobiliarios propiedad de URBAN VIEW DEVELOPMENT
SPAIN SOCIMI, S.A., realizada por GESVALT Sociedad de Tasacion.

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 accidon 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
g 1,00 %
k 4,23 %

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:

1 2 3 4 5
2018 2019 2020 2021 2022 N+1
Costes de estructura 197.500,00 € 199.475,00 € 201.469,75 € 203.484,45€ 205.519,29 € QEplyayL¥ 113
Factor 0,9594 0,9205 0,8831 0,8473 0,8129
189.484,79 € 183.612,82 € 177.922,81 € 172.409,13 € 167.066,32 € LN AR
189.484,79 € 373.097,61€ 551.020,42 € 723.429,56 € 890.495,88 € RN LRLY WL XS

Costes actualizados
V.A. Acumulado

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.

> Variacion de +/- 0,25% en la tasa de crecimiento a perpetuidad

(g)-
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El resultado seria el siguiente:

S
1,25% 1% 0,75%
3,23% 9.974.747,47 €| 8.856.502,24 € 7.963.709,68 €
Tasa de descuento 4,23% 6.627.516,78 €[  6.114.551,08 € 5.675.287,36 €
5,23% 4.962.311,56 €[ 4.669.030,73 € 4.408.482,14 €

5.2. 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, 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
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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
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 la Sociedad 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 la Sociedad 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.
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6. RESULTADO DE LA VALORACION

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 compaiia URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN

SOCIMI, S.A. se determinaria de la siguiente manera:

Triple NAV RANGO BAJO RANGO MEDIO RANGO ALTO
Analisis de sensibilidad del valor de mercado

K Q -1.111.560,00 € 0,00 € 1.347.456,00 €
de los activos
Gastos de estructura e 9.974.747,47 € 6.114.551,08 €  4.408.482,14 €
Patrimonio ajustado (NNNAV) o+0-9 31.155.028,08 € 36.126.784,47 € 39.180.309,41 €

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
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aportado como la informacién 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.

Para la 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.
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7. 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
estimacién del valor razonable de la sociedad URBAN VIEW DEVELOPMENT
SPAIN SOCIMI, S.A. a fecha 31 de agosto de 2018, 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.
Triple NAV RANGO BAJO RANGO MEDIO RANGO ALTO
Anélisis de sensibilidad delvalor de mercado

i e -1.111.560,00 € 0,00 € 1.347.456,00 €
de los activos
Gastos de estructura e 9.974.747,47 € 6.114.551,08 €  4.408.482,14 €
Patrimonio ajustado (NNNAV) 0+e-9 31.155.028,08 € 36.126.784,47 € 39.180.309,41 €

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
economico-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 la Sociedad y del sector en el que

se encuentra, apoyandose en hipotesis razonadas y justificables.

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. no asume obligacién alguna por la
titularidad o responsabilidad derivada de la propiedad valorada, ni
tampoco existen intereses especificos en la misma. La compensacion
economica percibida por la realizacion de este informe no es contingente

de las conclusiones de valor alcanzadas.
En Madrid, a 12 de noviembre de 2018

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A.

Victoria Garcia Sanchez
Consultor Advisory Services

Sergio Espadero Colmenar
Director Advisory Services
Representante de la Sociedad

Roberto Guinales Agustin
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SECCION 1 - TERMINOS DE REFERENCIA

1.1. Instrucciones
De acuerdo con los términos acordados en la propuesta de contratacion, hemos llevado a cabo los

andlisis y comprobaciones necesarios para emitir este informe de valoracion, relativo a una

cartera de activos inmobiliarios ubicados en distintas localizaciones en Espafa.

La finalidad de este trabajo es la obtencién del;

e Valor de Mercado de cartera de inmuebles en Espafia (valor de mercado agregado de las

unidades que componen la cartera)

De manera adicional, podemos confirmar lo siguiente:
e Que poseemos la experiencia y el conocimiento para realizar este trabajo

e La valoracién 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 valoradores cualificados de Gesvalt y

supervisado por D. Sergio Espadero, MRICS, director en Gesvalt.
El resultado de este informe y la valoracién es para Uso Interno de su organizacion.

1.2. Estatus del valorador

En la preparacion de este informe de valoracion, confirmamos que Gesvalt ha actuado como

valorador externo, como se define en los Estandares Profesionales.

1.3. Fecha de valoracion

La fecha de Valoracion de la cartera es 31 de agosto de 2018.

gesval't Exp. No. 2018-035460/08-02
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1.4. Conflictos de interés

Confirmamos que no existe conflicto de interés alguno en la realizacién de este informe de

Valoracion.
1.5. Bases de valoracién

Esta valoracion se ha realizado de acuerdo con el Red Book “Valoracion RICS - Estandares

Profesionales” 102 Edicién, publicado en julio de 2017.

El objeto de este informe de valoracion, es la obtencidn del Valor de Mercado del inmueble

mencionado.
La definicion de esta base de valoracion se establece en la VPS 4 Bases de valoracion:
Valor de Mercado

“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 transaccién libre
tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento,

prudenciay sin coaccién.” (IVS 2013).

El objeto de este informe de valoracién es la obtencién del Valor de Mercado de la cartera

mencionada y que se describe mas adelante en este informe.

Para la realizacién de esta valoracion, hemos asumido la informacion proporcionada por ustedes y
la hemos considerado fiable. Nosotros no hemos inspeccionado la totalidad de las propiedades
objeto de esta valoracion (inspeccién externa), por lo que no hemos realizado las suficientes
comprobaciones para poder proporcionar -por nuestros propios medios- una opinion de valor que

sustituya a una valoracion completa.
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1.6. Informacidén proporcionada

Hemos llevado a cabo una profunda revision de la siguiente documentacién, relativa a los activos

a valorar:

e Data Tape con informacién basica con respecto a las unidades, como localizacion exacta,
referencia catastral, superficies, fechas de inicio y fin de contrato de arrendamiento,

renta contractual, opciones de compra, etc.
e Informes de Tasacién anteriores de dichas unidades

De manera genérica, consideramos que la citada informacion es suficiente para la valoracion,

segun la finalidad de esta y bajo los términos de contratacion acordados.

1.7. Objeto

El objeto de nuestro trabajo ha consistido en la realizacién de una serie de valoraciones de una
cartera de activos inmobiliarios, con la finalidad de obtener nuestra opinion de su Valor de

Mercado, como se describe en el punto 1.1 Instrucciones.
La cartera total esta compuesta por 265 unidades, dividida en las siguientes tipologias:

e Local comercial
e Plaza de aparcamiento
e Vivienda

e Vivienda unifamiliar

Nuestra opinion de valor refleja el valor de Mercado individual agregado de la cartera de activos
inmobiliario, no representando un valor de cartera. Cada inmueble ha sido valorado
individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria. Por lo tanto, la cifra total de
valoracion no conlleva ningln descuento/incremento, positivo o negativo, que refleje la

hipotética circunstancia de que en algin momento la cartera completa saliera al mercado.
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SECCION 2 -VALORACION

2.1. Metodologia

Inspecciones

En general, las valoraciones individuales se han realizado sin inspeccion de las propiedades, con

una aproximacion mixta tipo Drive-by / Desktop.

No obstante, para entender la realidad de la cartera, nos hemos basado en informes de valoracion
anteriores, que nos han sido facilitados por parte de la propiedad. Adicionalmente, los activos que
componen la cartera son activos de los que la propiedad (cliente) ya ha tomado posesién. No se
trata, por tanto, de colaterales de préstamsos ni de otra modalidad de activos, cuya relacion con

nuestro cliente pudiera devenir en un conocimiento incompleto de dichos activos.

Por tanto, si al hecho de tratarse de activos cuya posesion ya ha sido materializada por nuestro
cliente y haberse aportado una serie de informes de valoracién, con una cobertura de la cartera
suficiente en nuestra opinion, entendemos que haber optado por una aproximacién de Valoracion
tipo Desktop (sin inspeccidn fisica) es una medida prudente y suficiente para este ejercicio de
Valoracion, tanto en lo que se refiere al conocimiento de los activos como por lo que se refiere al

riesgo de verificacién de su existencia.

Del analisis de los informes de Valoracion aportados, podemos concluir lo siguiente:
e Se trata de valoraciones individuales segiin Orden ECO 803/2005 (Tasacién ECO)

e Ladistribucion y alcance de las mismas es el siguiente:

Valoraciones Apoartadas Antigiedad N° Activos
INFORME DE TASACION ECO Inferior a 6 meses 20
Entre 6 meses y 1 afio 20
Antigliedad de 1 afio y 1 mes 15
TOTAL 55

La cobertura de estos informes de tasacion es del 20,75% del total de activos de la cartera v,

atendiendo al valor de mercado, estas tasaciones cubren el 20,09% del valor total de la cartera.
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Como conclusién, entendemos que, basados en nuestra experiencia en Valoraciones de carteras de
similar naturaleza durante los uGltimos meses, no queda justificada la adopcion de una

aproximacién tipo Desktop exclusivamente.

Por este motivo, se ha optado por realizar un enfoque mixto desktop / drive-by (con inspeccion

externa) para aquellas unidades que no hubieran sido tasadas con anterioridad.

De esta manera, el enfoque ha sido el siguiente:

Etiquetas de fila Cobertura Valor de Mercado Cobertura N° Unidades
Informe de Tasacion anterior 20,09% 20,75%
] 67.56% 60,75%
Drive-by 47,47% 40,00%
Desktop 32,44% 32,44% 39,25% 39,25%
100,00% 100,00%

Como resultado de lo anterior, agregando aquellos activos con informe de tasacion anterior y

aquellos valorados con inspeccion exterior (drive-by), la cobertura de la cartera quedaria en:
e Cobertura sobre valor de mercado: 67,56%

e Cobertura sobre nimero de unidades: 60,75%

Como conclusion, entendemos que, basados en nuestra experiencia en Valoraciones de carteras de
similar naturaleza durante los Gltimos meses, queda justificada la adopcion de la aproximacion

mixta Drive-by / Desktop descrita para esta Valoracién, con un grado suficiente de certidumbre.
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Para la valoracion de los inmuebles hemos empleado el método del Descuento de Flujos de Caja.

El método del Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow), es el méas 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 de los mismos en si. Asimismo, para
la valoracion de aquellos activos que, aun no generando ingresos periodicos, su comercializacién
necesita de un periodo de maduracion, dilatdndose en el tiempo y, por tanto creando también una
serie de flujos de ingresos y gastos en el tiempo.

Se nos han solicitado determinar el Valor de Mercado de los inmuebles;

El calculo del Valor de Mercado (VM) se realiza mediante la aplicacion de la siguiente formula

matematica:
a
=" G + L
w+y QA+
Donde:
FCi = Importe de los flujos de caja libres en el afio “i”
r = Tasa de descuento para la actualizacion
n = Numero de periodos del plazo de proyeccion de previsiones explicitas

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

Se ha llevado a cabo un andlisis de descuento de flujos de caja para cada unidad a valorar,
teniendo en cuenta si estan arrendados o no, asi como el plazo de comercializacion previsto para
cada una. A partir de estos dos parametros se establece el horizonte de inversion de cada
descuento de flujos de caja individual.

Esto se desarrollar4 con mas concrecion en el siguiente apartado.

Es importante destacar que la situacion actual de la cartera, aln en fase de consolidacion, y las
particularidades de la misma (alto nivel de atomizacion, necesidad de actuaciones previas
necesarias para su efectivo arrendamiento, etc.), suponen un elemento diferenciador respecto de
activos en rentabilidad ya estabilizados.

gesvalt’
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En consecuencia, atendiendo a un criterio de prudencia, y a los Unicos efectos de la valoracion, se
ha considerado mas razonable asumir una hipotesis de ventas a corto plazo (para las unidades no
alquiladas en el plazo estimado de comercializacion y para las unidades alquiladas el mismo plazo
una vez finalizados los contratos de arrendamiento), aun reconociéndose que el plan de negocio
del Grupo consiste en el arrendamiento a medio-largo plazo, siempre por periodos iguales o

superiores a lo requerido por la normativa reguladora de las SOCIMIS.

Por lo tanto, en la medida que dicho plan de negocio se cumpla, como asi se estima que ocurra, el
valor real de los activos podria verse incrementado como resultado de aplicar el método de

descuento de flujos de caja en funcidn de la rentabilidad efectivamente obtenida.

Del mismo modo, y puesto que el destino de los activos es el arrendamiento (y no su venta a corto
plazo), no se ha entendido conveniente realizar ningun ajuste fiscal a la valoracién obtenida, dado
que no es previsible que el Grupo venga obligado a satisfacer el Impuesto sobre Sociedades en
caso de ventas (al resultar de aplicacion el tipo del 0% de las SOCIMIS), ni tampoco a regularizar
los beneficios fiscales disfrutados en la adquisicién de las unidades (bonificacion para SOCIMIS en

el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas).

Para el caso particular de las unidades con contrato de Renta Antigua, se ha realizado la siguiente

hipdtesis para estimar su plazo de comercializacién.

El plazo de arrendamiento efectivo se ha calculado a partir de la antigiiedad de los contratos,
firmados entre 1905 y 1975. Por este motivo, se ha asignado un periodo de comercializacién

remanente de 25 afos.

Hay que destcar que no disponemos de informacion referente a la edad del arrendatario y a si se

han producido trasnmisiones.

Pensamos que se trata de una aproximacion prudente, teniendo en cuenta que, suponer que el
arrendamiento se mantuviera a perpetuidad, seria excesivamente conservador. A este plazo de
arrendamiento residual aplicado, se al afiade el periodo de comercializacién estimado, cuya

explicacion se incluye en Iso siguientes apartados.

Por otra parte, la estrategia a seguir en la valoracién de aquellas unidades ocupadas en precario

seria como sigue:

Estimar que se opta por la via judicial civil -desahucio por precario. Bajo este supuesto, tomamos
como hipotesis de plazo del proceso de desahucio 1 afio y unos costes asociados (abogado y

procurador) mas otros gastos de gestion de 2.000 euros por unidad.

El nimero de unidades ocupadas en precario en la cartera es de 88, es decir, un 33% del total.

gesval't Exp. No. 2018-035460/08-02
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En cuanto a los incrementos por IPC, normalmente adoptamos previsiones consensuadas. Para

nuestro caso, hemos optado por tener en cuenta el IPC de manera implicita en la tasa de

descuento. Por tanto, hemos manejado ingresos y gastos previstos en moneda constante y tasa de

descuento deflactadas.

Los flujos de caja de cada unidad se han establecido en base mensual durante el periodo de

proyeccion de cada unidad.

Hemos realizado los ajustes apropiados para reflejar los siguientes conceptos:

e  Reserva para costes no recuperables (*).

Estos costes inluyen:

Seguro

Gastos comunes
Mantenimiento y reparaciones
Gestidn de alquileres

Impuesto de bienes inmuebles

e  Se asume un gasto de preparacion de las unidades orientado a reformar cada unidad

antes de su venta

. Se deduce una comisién de comercializaciéon de cada unidad

e Se afecta al precio de venta con una estimacion de impuesto de incremento en el

valor de los terrenos de naturaleza urbana (Plusvalia)

e Se incluye una provision por impago de renta para las unidades alquiladas

(*) Segun nos han informado ustedes, los contratos de arrendamiento de las unidades alquiladas reflejan

como Unica obligacion del arrendatario el pago de la renta, siendo poro cuenta del arrendador el resto

de conceptos.

En relacidn con las tasas de descuento aplicables mantenemos contacto regular con inversores

para conocer su actitud hacia las tasas de descuentos y rentabilidad que exigen a determinados

tipos de inversiones. Este consenso general, junto con evidencia de transacciones y

predicciones de mercado de tipos de interés, forman la base para escoger las tasas de

descuento que se adoptan en cada caso.

Para determiner la tasa de descuento de cada unidad, hemos clasificado las mismas en grupos

homogéneos, acorde con su perfil de riesgo estimado.

gesval't Exp. No. 2018-035460/08-02
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Valor Terminal

El Valor Terminal (VM) es el valor atribuido al activo a partir del Gltimo periodo de proyeccion o
previsiones explicitas, y su célculo se basa, en el caso que nos ocupa, dada la naturaleza del

activo, en el precio estimado de venta en ese momento.
Para ello, el procedimiento es como sigue:

1. Se estima un precio actual de venta del activo, sin tener en cuenta circunstancias como
el estado de ocupacién, el nimero de unidades que existen en la cartera en un mismo
municipio, etc. Es decir, se ha considerado que los activos no poseen cargas de ningin

tipo y se encuentran vacios de ocupantes y se pueden comercializar libremente.

2. A partir de nuestras estimaciones, proyectamos ese precio al momento de venta del
activo (fin del periodo de proyeccion)

3. Se obtiene un precio de venta a futuro del activo, sin tener en cuenta circunstancias
como el estado de ocupacion, el nimero de unidades que existen en la cartera en un
mismo municipio, etc. Es decir, se ha considerado que los activos no poseen cargas de

ningln tipo y se encuentran vacios de ocupantes y se pueden comercializar libremente.

El precio de venta a futuro representa los ingresos a obtener como Valor Terminal (Precio de
Salida).

Metodologia

Con el fin de llegar a un valor de mercado representando el Valor Terminal (Precio de Salida)

para cada unidad hemos adoptado el Método de Comparacion.

Como resultado de la aplicacién de esta metodologia, obtendremos nuestra opinién de Precio

de Venta Actual, mencionado antes.

Este precio de venta actual no contempla las circunstancias del activo, es decir, su estado de
ocupacion. Se trata de un parametro a utilizar para estimar el precio en el momento de venta a

futuro.

Esto incluye una evaluacién del valor de la propiedad basado en el analisis de comparables e
informacion de mercado con precios actuales en valor unitario de metro cuadrado construido.
Es la técnica de valoracién principal para la valoracion de la propiedad residencial, aunque el
método de inversion también puede ser considerado en el caso de propiedades de inversion

residencial.
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El método de comparaciéon (o de mercado) se basa en la comparacion de la propiedad objeto de

valoracion con otra de similares caracteristicas, recientemente vendidas o que se hallen en venta

actualmente en el mercado, haciendo un analisis comparativo de las mismas y teniendo en

cuenta, naturalmente, factores que pueden producir diferencias, como son la antigiedad, la

situacion, ciertas condiciones, etc.

El proceso de valoracidn por el método comparativo supone un estudio de los precios y de las

transacciones u operaciones de compraventa realizadas recientemente en el mercado, partiendo

de una investigacion previa para conseguir la informacién necesaria que sirve de base a la

conclusién de valor.

El citado método se divide en las siguientes fases:

1.

2.

Establecer las cualidades y caracteristicas del inmueble que influyen en su valor.

Analizar el segmento del mercado inmobiliario de comparables y, basandose en
informaciones concretas sobre transacciones reales y ofertas firmes apropiadamente
corregidas en su caso, obtener precios actuales de compraventa al contado de dichos

inmuebles.

Seleccionar entre los precios obtenidos tras el andlisis previsto en el punto anterior, una
muestra representativa de los que correspondan a los comparables, para proceder
posteriormente a aplicar el procedimiento de homogeneizacion necesario. A su vez se
debe, previamente, contrastar aquellos precios que resulten anormales a fin de identificar
y eliminar tanto los procedentes de transacciones y ofertas que no cumplan las

condiciones exigidas en la definicion de Valor de Mercado de los bienes afectados.

Realizar la homogeneizacion de comparables con los criterios, coeficientes y/o0

ponderaciones que resulten adecuados para el inmueble de que se trate.

Asignar el valor del inmueble, neto de gastos de comercializacién, en funcién de los
precios homogeneizados, previa deduccion de las servidumbres y limitaciones del dominio
gue recaigan sobre aquel y que no hayan sido tenidas en cuenta en la aplicacion de las

reglas precedentes.
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2.2. Principales hipotesis aplicadas en la valoracion

Ingresos - Venta

Segin se indica en el apartado anterior, hemos partido de nuestra estimacion de precio de
venta actual de cada unidad de la cartera. Posteriormente, hemos realizado los siguientes

ajustes a este precio actual para obtener nuestra estimacién de precio de venta futuro:

Hemos clasificado las unidades de la cartera en funcién de nuestra opinion individual del

crecimiento potencial de precios.

Esto nos conduce a la creacion de 3 grupos principales de activos seglin este criterio y para

cada grupo hemos estimado un rango de crecimiento de precio anual:

1.- Subira en corto plazo; Crecimiento entre un 2,5% y un 4,5% anual
2.- Estable o ligera subida a plazo; Crecimiento entre un 1% y un 2,5% anual
3.- Bajaran o estable mucho tiempo; Crecimiento entre un -2% y un 0% anual

Para poder situar en el punto adecuado de cada intervalo definido cada unidad concreta, hemos

utilizado una serie de pardmetros adicionales:
e Tasa de paro por municipio
e Renta neta disponible por municpio
e Proyeccion del crecimiento del PIB por Comunidad Auténoma (*)

e Proyeccién del crecimiento del empleo por Comunidad Auténoma (*)

(*) Observatorio Regional Espafia BBVA Research

En cada grupo principal, se han establecido, para cada uno de los 4 pardametros adicionales, 5 sub-
grupos. Estos sub-grupos se estructuran mediante la comparativa del valor del parametro en cada

municipio con la media nacional.

Este factor de incremento de precios se aplica al periodo de comercializaciéon de cada unidad, con
un maximo de 5 afos, y se obtiene la estimacién de precios de venta a futuro (momento de la

venta).
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Como resumen, la aplicacién de los criterios seria como se especifica en la siguiente tabla:

Ponderacion Ponderacion
75% 25%
VALOR
PARO POR RENTA CRECIMIENTO | CRECIMIENTO INICIAL
Grupo principal | Sub-grupo MUNICIPIO DISPONIBLE POR DEL PIB DEL EMPLEO
MUNICIPIO 2016-2017 2016-2017

1 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 2,00%

- 2 0,65% 0,65% 0,65% 0,65% 2,00%

1.- Subiraen . . . . 2 00%
corto plazo 3 0,35% 0,35% 0,35% 0,35% ,00%
4 0,15% 0,15% 0,15% 0,15% 2,00%

5 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 2,00%

1 0,75% 0,75% 0,75% 0,75% 0,50%

2.- Estable o 2 0,55% 0,55% 0,55% 0,55% 0,50%
ligera subida a 3 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,50%
plazo 4 0,15% 0,15% 0,15% 0,15% 0,50%

5 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,50%

1 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -0,50%

3.- Bajaran o 2 -0,15% -0,15% -0,15% -0,15% -0,50%
estable mucho 3 -0,25% -0,25% -0,25% -0,25% -0,50%
tiempo 4 -0,55% -0,55% -0,55% -0,55% -0,50%

5 -0,75% -0,75% -0,75% -0,75% -0,50%

Ingresos - Renta

Asumimos como ingresos por rentas la renta contractual que ustedes nos han facilitado. Se utiliza

la renta en moneda constante, por lo que no hemos indexado la renta a la inflacién.

gesval't Exp. No. 2018-035460/08-02



URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN SOCIMI, S.A. - Informe de Valoracion Pag. 14

Periodo de comercializacion

Para estimar el periodo de comercializacién de cada unidad, hemos dividido la cartera en 3
grupos, a los que les hemos asignado un periodo de comercializacion téorico;

e Corto >3 meses y <6 meses
o El periodo de comercializacién se ha establecido en 4,5 meses
e Normal >6 meses y <12 meses
o El periodo de comercializacion se ha establecido en 7,5 meses
e Lento > 12 meses
o El periodo de comercializacion se ha establecido en 15 meses
Para las unidades alquiladas, este plazo se aplicara una vez expire el contrato de arrendamiento.

Para las unidades alquiladas, hemos supuesto que la duracién es la nominal del contrato
(proporcionada por ustedes) y no existirian prérrogas del mismo. Estas unidades son vendidas una

vez finalizado el contrato de arrendamiento, en linea con la practica de Valoracion en Espafa.

El supuesto que hemos realizado es que, una vez finalizado el plazo de arrendamiento, se realiza

una pequefia reforma de la unidad y esta es comercializada.
Este plazo tedrico se ha matizado aplicando 3 criterios adicionales:

e Numero de transacciones por mil habitantes de los Ultimos 12 meses (publicado por

Ministerio de Fomento)

Hemos analizado el namero de transacciones por mil habitantes de cada municipio y lo
hemos comparado con el niUmero de transacciones de vivienda por mil habitantes medio

nacional en los ultimos 12 meses.

Hemos ajustado el plazo tedérico de comercializacién en funcién de la proporcion de ambas

cifras.

Como conclusion, hemos aplicado el factor de acuerdo con la siguiente estrategia:

N° Unidades / N° de Transacciones (ultimos Factor 1

12 meses) (multiplicador)
Menor que la media nacional 1,0
Entre 0% y 5% superior a la media nacional 1,5
Entre 5% y 10% superior a la media nacional 2,0
Entre 10% y 15% superior a la media nacional 2,5
Mayor del 15% superior a la media nacional 3,0
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Con este factor se pretende medir la absorcion necesaria frente a la capacidad

demostrada.

e Numero de transacciones de los Gltimos 12 meses sobre el nimero de transacciones de los

12 anteriores meses a los ultimos 12. (publicado por Ministerio de Fomento)

Hemos obtenido, para cada municipio en el que existan 5 6 mas unidades de la cartera, el
ndmero de transacciones de los ultimos 24 meses, divididas en dos periodos de 12 meses
consecutivos, intentando medir la variacion de la capacidad de absorcién de dichos

municipios.

Hemos ajustado el plazo teérico de comercializacion en funcién de la variacién

anteriormente obtenida.

Como conclusién, hemos aplicado el factor de acuerdo con la siguiente estrategia:

N° Unidades / N° de Transacciones Factor 2
(dltimos 12 meses) (multiplicador)
Mayor del 100% 0,60
Entre 50% y 100% 0,65
Entre 20% y 50% 0,70
Entre 15% y 20% 0,75
Entre 10% y 15% 0,80
Entre 1%y 10% 0,85
Sin variacion 1,00
Entre 0% y -10% 1,10
Entre -10% y -20% 1,15
Entre -20% y -50% 1,20
Menor del -50% 1,25
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e Tasa de paro provincial
Hemos obtenido la tasa de paro provincial y la hemos comparado con la media nacional.

Hemos ajustado el plazo tedrico de comercializacién en funcion de la relacién

anteriormente obtenida.

Como conclusién, hemos aplicado el factor de acuerdo con la siguiente estrategia:

Tasa de paro provincial / Tasa de paro Factor 3
nacional (multiplicador)
Menor del -5% 0,75
Entre -5% y -2% 0,85
Entre -2% y 0% 0,95
Entre 0% y 1% 1,00
Entre 1%y 2% 1,05
Entre 2% y 5% 1,10
Entre 5% y 10% 1,15
Mayor del 10% 1,25

Plazo de comercializaciéon ““real” =
Plazo de comercializaciéon ““tedrico’ * Factor 1 * Factor 2 * Factor 3

El plazo de comercializacién “real” se ha topado a 15 meses, debido a que estimamos que este
plazo maximo de comercializacion es suficientemente conservador, eviatando asimismo resultados

aberrantes.

Para las unidades arrendadas, al plazo de comercializacion obtenido se le aplica un factor de
correccion que tiene en cuenta la duracion de los contratos de alquiler, intentando mitigar el
efecto que produciria un plazo de alquiler largo junto a un periodo de comercializaciéon también
largo, y se le suma el plazo de contrato de arrendamiento restante y se obtiene el plazo de

comercializacion “real”.

Ahora bien, como se estima que la cartera esta siendo comercializada, se asume que las primeras
unidades se comercializarian en el primer mes, corrigiendo en este sentido el plazo “real” para

transformarlo en el plazo de comercializacion “efectivo”.
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Distribucién por provincias de unidades por periodo de comercializacion (una vez finalizados

contratos de arrendamiento y para unidades no alquiladas).

N2 Unidades por Periodo de Comercializacion (a fin de contrato
Provincia y/o no alquilada) (meses)

5 6 7 8 9 11 12 13 14 15

BARCELONA 32 12 44 6 1 2 7 20 94
MADRID 15 3 3 1 6
MALAGA 1
TARRAGONA 3 1
VALENCIA 10 1
PALMA DE MALLORCA 1
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Tasa de descuento

Para establecer la tasa de descuento a aplicar en la estimacién de valor de Mercado de cada
unidad hemos clasificado las unidades de la cartera en grupos homogéneos segun el perfil de

riesgo estimado en cada una.

Estos grupos homogéneos obedecen a un ranking de clasificacion de riesgo, que se ha

compuesto utilizando los siguientes parametros:
1. Parametros a nivel activo individual:

e Plazo de comercializacion: tiempo estimado para comercializar cada unidad
e Ritmo de venta: ritmos de comercializacién de unidades similares en la zona
e Crecimiento potencial de precios: opinién sobre la evolucion a corto plazo de precios

en la zona para unidades similares

Nuestros valoradores han realizado una estimacion cualitativa de estos parametros para cada
unidad de la cartera. Como resultado, se aplica una puntuaciéon para cada alternativa, de

acuerdo con la siguiente tabla:

Plazo de comercializacion Ritmo de venta Crecimiento potencial de precios
Criterio Factor Criterio Factor Criterio Factor
Corto >3 meses y <6 L.- _Se vende 1.- Subira en corto
2 activamente en la 2 2

meses plazo

zona
Normal >6 meses y 1 2.- Venta a ritmo 1 2.- Estable o ligera 1
<12 meses lento subida a plazo

3.- No se vende 3.- Bajaran o estable
Lento > 12 meses 0 L 0 ! . 0

practicamente nada mucho tiempo

Por tanto, para cada activo obtenemos un primer factor, como suma de las puntuaciones arriba

indicadas.

2. Parametros a nivel municipal:

Hemos clasificado cada municipio bajo determinados criterios, para complementar la
segmentacion anterior (activo a activo). Los criterios aplicados a nivel municipal han sido los

siguientes:

e Nivel de poblacion

e Caracter inmobiliario de la provincia. Se trata de matizar el anterior, contemplando la
existencia de factores inmobiliarios relevantes, tales como, dinamismo del Mercado
inmobiliario, zonas turisticas activas, areas metropolitanas de especial relevancia

economica...
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e Capitalidad: el municipio es capital de provincial o tiene una importancia inmobilairia

similar

e Municipio significativo: como complemento al criterio anterior, este factor pretende

reforzar la importancia y relevancia del Mercado inmobiliario en cada municipio

Nuestros valoradores han realizado una estimacion de estos parametros para cada municipio.

Como resultado, se aplica una puntuaciéon para cada alternativa, de acuerdo con la siguiente

tabla:
Nivel de poblacién Caracter mm(_)b”_'a”o G Capitalidad Municipio significativo
provincia
Criterio Factor Criterio Factor Criterio Factor Criterio Factor
M de 50.000 Mercado
ay.or €0 4 Elevado dinamismo 4 Capital de provincia 1 inmobilairio muy 2
habitantes
relevante
Entre 20.000 Moderado Mercado
o ¥ 3 . . 3 Resto 0 inmobiliario 1
50.000 habitantes dinamismo
relevante
Mercado
Entr'e 7.000y 20.000 2 Escaso dinamismo 2 inmobilairio no 0
habitantes
relevante
MerTos €7.000 1 Nulo dinamismo 1
habitantes
Una vez aplicados estos factores, establecemos la segmentacién de la cartera segun la

siguiente estrategia y aplicamos la tasa de descuento apropiada, en funcion del grado de

atractividad de cada grupo homogéneo:

Suma de Tasa de Descuento
Ranking

Factores (Deflactada)

A Entre 15Y 17 3,5%

B Entre 12y 14 4,5%

C Entre 9y 11 5,0%

D Entre 6y 8 7,0%

E Entre2y5 7,5%
gesvalt’
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Como resultado del analisis de la cartera, con respecto a la segmentacién establecida segun el

ranking descrito, los resultados son:

Ranking (N2 Unidades)

120
102
100
85
30 76
60
40
20
2 0
0 I
A B C D E
Ranking N° Unidades Proporcién (%)
A 76 28,68%
B 102 38,49%
C 85 32,08%
D 2 0,75%
E - 0,00%
Total 265

Es destacable que no existe ninguna unidad en la cartera clasificada como E. Esto se debe a la
calidad de las ubicaciones, tanto como provincia como munciipio, que hace que el nivel medio se
sitie en el rango alto de la clasificacion que establecemos en Iso proceos sde valoracién de

carteras.

L]
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Para los casos extremos, Ranking Ay D, la distribucién municipal es como sigue:

Municipio Ranking A
BARCELONA 54
MADRID 19
CAMBRILS 1
ALCALA DE HENARES 1
SAN SEBASTIAN DE LOS REYES 1

Ranking A (N2 Unidades por Municipio)

100
54
19
10
1 1 1
. BARCELONA MADRID CAMBRILS ALCALA DE HEMARES ~ SAM SEBASTIAN DE LOS
REYES
Escala logaritmica
Municipio Ranking D
CUBELLES 1
SANT FELIU DE LLOBREGAT 1

Ranking D (N2 Unidades por Municipio)

[

=

=]

o

CUBELLES SANT FELIU DE LLOBRECGAT

L]
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Rentabilidades

El mercado de inversion residencial experimentd un gran auge en 2016 y hasta la fecha en
2017, porque la rentabilidad ha vuelto.

Rentabilidad anual de inversiones alternativas

-40% -
03 04 05 06 o7 o8 09 10 1 12 13 14 15 16
—Depdsitos a plazo (13 2 aflos) w Rentabilidad anual de la vivienda®
—Ronos del Estado (2 10 aflos, mdo. secundario) —&— Rentabilidad anual del IBEX-35 con dividendos

Fuente: Banco de Espaiia, BMEXy Bankia Estudios.  * Rentabilidad bruta de la vivienda por glquiler més plusvalia

Porcentaje de Rentabilidad de la Vivienda en Alquiler por Provincias

22 Trimestre 2017
Alzva 547 | Madrnd 705
Albacete 622 | Milaga 548
Alicante 537 | Murca 680
Almenia 612 | Navarra 587
Avla 650 | Orense 6,01
Badajoz 707 | Asturias 594
Islas Baleares 742 | Palencia 815
Barcalona 759 | Las Palmas 682
Burgos 691 | Pontevedra 554
Caceres 824 | Salamanca 629
Cadiz 620 | Saa Cruz de Tenerife 276
Castalion 644 | Cantabria 547
Ciudad Real 796 | Segovia 625
Cordoba 632 | Sevilla 624
La Corufia 467 | Soma 457
Garona 523 | Tarragona 593
Granada 603 | Terusl 558
Guadalaara 655 | Toledo 891
Guipuzcoa 477 | Valencia 730
Huetva 774 | Valladolid 625
Huesca 662 | Vizcaya 497
Jaén 770 | Zamora 552
Leon 741 | Zaragora 622
Lisscia 740 | Counta 519
Lz Rioja 675 | Mekilla 542
Luge 644 | Cuenca 758

Fuarta ulDa
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La rentabilidad media para una vivienda en alquiler en Madrid provincia se situé en el 7,05%,
aunque hemos observado uan variacién de renatbilidades desde el 3% en el centro de la capital,

en zonas prime, hasta rentabilidades de entre el 4,5% y el 5% en zonas de nivel medio.

Este es un fenédmeno comun al resto de provincias, en las que se muestra una gran diferencia

entre las rentabilidades de unas zonas a otras en una misma provincia.

En este sentido, al haber realizado un analisis detallado unidad a unidad, hemos determinado
el caracter y calidad inmobiliaria que nos ha permitido discriminar en cada caso esta

dispersion.

Gastos

Hemos establecido una serie de hipdtesis para estimar los gastos asociados a la explotacion,
mantenimiento y venta de las unidades que componen la cartera. A partir de nuestra experiencia
y conocimiento del mercado y de su aplicacién en carteras similares, consideramos que estos

parametros son adecuados para esta valoracion.

Concepto Valor

Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl) (€/m2/afio) 5

Impuesto sobre el Incremento en el Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana (Plusvalia) (% s/Precio de Venta) 0,30%
(Acumulado por afios y pago en el momento de la venta)

Mantenimiento (€/m2/afio) 2
Gastos Comunes (€/m2/mes) 1
Reforma para venta por unidad vendida (€/m2) 20 (*)
Seguro (€/m2/afo) 0,35 (**)
Impagos (sobre renta actual) 2,00%
Comisién por ventas (API) (s/Precio de Venta) 2,00%
Gastos de Gestion Alquileres (s/Renta Actual) 3,00%

Plazo de reforma de unidades vendidas (previo a la venta,
en meses) 1

(*) Unitario de reforma adoptado en unidades que ya han sido reformadas

(**) Estdndar adoptado en nuestras valoraciones de carteras similares
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Con respecto a la reforma de las unidades previa a su comercialziacion, hemos de distinguir los

siguientes casos:
Unidad ya reformada

En este caso, se estima una reforma minima de preparacién para su venta, una vez finalizado el

periodo de arrendamiento y comercializacion (indicado en el cuadro de la pagina anterior).
Unidad no reformada

Se ha estudiado la estrategia de inversion en reforma de las unidades ya reformadas
anteriormente y se ha optado por aplicar la siguiente regla: se aplica un 25% del unitario de precio

de venta, topado a 300 euros/m? de superficie construida.
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SECCION 3 - ANALISIS ECONOMICO DE MERCADO

3.1. Vision Econémica Nacional

La economia espafiola crece a un ritmo superior al esperado. Durante los Ultimos afos, el
crecimiento de la economia espafiola ha crecido a un ritmo superior al 2%. De acuerdo con un
informe elaborado por BBVA Research, se aumentan las previsiones de crecimiento de la economia
hasta el 2,8% en 2018, que se traducira en la creacién de algo mas de un millén de empleos en el
proximo bienio. También cabe destacar el entorno internacional que continGa siendo favorable
para la economia espafiola. En particular, se revisa moderadamente al alza el crecimiento de la

zona del euro hasta el 1,7% en 2018.

Variacion PIB

4%
2%
0%
-2%
-4%
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

La recuperacion continuara apoyandose tanto en factores internos como externos. El buen pulso
exportador, las condiciones monetarias expansivas y la correccion de desequilibrios estructurales
apoyaran el avance de la demanda interna. Sin embargo, el menor empuje de factores clave como
las politicas fiscal y monetaria, justifica las previsiones de desaceleracion suave a lo largo del
bienio. Finalmente, la politica monetaria entrara paulatinamente en un proceso de normalizacién,

manteniéndose la expectativa de que el BCE no aumente tipos de interés hasta finales de 2018.
La variacion mensual del IPC (indice de Precios al Consumo) en febrero ha sido del 0,1%, 12

décimas superior al del mes anterior, de forma que la inflacién acumulada en 2018 es del -0,9%.

Evolucion IPC

1
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Si bien las perspectivas econémicas para el bienio han mejorado, dado el buen comportamiento
del sector exterior, la inversion y el empleo, persisten riesgos externos e internos que podrian

limitar el crecimiento.

A nivel externo se mantiene la incertidumbre sobre el futuro del comercio global, debido al
sentido que pueda tomar la politica comercial de EEUU y la salida del Reino Unido de la Unién
Europea. Igualmente, aunque reducidas por ahora, existen algunas dudas sobre el momento y la
intensidad de la retirada de estimulos monetarios por parte del BCE. En este Gltimo aspecto, un
tensionamiento de las condiciones de financiacién inesperado e intenso afectaria especialmente a

una economia apalancada como la espafiola.

En el entorno doméstico, los efectos de la incertidumbre sobre la politica econémica se reducen,
pero no desaparecen. En este sentido, serd clave la capacidad de generar consensos sobre las
medidas necesarias para consolidar la recuperacion de la actividad y la creacion de empleo
estable y productivo. Por otro lado, aunque el elevado nivel de paro podria estar impidiendo
repuntes en precios y salarios, este elemento de contencién se esta agotando. De producirse
incrementos en los salarios que no estén acompafiados de mejoras en la productividad, la
competitividad de las empresas, el crecimiento de las exportaciones y la creacién de empleo

podrian verse negativamente afectados.

En cuanto al sector inmobiliario no sélo se beneficia de la buena marcha de la economia, sino que
también contribuye a ello, tal y como revela la evolucién de la inversion en vivienda que,
previsiblemente, fue la partida responsable del 9,4% del crecimiento del PIB en 2017 y se prevé

que sea de casi el 11% en 2018.

Por Gltimo, desde el cuarto trimestre de 2017 la situacion en Catalufia viene marcada por la
inestabilidad politica. A falta de cifras oficiales, se espera una desaceleracién econdémica en
Catalufia que podria afectar al resto de Espafia, propiciada por el éxodo empresarial y el descenso

del turismo en la regién.
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3.2. Mercado Residencial

A partir de los datos publicados por el Colegio de Registradores, correspondientes al primer
trimestre de 2018, puede observarse que el cambio de tendencia del precio de la vivienda se va

intensificando trimestre tras trimestre, alcanzando cada vez una mayor fortaleza.

El precio de la vivienda ha presentado un importante incremento durante el primer trimestre,
dando lugar a una tasa del 4,48%. El incremento interanual se ha situado en el 9,39%,
intensificando la tendencia ascendente que el precio de la vivienda viene mostrando durante los
Gltimos afios. Desde los minimos de finales de 2014 se ha incrementado un 25,94%, lo que ha
producido que el ajuste desde los maximos de 2007 se encuentre actualmente en el -18%,
habiéndose suavizado significativamente como consecuencia de la recuperacion de los Ultimos

afos.

El nimero de compraventas de vivienda registradas en el Gltimo trimestre ha sido de 128.990,
17.069 mas que el trimestre precedente, dando lugar a un importante crecimiento intertrimestral
(15,25%). Este volumen de compraventas trimestrales es el mas elevado de los Gltimos treinta y
ocho trimestres, debiendo retroceder hasta el tercer trimestre de 2008 para encontrar una cifra
superior. En vivienda nueva se han registrado 22.299 compraventas, un 15,39% mas que en el
cuarto trimestre, alcanzando el mayor resultados de los UGltimos doce trimestres. En vivienda
usada se han registrado 106.691 compraventas, con un incremento intertrimestral del 15,22%,
siendo la cifra absoluta mas elevada de los Ultimos cuarenta y tres trimestres, es decir, desde el
segundo trimestre de 2007 no se alcanzaba una cuantia tan elevada. De hecho, desde hace
cuarenta y dos trimestres no se superaban las 100.000 compraventas trimestrales en vivienda

usada.

Las comunidades autébnomas que han registrado un mayor nimero de compraventas de vivienda
han sido Andalucia (24.208), Catalufia (20.756), Comunidad Valenciana (19.876) y Comunidad de
Madrid (18.855), mientras que los mayores incrementos intertrimestrales han correspondido a Pais
Vasco (36,27%), Murcia (31,88%) y Navarra (21,43%).

En cuarenta y cinco provincias se ha incrementado el nimero de compraventas de vivienda con
respecto al trimestre precedente, con incrementos de dos digitos en treinta y tres de ellas. El
mayor niumero de compraventas se ha registrado en Madrid (18.855), Barcelona (14.328), Alicante
(10.232), Malaga (7.931) y Valencia (7.489). En vivienda nueva las mayores cuantias se han
alcanzado en Madrid (3.895), Barcelona (2.247), Alicante (1.332) y Malaga (1.254). Mientras que
en vivienda usada los resultados méas destacados han correspondido a Madrid (14.960), Barcelona
(12.081), Alicante (8.900), Valencia (6.794) y Malaga (6.677).

La compra de vivienda por extranjeros se ha situado en el 13,05% de las compraventas,
ligeramente por debajo del 13,64% del pasado trimestre, pero con un importante incremento en

términos absolutos como consecuencia del fuerte aumento del nimero de compraventas.

gesval't Exp. No. 2018-035460/08-02



URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN SOCIMI, S.A. - Informe de Valoracion Pag. 28

Concretamente, se han registrado mas de 16.500 compras de vivienda por extranjeros, frente a las
poco mas de 15.000 del cuarto trimestre. Las nacionalidades con mayor peso en la compra de
vivienda por extranjeros han sido britanicos (14,59%), alemanes (7,85%), franceses (7,64%), belgas
(6,83%), suecos (6,57%), italianos (5,77%) y rumanos (5,41%). En los Ultimos doce meses los

extranjeros han registrado cerca de 63.000 compras de vivienda.

Las comunidades auténomas que durante el primer trimestre han registrado un mayor ndmero de
compras de vivienda por extranjeros han sido Baleares (31,72%), Canarias (29,62%), Comunidad
Valenciana (26,47%), Murcia (17,50%), Andalucia (13,97%) y Catalufia (11,64%). A nivel provincial
los mayores porcentajes de compra de vivienda por extranjeros han correspondido a Alicante
(41,05%), Tenerife (40,78%), Baleares (31,72%), Malaga (30,57%), Girona (26,94%), Las Palmas
(19,78%), Almeria (19,16%), Melilla (17,65%) y Murcia (17,50%).

La estabilidad sigue caracterizando la distribucion de pesos de compraventas de vivienda nueva
(17,28%) y usada (82,72%), aunque con incrementos en ambos casos en términos absolutos
(nimero de compraventas). La vivienda nueva se ha desagregado en un 15,39% de vivienda nueva
libre y un 1,89% de vivienda nueva protegida. Las comunidades auténomas que han presentado
mayores pesos de compraventas de vivienda usada han sido Extremadura (91,42%), Comunidad
Valenciana (88,06%), Catalufia (84,65%) y Murcia (84,36%). En vivienda nueva libre los pesos mas
destacados han correspondido a Galicia (20,68%), Asturias (20,38%), Canarias (19,16%) y
Comunidad de Madrid (18,51%). En vivienda nueva protegida las mayores cuantias se han
alcanzado en Pais Vasco (5,43%), Asturias (5,39%), Navarra (3,59%) y Castilla y Leon (3,54%).
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Asimismo, en el Boletin n°® 25 del Observatorio de Vivienda y Suelo, Ministerio de Fomento, para
el primer trimestre de 2018, por lo que se refiere a precios medios a nivel provincial de la

vivienda, las principales magnitudes se representan graficamente en el siguiente mapa:
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Fuente: Estadistica Ministario de Fomento y elaboracién propia

De los datos se puede destacar que superan los 2.200 €/m2 de precio medio de la vivienda las dos
provincias vascas, Gipuzkoa con 2.607,4 €/m2 y Bizkaia con 2.332,7 €/m2. La tercera, Alava,

Obtiene un precio inferior de 1.902,9 €/m2.
Este trimestre también Madrid alcanza los 2.413,2 €/m2 Barcelona 2.226 y llles Balears 2.208.

Con un precio entre 1.800 y 2.200€/m2 esta la provincia de Alava, situandose a continuacion, con
un precio entre 1.400 y 1.800€/m2, Malaga, Cantabria, Girona, Las Palmas, y las ciudades

auténomas de Ceuta y Melilla.

Con un precio inferior a 1.0006/m2 estan las provincias de Jaén, Teruel, Avila, Ledn ,Palencia,

Zamora, Albacete, Ciudad Real, Cuenca, Toledo, Badajoz, Caceres, Lugo, Ourense y Murcia.

El resto de las provincias, un total de veinticinco, tienen un precio medio de vivienda entre los
1.000y los 1.400 €/m2.

En cuanto a la variacion de los precios en el ultimo afio, como puede observarse en el Mapa 2.5.b,

se produce un aumento del 2,7% de media en el conjunto del territorio.
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El incremento mayor del 4%, se produce en siete provincias, siendo Madrid 8%, Baleares 7%, y
Barcelona con el 5,3%, las de mayor incremento. El resto son Las Palmas, Granada, Malaga, y

Lugo.

Aungue en la gran mayoria de las provincias, como se puede ver en el mapa, la variacion

interanual de precios de la vivienda libre esta entre el cero y el -2%.

En veintitrés provincias, se han registrado variaciones interanuales negativas.

El descenso mayor en el precio de la vivienda se ha producido en la provincia de Cantabria con -
4,5%, Cuenca con un descenso en variacion interanual del -4,1%, y en Albacete la reduccion en el

precio ha sido del -3,4%.

Fuente: Estadistica Ministerio de Fomento y elaboracién propia

o
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Estadisticas residenciales a nivel nacional

~
ES PANA Tasa de variacion anual 9%
- Segundo Trimestre 2018 -
Numero de transacciones vivienda libre y variacion anual (%) Precio unitario medio/m2 por Comunidad
Autébnoma
TOTAL NACIONAL 129.198 8% iNDICE
ANO TRIM. NACIONAL (BASE 3T07)
Andalucia 24.798 18%
Ameria 2.535 26% 2016 1° 1.262 53,34
Cadiz 3.027 16% 2016 2° 1.238 52,32
Cérdoba 1.566 17% 2016 3° 1.206 50,99
Granada 2.692 21% 2016 4° 1.207 51,01
Huelva 1.215 16% 2017 1° 1.287 54,40
Jaén 1.265 8% 2017 2° 1.263 53,38
Malaga 8.252 15% 2017 3° 1.291 54,56
Sevilla 4.246 23% 2017 40 1.228 51,90
Aragén 3.618 18% 2018 1° 1.316 55,63
Huesca 731 17% 2018 20 1.373 58,03
Teruel 306 32%
Zaragoza 2.581 16%
Asturias 2.203 12%
Baleares 4.001 -10%
Canarias 6.285 2%
Las Palmas 3.176 3%
Sta. Cruz de Tenerife 3.109 0%
Cantabria 1.351 6%
Castilla y Le6n 5.507 7%
Avila 444 28%
Burgos 927 6%
Ledn 806 -2%
Palencia 313 1%
Salamanca 742 3%
Segovia 446 9%
Soria 217 21%
Valladolid 1.247 3% T
Zamora 365 4% , °
C. La Mancha 4.882 7%
Albacete 673 -11%
Ciudad Real 938 22%
Cuenca 373 -2%
Guadalajara 810 15%
Toledo 2.088 6%
Catalufia 20.553 2%
Barcelona 13.975 -1%
Girona 2.749 3%
Lleida 1.093 25%
Tarragona 2.736 13%
C. Valenciana 19.848 17%
Alicante 10.658 19%
Castellén 1.837 20% Precio unitario medio/m2 por Comunidad Auténoma
Valencia 7.353 15%
Extremadura 1.857 2% S 8§ N
Badajoz 1.121 -1% v o v
Céaceres 736 9% °
Galicia 4.035 4% NG
i S Q &y~ T &
A Corufa 1.660 5% RIS AR NS R
Lugo 617 25% N GO R &
Ourense 407 16% & €
Pontevedra 1.351 4%
Madrid 19.008 4%
Murcia 4.070 23%
Navarra 1.216 -6% < z 2 9 < z € 2 < < < < < o < < O
Pais Vasco 4.611 -4% 98 &f3c8 ;853093 ¢&¢8 &Y
Alava 679 6% 3% 3%02%:£:385¢833;3
san Sebastian 1.359 -16% B < g © 0 0¥ g
Vizcaya 2.573 4% N B .
La Rioja 1.075 39%

o
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Estadisticas residenciales a nivel regional / local

ANDALUCIA

- Segundo Trimestre 2018 -

TRANSACCIONES
A 175%

172018
COMPRADOR INTER.

A 164%

172018

N° HIPOTECAS

-2,2%

mar.-18

Estudio por provincias

2117
ALMERIA 956
CADIZ 1.175
CORDOBA 935
GRANADA 933
HUELVA 1.133
JAEN 766
MALAGA 1.574
SEVILLA 1.042
ALMERIA
1.500
1.000
500
0
2117 3117 4117
GRANADA
1.500
1.000
500
0
2117 3117 an7
MALAGA
2.000
1.500
1.000
500
0

2117 3117 4117

3717

932
1.061
993
905
948
757
1.599
1.083

1718

1118

1118

2500

2000

1500

1000

500

4117

939
1.186
1.010
1.017
1.047

790
1.665
1.057

1.500
1.000

500

2118

1.500
1.000

500

2118

1.500
1.000

500

2118

Tasa de variacién anual

2007 2008 2009

17118

995
1.240
1.120
1.052

986

805
1.803
1.119

CADIZ

2117 3117 4117

HUELVA

2117 3117 4117

SEVILLA

2117 3117 4117
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6%

Variacion del precio/m2

2010

1718

iT18

1118

2011

2118

998
1.245
1.023
1.010
1.071

796
1.800
1.125

2118

2718

2118

2012

2013 2014

Var. Anual
4,4%
6,0%
9,4%
8,3%
-5,5%
3,9%
14,4%
8,0%

1.500
1.000

500

2117

1.500
1.000

500

2117

2015 2016

CORDOBA

3117 4117

JAEN

3117 4117

1.206

2017

2018

Alquiler €/m2

6,16
8,68
5,59
6,50
8,20
3,90
10,29
7,80

1718 2118

1718 2118

Exp. No. 2018-035460/08-02




URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN SOCIMI, S.A. - Informe de Valoracién Pag. 33
BAL EAR ES Tasa de variacion anual 10% L
- Segundo Trimestre 2018 - ) -
TRANSACCIONES
Variacion del precio/m2
= 10 ,0% 3000
172018
2500 2.200
COMPRADOR INTER.
2000
32,9% 1500
172018
1000
N° HIPOTECAS
500
-24,9% 0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
mar.-18
2117 3117 412017 1118 2718 Var. Anual Alquiler €/m?2
BALEARES 1.995 2.005 2.039 2.091 2.200 10,3% 14,77
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0 -
CATALU NA Tasa de variacién anual 10 /0 £
- Segundo Trimestre 2018 -
TRANSACCIONES Variacion del precio/m2
4000
A 32%
172018 3000
COMPRADOR INTER. 2500
2000
13.6% 1.468
! 1500
172018
1000
N° HIPOTECAS 500
0
-2’7% 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
mar.-18
Estudio por provincias
2117 3117 4117 17118 2718 Var. Anual Alquiler €/m?2
BARCELONA 1.576 1.601 1.700 1.709 1.790 13,6% 16,22
GERONA 1.285 1.321 1.300 1.313 1.394 8,5% 10,30
LERIDA 779 783 892 911 898 15,3% 5,39
TARRAGONA 1.106 1.153 1.085 1.142 1.149 3,9% 6,71
BARCELONA GERONA LERIDA
2.000 1.500 1.500
1.500 1.000 1.000
1.000
500 500
500
0 0 0
2117 3117 4117 17118 2718 2117 37117 4117 1718 2118 2117 3117 4117 1118 2118
TARRAGONA
1.500
1.000
500
2117 3117 4117 1118 2118
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C. VALENCIANA

- Segundo Trimestre 2018 -

TRANSACCIONES

A 17.0%

172018
COMPRADOR INTER.

A 331%

172018

N° HIPOTECAS

-5,0%

mar.-18

Estudio por provincias

2500

2000

1500

1000

500

11%

Tasa de variacion anual

Variacion del precio/m2

1.070

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

3117

1.078
921
973

2117
ALICANTE 980
CASTELLON 930
VALENCIA 948
ALICANTE

1.500

1.000

500

2117 3117 4117 1718

1.500

1.000

500

2718
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4717 17118 2718 Var. Anual Alquiler €/m?2
1.011 1.095 1.075 9,7% 7,58
1.069 1.003 1.005 8,1% 6,15
1.001 1.070 1.034 9,1% 7,74

CASTELLON VALENCIA
1.500
1.000
500

2T17  3T17 4117 1718  2T18 2117 3117 4717 1118  2T18
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MADRI D Tasa de variacion anual 11% \"- .l i

- Segundo Trimestre 2018 -

TRANSACCIONES

A 2 ’8% 4000

Variacion del precio/m2

172018 3500
3000
COMPRADOR INTER.
2500 2.070
0 2000
A 90%
172018 1500
1000
o
N° HIPOTECAS 00
0
A 1’8% 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
mar.-18
Estudio por provincias
2117 37117 4117 1718 2718  Var. Anual Alquiler €/m2
MADRID 1.870 1.910 1.964 1.991 2.070 10,7% 14,80

o
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- Segundo Trimestre 2018 -
Venta Alquiler
€/m? €/m?/mes
Andalucia
Almeria 1.195 6,09
Cadiz 1.810 8,98
Cérdoba 1.325 6,66
Granada 1.533 7,20
Huelva 1.032 5,52
Jaén 1.150 5,64
Malaga 1.720 10,04
Sevilla 1.439 9,62
Aragoén
Huesca 1.165 6,03
Teruel 1.030 4,95
Zaragoza 1.290 7,69
Asturias
Oviedo 1.379 6,84
Baleares
P. de Mallorca 2.158 12,58
Canarias
Las Palmas 1.458 11,63
Sta. Cruz de Tenerife 1.215 7,53
Cantabria
Santander 1.494 8,54 Precio unitario medio/m?2 por capital provincia
Castilla y Leén
Avila 948 4,92
Burgos 1.485 6,67
Ledn 1.201 5,97
Palencia 1.179 5,74
Salamanca 1.527 7,23
Segovia 1.378 7,26
Soria 1.140 5,88
Valladolid 1.305 6,80
Zamora ND 4,49
C. La Mancha
Albacete 1.134 5,44
Ciudad Real 1.060 4,73
Cuenca 1.043 4,83
Guadalajara 1.080 5,85
Toledo 1.290 6,39
Cataluia
Barcelona 3.367 18,52
Girona 1.664 9,02
Lleida 817 5,99
Tarragona 1.342 7,28
C. Valenciana
Alicante 1.229 7,95
Castellon 995 5,14
Valencia 1.409 9,29
Extremadura
Badajoz 1.020 5,10 -
Caceres 1.009 465 Ay
Galicia
A Corufia 1.628 7,15 - =
Lugo 1.035 4,90 = f . i
Ourense 1.360 5,15 v : = y -
Pontevedra 1.390 5,42 i . ¢ o
Madrid Vg A
Madrid 2.960 16,85
Murcia Precio unitario medio/m%/mes por capital provincia
Murcia 1.060 6,20
Navarra
Pamplona 1.710 8,24
Pais Vasco
Vitoria 1.824 9,08
San Sebastian 3.836 15,59
Bilbao 2.410 12,12
La Rioja
Logrofio 1.290 6,19
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MUNICIPIOS >50.000 HAB.
- Segundo Trimestre 2018 -
Venta Alquiler Venta Alquiler
LOCALIDAD €/m2 €/m2/mes LOCALIDAD €/m2 €/m2/mes
ALMERIA Sabadell 1.396 9,50
El Ejido 840 5,87 Sant Boi de Llobregat 1.796 10,60
Roquetas de Mar 970 5,55 Sant Cugat del Vallés 3.310 12,42
CADIZ Sta Coloma de Gramer 1.590 10,44
Algeciras 930 6,34 Terrassa 1.380 8,82
Chiclana de la Frontera 1.340 8,20 Viladecans 2.030 10,08
Jerez de la Frontera 930 5,86 Vilanova i la Geltru 1.590 8,73
Linea de la Concepcion 1.190 7,12 TARRAGONA
Puerto de Santa Maria 1.490 9,17 Reus 901 6,12
San Fernando 1.120 6,39 BADAJOZ
Sanlicar de Barrameda 1.215 7,64 Mérida 790 4,61
GRANADA CORUNA
Motril 980 4,64 Ferrol 620 4,17
JAEN Santiago de Compostel 1.742 6,43
Linares 780 4,13 PONTEVEDRA
MALAGA Vigo 1.699 7,82
Benalmadena 1.940 10,11 MADRID
Estepona 1.780 11,19 Alcala de Henares 1.522 8,94
Fuengirola 1.805 10,35 Alcobendas 2.310 11,11
Marbella 2.457 13,42 Alcorcon 1.910 9,18
Mijas 1.650 8,61 Collado Villalba 1.550 7,91
Torremolinos 1.510 10,60 Coslada 1.750 9,09
Vélez-Malaga 1.180 6,53 Fuenlabrada 1.410 8,31
SEVILLA Getafe 1.650 9,17
Alcala de Guadaira 970 5,71 Leganés 1.730 8,98
Dos Hermanas 1.130 6,03 Majadahonda 2.890 11,53
ASTURIAS Mbstoles 1.580 8,85
Avilés 983 5,89 Parla 1.199 6,83
Gijéon 1.348 7,68 Pozuelo de Alarcén 3.010 10,17
LAS PALMAS Rivas-Vaciamadrid 1.770 9,53
Arrecife 1.170 8,14 Rozas de Madrid (Las) 2.580 9,81
Santa Lucia de Tirajana 1.110 8,66 S. Sebastian de los Reye: 2.250 11,06
Telde 1.115 6,72 Torrejon de Ardoz 1.430 8,00
TENERIFE Valdemoro 1.466 7,07
Arona 1.620 11,65 MURCIA
San Cristébal L. 1.120 7,05 Cartagena 990 6,28
CANTABRIA Lorca 870 4,54
Torrelavega 1.010 5,30 Molina de Segura 810 4,71
CIUDAD REAL GUIPUZCOA
Puertollano 680 3,79 Irun 2.206 10,01
TOLEDO VIZCAYA
Talavera de la Reina 710 4,42 Barakaldo 1.880 9,52
LEON Getxo 2.980 10,90
Ponferrada 820 4,74 ALICANTE
BARCELONA Alcoy/Alcoi 630 4,12
Badalona 1.710 10,67 Benidorm 1.982 11,35
Castelldefels 2.810 13,53 Elche/Elx 900 5,04
Cerdanyola del Valles 2.100 9,83 Elda 510 3,59
Cornella de Llobregat 2.020 11,68 Orihuela 1.207 9,20
Granollers 1.587 8,02 Torrevieja 1.257 7,72
Hospitalet de Llobregat 1.820 14,31 VALENCIA
Manresa 1.038 6,42 Gandia 890 7,19
Matar6 1.720 9,20 Paterna 1.070 5,82
Mollet del Vallés 1.760 8,88 Sagunto/Sagunt 760 4,82
Prat de Llobregat 2.099 10,76 Torrent 880 5,78
Rubi 1.745 9,01
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MADRID

- Segundo Trimestre 2018 -

RENTA DISPONIBLE

A 25.100€

472016

VARIACION POB. ACTIVA

A 2,3%

abr-17

TASA DESEMPLEO

A 10,8%

feb-18

% VIVIENDAS/INMUEBLES

68,2%

2016

RATIO PISO/UNIF

A 66/2

2016

ANTIGUEDAD

45

2016

SUPERFICIE MEDIA

160,5

2016

VARIACION VISADOS

A 61%

2016

Venta

DISTRITO Pob. €/m2
CENTRO 132.888 4.398
ARGANZUELA 153.531 3.484
RETIRO 119.516 4.396
SALAMANCA 145.893 5.433
CHAMARTIN 145.564 4.687
TETUAN 156.869 3.005
CHAMBERI 139.112 5.101
FUENCARRAL 244.467 3.110
MONCLOA 118.501 3.223
LATINA 237.110 1.845
CARABANCHEL 249.943 1.752
USERA 137.951 1.520
P.VALLECAS 232.104 1.502
MORATALAZ 94.648 1.990
CIUDAD LINEAL 215.563 2.720
HORTALEZA 185.151 3.225
VILLAVERDE 146.831 1.302
V.VALLECAS 108.354 1.998
VICALVARO 71.305 1.790
SAN BLAS 157.219 1.890
BARAJAS 48.196 2.817

< 2.000 €/m?2

2.000 - 3.000 €/m?

I 3.000 - 4.000 €/m?
I - 2000 /m2

Alquiler
€/m%/mes

20,59

15,88

17,33
21,14

17,80
16,46

19,31

12,07
15,48

11,97
11,65

11,24

12,67
10,69

13,74
13,51

10,62
11,22
10,20

12,04
11,68
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BARCELONA

- Segundo Trimestre 2018 -

RENTA DISPONIBLE

A 26252¢

472016

VARIACION POB. ACTIVA

A 0,5%

272017

I:l< 2.000 €/m?
DZ.OUD - 3.000 €/m?
-3.000 -4.000 €/m?
-> 4.000 €/m*

TASA DESEMPLEO

8,81%

feb-18
% VIVIENDAS/INMUEBLES Venta Alquiler
DISTRITO Pob. €/m2  €/m2/mes

60,4%

2016 CIUTAT VELLA  102.250 3.676 21,33
EIXAMPLE ~ 267.184 4.150 19,55
RATIO PISO/UNIF SAN MARTI 236.163 3.328 19,56
SANT ANDREU  147.639 2.872 13,54
A 98/ 2 NOU BARRIS  166.805 2.187 13,36
2016 SANTS - MONTJUIC ~ 182.354 3.079 17,01
LES CORTS 82.201 3.174 16,94
ANTIGUEDAD SARRIA - SANT GERVASI  149.734 4.998 19,44
GRACIA  121.566 4.105 17,92
59 HORTA - GUNARDO  169.187 2.990 14,66

2016

SUPERFICIE MEDIA

133,1

2016

VARIACION VISADOS

A 9,3%

2016
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A continuacion, incluimos un analisis pormenorizado del mercado en Barcelona.

Por lo que respecta a transacciones, la distribucién por distritos que daria como sigue:

Barcelona, Distritos
Transacciones Vivienda
1T 2018

Como puede observarse en el grafico, el distrito de Sant Marti es el que més transacciones de
vivienda (nueva y usada) refleja en el primer trimestre de 2018, siendo Les Corts el que menos.
Barcelona, Distritos

Transacciones Vivienda por mil habitantes
1T 2018

Asimismo, en numero de transacciones por 1.000 habitantes, el distrito de Les Corts es el que
mayor ratio ofrece, siendo L’Eixample el menor de ellos. Puede observarse que solamente 3

distritos se sitlan por encima de la media de la ciudad: Les Corts, Ciutat Vella y Nou Barris.
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Barcelona, Distritos
Precio Medio Transacciones Vivienda (‘000 €)
1T 2018

567,6

4384 4276

2164 213,4 210,1

1478

Por lo que se refiere al precio medio de las transacciones de vivienda, Sants Montjuic es el
distrito con mayor precio medio, siendo Sant Andreu el menor. Con respecto a la media de la
ciudad, 5 distritos se sitlan por encima: Sants Montjuic, Les Corts, Gracia, Sarria-Sant Gervasi y

Sant Marti.
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SECCION 4 - ANALISIS DE LA CARTERA
A continuacion, se analizara la Cartera objeto de esta Valoracion.

El 97,76% de La Cartera, en términos de valor de Mercado, estd representado por viviendas
(40.996.803 €) y el restante 2,24% (940.559 €) estd compuesto por locales comerciales y plazas de
aparcamiento.

4.1. Composicién de La Cartera por usos

En términos de valor de mercado, el uso residencial colectiva es la tipologia que representa el
mayor valor de La Cartera (40.180.216 €), seguido por el uso local comercial (875.789 €),
residencial unifamiliar (816.586 €) y plazas de aparcamiento (64.770 €).

N2 Unidades por Tipo de Activo

a 2
6+,

B VIVIENDA

B PARKING

H LOCAL

VIVIENDA UNIFAMILIAR

251

La siguiente tabla muestra la descomposicion de La Cartera en términos de uso.

Tipo de Activo Valor de Mercado (€) N° Unidades
VIVIENDA 40.180.216 251
LOCAL 875.789 4
VIVIENDA UNIFAMILIAR 816.586 4
PARKING 64.770 6
TOTAL 41.937.362 265
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4.2. Composicion de La Cartera por ubicacion

La Cartera se localiza en 5 Comunidades Auténomas, pero se concentra significativamente en
algunas de ellas. Las Comunidades Autonomas de Catalufia y Madrid concentran el 95,95% del
valor de Mercado total. Asimismo, Catalufia concentra el 85,82% del valor total y Madrid

concentra el 10,12%.

Valor de Mercado (€)

35.991.181
48.828.125 1.499.822
9.765.625 4.246.039
1.953.125 92.266
390.625 108.054
78.125
15.625
3.125
625
125
25
5
l - .
ANDALUCIA BALEARES CATALUNA COMUNIDAD MADRID

VALEMCIANA

Escala logaritmica
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N2 de Unidades

223
243
81
29
27
11
9
3
1
1
) / I
ANDALUCIA BALEARES CATALURA COMUNIDAD MADRID
WALEMCIANA

Escala logaritmica

Catalufia concentra el mayor porcentaje de unidades (84,15%), seguido por Madrid (10,94%) y por

la Comunidad Valenciana (4,15%).

Distribucion de la cartera (n° de unidades) por Comunidades Autonomas
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Tabla resumen de La Cartera por ubicacidn regional

Comunidad Auténoma Valor de Mercado (€) No. Unidades
ANDALUCIA 92.266 1
BALEARES 108.054 1
CATALUNA 35.991.181 223
COMUNIDAD VALENCIANA 1.499.822 11
MADRID 4.246.039 29
Total 41.937.362 265

Distribucién provincial

La Cartera se distribuye en 6 provincias, de una manera heterogénea. En la provincia de Barcelona
se concentra el 82,26% del nimero de unidades y el 84,18% del valor total. En Madrid se ubica el
11,32% del total de unidades y el 10,46% del valor. Asimismo, en la provincia de Valencia se ubica

el 4,15% del nimero de unidades y el 3,58% del valor.

Provincia No. Unidades Valor de Mercado (€)
BARCELONA 218 35.302.403
MADRID 30 4.387.328
VALENCIA 11 1.499.822
TARRAGONA 4 547.489
MALAGA 1 92.266
PALMA DE MALLORCA 1 108.054
Total 265 41.937.362
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Distribucion de la cartera (n° de unidades) por provincias

Si nos fijamos en las provincias que acumulan el mayor valor de Mercado (Barcelona y Madrid),

podemos concluir acerca de la distribucion a nivel municipal:

e Barcelona: de los 23 municipios en los que se ubica alguno de los activos, mas del 50% del
valor de Mercado se concentra en los términos municipales de Barcelona y L’Hospitalet de
Llobregat. Por lo que respecta al nUmero de unidades, mas del 50% de las mismas se

concentran en los municipios de Barcelona, L’Hospitalet de Llobregat y Sabadell.

e Madrid: de los 10 municipios en los que se ubica alguno de los activos, el 62,04% del valor
de Mercado se concentra en el término municipal de Madrid, asi como el 63,33% del total

de unidades.
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Distribucion (n° de unidades) en la provincia de Barcelona

Como puede observarse, en la provincia de Barcelona, el valor de mercado y el nimero de
unidades de la cartera estd concentrado mayoritariamente en la ciudad de Barcelona y en los

municipios limitrofes, como se ha comentado anteriormente.

A continuacion, se incluye el detalle de la distribucion por distritos en el municipio de Barcelona.

Distrito N° Viviendas Valor de Mercado (€)
Ciutat Vellla 10 1.664.495
Gracia 1 345.330
Horta-Guinardo 2 320.900
L' Eixample 15 5.995.332
Les Corts - -
Nou Barris 9 1.328.033
Sant Andreu 2 504.587
Sant Marti 2 487.024
Sants-Montjuic 18 5.013.646
Sarria-Sant Gervasi - -
Total 59 15.659.347
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Distribucién de la cartera (n° unidades) por distritos de Barcelona
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Distribucion (n° de unidades) en la provincia de Madrid

\

Como puede observarse, en la provincia de Madrid, el valor de mercado y el nimero de unidades

de la cartera esta concentrado mayoritariamente en la ciudad de Madrid.
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A continuacion, se incluye una tabla con el detalle de la cartera a nivel municipal, tanto en valor

de mercado como en nimero de unidades.

MUNICIPIO VALOR DE MERCADO (£€) N° Unidades
BARCELONA 15.659.347 59
L"HOSPITALET DE LLOBREGAT 5.494.632 49
SABADELL 2.837.211 27
MADRID 2.722.098 19
CORNELLA DE LLOBREGAT 1.523.253 10
VALENCIA 1.499.822 11
BADALONA 1.485.847 14
SANTA COLOMA DE GRAMANET 1.209.708 9
MATARO 1.128.584 7
VILADECANS 973.512 6
GAVA 886.165 5
TERRASSA 765.160 7
SANT BOI DE LLOBREGAT 641.228 4
CASTELLDEFELS 425.568 3
ARGANDA DEL REY 419.875 2
SALOU 391.499 3
EL PRAT DE LLOBREGAT 351.308 2
SANT VICENGC DELS HORTS 341.357 3
BARBERA DEL VALLES 310.350 2
VILANOVA | LA GELTRU 284.164 2
TORREJON DE ARDOZ 276.930 2
MONTCADA | REIXAC 273.122 3
LAS ROZAS 230.048 1
CUBELLES 180.068 1
CAMBRILS 155.991 1
SAN SEBASTIAN DE LOS REYES 145.585 1
SERRANILLOS DEL VALLE 141.289 1
MOSTOLES 120.977 1
PARETS DEL VALLES 120.830 1
PARLA 113.588 1
SANT FELIU DE LLOBREGAT 113.257 1
ALCALA DE HENARES 110.869 1
GRANOLLERS 110.094 1
PALMA DE MALLORCA 108.054 1
FUENLABRADA 106.070 1
SANT PERE DE RIBES 105.597 1
MARBELLA 92.266 1
VILANOVA | LA GELTRU 82.043 1
Total 41.937.362 265
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4.3. Composicion de La Cartera por Valor de Mercado

10 Principales Unidades por Valor (€)
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Activo Valor de Mercado (€)
CL SARDENYA 209 4 1 BARCELONA 601.522
CL SARDENYA 209 5 2 BARCELONA 507.971
CL SARDENYA 209 3 2 BARCELONA 496.064
CL SARDENYA 209 4 2 BARCELONA 491.013
CL SARDENYA 209 2 2 BARCELONA 481.234
CL JOSEP ANSELM CLAVE DE 8_ 10 1 2 L"HOSPITALET DE LLOBREGAT 473.893
CL SARDENYA 209 1 2 BARCELONA 458.175
CL SARDENYA 209 3 1 BARCELONA 446.201
CL SARDENYA 209 PR 2 BARCELONA 440.880
CL FRANCESC MORAGAS 35 1 1 CORNELLA DE LLOBREGAT 410.746
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4.4. Composicion de La Cartera por Estado de Ocupacion

La Cartera se encuentra dividida en dos categorias: unidades alquiladas y unidades no
alquiladas. Las unidades alquiladas suman un total de 84 unidades, equivalente al 31,70% del

total de la cartera.

ee

® Alquilado = No Alquilado m Alquilado = No Algquilado

En términos de duraciéon de contrato, entendido como plazo de arrendamiento restante a fecha

de valoracién, la estructura es como sigue:

N2 Unidades

30
26

25
21

20 19

15
10 2
6
5 I :
; []
Menosdel Entrely?2 Entre2y 3 Entre 3y 4 Mas de 4 afios Renta Antigua
afio afios afios afios
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Valor de Mercado

~omn0n 4.046.781  4372.637

4.500.000

4.000.000

3.500.000

3.000.000  ~2.602.643

2.500.000

2.000.000

L 500.000 1.426.303

1.000.000 748.901 576f:801

500.000 . .
0
Menosdel Entrely2 Entre2y3 Entre3y4 Masde4 Renta
afio afos afos afos afos Antigua
Plazo de
Arrendamiento N° Unidades Valor de Mercado
Remanente

Menos de 1 afio 19 2.602.643
Entre 1y 2 afios 21 4.046.781
Entre 2 y 3 afios 26 4.372.637
Entre 3 y 4 afios 6 748.901
Més de 4 afios 3 576.801
Renta Antigua 9 1.426.303
Total 84 13.774.066

El 78,57% de las unidades alquiladas tiene una duracion de contrato remanente de hasta 3 afios

de duracién, mientras que el 80,02% del valor de Mercado de las unidades arrendadas se

acumula en estas mismas unidades.
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Renta de Contrato

Para las unidades alquiladas, la renta de contrato estd concentrada al 78,82% entre unidades

con una renta unitaria de hasta 10 euros/m2/mes.

Renta actual (€/m2/mes)

40 38
35
30 28
3 25
=
<
= 20
=)
2 15
10
5
1
- I
Menor de 5 Entre 5y 10 Entre 10y 20 Mayor de 20
. Renta actual L,
No. Unidades (€/m2/mes) Proporcién
28 Menor de 5 33,33%
38 Entre 5y 10 45,24%
17 Entre 10y 20 20,24%
1 Mayor de 20 1,19%
84 7,05 100%

La renta contractual media de la cartera se sitla en 7,05 euros/m2/mes.
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N2 Unidades Alquiladas por Provincia

BARCELONA

Por lo que respecta a la distribucion provincial de alquileres, el conjunto de las provincias de
Barcelona y Madtid el 100% de las unidades.

La provincia de Barcelona concentra el 97,62% del total de unidades alquiladas y Madrid el

2,38% del total.

Distribucién provincial de unidades alquiladas

Provincia No. Unidades Proporcion (%)
BARCELONA 82 97,62%
MADRID 2 2,38%
Total 84 100%
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N2 Unidades No Alquiladas por Provincia
75,14%
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50,00%
40,00%
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) : 0,55%

0,55%
BARCELONA MADRID VALENCIA TARRAGONA MALAGA PALMA DE
MALLORCA

Por lo que respecta a la distribucion provincial de activos no alquilados, el conjunto de las

provincias de Barcelona y Madrid concentran el 90,61% de las unidades.

La provincia de Barfcelona concentra el 75,14% del total de unidades no alquiladas y Madrid el
15,47%.

Distribucién provincial de unidades no alquiladas

Provincia No. Unidades Proporcion (%)
BARCELONA 136 75,14%
MADRID 28 15,47%
VALENCIA 11 6,08%
TARRAGONA 4 2,21%
MALAGA 1 0,55%
PALMA DE MALLORCA 1 0,55%
Total 181 100%
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SECCION 5 - CONCLUSIONES
Factores positivos

e Cartera eminentemente residencial-vivienda, el tipo de activo mas seguro y con mayores

expectativas de crecimiento sostenido a corto y medio plazo

e Cartera concentrada (en nimero de unidades y valor de mercado) en provincias de gran
potencial: Barcelona, Madrid y, en menor medida, en Valencia, Malaga, Mallorca y

Tarragona. Se trata de provincias con una dinamica inmobiliaria elevada

e Mas del 80% de las unidades estan situadas en capitales de provincia o grandes areas
metropolitanas: Barcelona, Madrid, L’ Hospitalet de Llobregat, Valencia, Badalona,
Sabadell...

e Cartera fundamentalmente de primera residencia, que es el activo de uso residencial

mas estable

e Si la estrategia fuese la explotacion en rentabilidad, la concentracion en zonas de gran
potencial y centros econdmicos de primer orden de este tipo de activos en esas

ubicaciones tiene una gran facilidad de alquiler

Factores menos positivos

e Grado de ocupacién en torno al 32%, debido a los trabajos previos a la comercializacion y

su reciente incorporacion a la cartera
e Cartera con costes de gestion elevados al tratarse de unidades residenciales diseminadas

e Existe un numero de unidades ocupadas en precario, que supone un tercio de la cartera,

lo que implica una gestion con cierta complejidad para estas unidades

e El proceso de implantacion de la estrategia de cartera podria dilatarse en el tiempo al

tratarse de unidades residenciales diseminadas
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SECCION 6 - VALORACION
Segun instruccién recibida, indicamos nuestra opinion acerca del Valor de Mercado de la cartera:

a) Valor de Mercado

Teniendo en cuenta los comentarios y asunciones, incluidas en este informe, somos de la
opinién de que el Valor de Mercado de la cartera descrita en este informe, a fecha de 31 de
agosto de 2018:

41.940.000 € (Redondeado)

(Cuarenta y Un Millones Novecientos Cuarenta Mil Euros)

b) Analisis de Sensibilidad

De manera adiional, se ha procedido a realizar un analisis de sensibilidad en la valoracién.

Este analisis de sensibilidad ha consistido en variar las tasas de descuento aplicadas en el
Decsuento de Flujos de Caja. La variacién realizada se traduce en disminuir (escenario
optimista) en un 1,50% las tasas aplicadas y en aumentar (escenario pesimista) en un 1,50%

también las tasas aplicadas.

Los resultados sde este proceso se muestran a continuacion:

Analisis de Sensibilidad Valor de Mercado (€) Variacion

Escenario Optimista 43.287.456 3,21%
Escenario Pesimista 40.828.440 -2,65%
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SECCION 7 - 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 divulgacién del contenido de este informe (en su totalidad o en parte) debe

ser autorizada por escrito por Gesvalt Sociedad de Tasacion S.A.

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A.

Sergio Espadero Colmenar, MRICS

Director Advisory Services
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Manual de la Estructura y Sistema de Control Interno
URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN, SOCIMI, S.A

I.  Estructura Organizativa y Funcionamiento de la Sociedad

a) Organigrama

Urban View Development Spain SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”) cuenta con la siguiente
estructura a fecha de hoy (la cual se mantendra previsiblemente hasta la fecha de
incorporacion al MAB, sin perjuicio de la entrada de accionistas minoritarios): Todas
las decisiones son tomadas por el Consejo de Administracion:

Estructura corporativa del Grupo:

Urban View Development

Spain SOCIMI, S.A.

(231 activos)
F

Godgrace Rehabilitaciones, 5.L.U. | Sunplex Cartera, 5.L.U.
(35 activos) (73 activos)

Urban View Iberian Focus, S.L.U.
(10 activos)

Ladyworst Multiservicios, S.L.U.
(17 activos)

Malvamar Negocios, S.L.U. Urban View Real Estate Future,
(39 activos) S.L.U. (0 activos)

Pilmik Invest, 5.L.U.
{35 activos)

Rehabilitaciones Clasic, 5.L.U. ) UV Hispania Dream, S.L.U.
{14 activos) {0 activos)

Urban View Success, S.L.U.

(0 activos)

Estructura accionarial de Grupo:

Urban View socimi, L.P. 93,23% 4.949.899 35.639.273
22 inversores 6,38% 338.510 2.437.272
Autocartera 0,39% 20.889 150.401

Total 100,0% 5.309.298 38.226.946

* En base al precio de referencia establecido por el Consejo de Administracion de la Sociedad
de fecha 13 de noviembre de 2018, tras el informe de valoracién de los fondos propios a 31 de
agosto de 2018 realizado por el experto independiente Gesvalt y los hechos posteriores



Consejo de administracion compuesto por los siguientes miembros:

- D. Nadav Moshe Hamo: presidente y consejero delegado mancomunado.
- D. Gai Ayalon: vocal y consejero delegado mancomunado.

- D. Eitan Peretz: vocal.

- D. Jacob Jonathan Behar: vocal.

- D. Asher Hakmon: vocal.

- Dfia. Chen Menachemi: vocal.

- D. Aviv Evan Arkin: vocal.

- D. Roy Girtz: vocal.

D. Orit Shoshana Bar on Bakarski: vocal.
El Consejo de Administracion cuenta con un secretario no consejero, D. Lorenzo Puccini.
Por otro lado, la Sociedad actualmente cuenta con 18 empleados en némina en Espafia

(el “Personal Interno”) lo que supone que todas las acciones de gestion de los activos
son realizadas por el propio Personal Interno.

b)  Funciones del Consejo vy sus Directores

Las funciones del Consejo, incluyen, entre otras:
(i) Formulacion de cuentas anuales

Es funcién, de recurrencia anual, formular las cuentas anuales de la Sociedad. El
Consejo propondra de la misma forma los resultados interanuales que se publiquen a fin
de cumplir los requisitos derivados de la incorporacién de la Sociedad en el MAB.

(i)  Aprobacion de los contratos de alquiler, extensiones y renovaciones

Los directores revisan y aprueban, a proposicion del Personal Interno,todas aquellas
modificaciones aplicables a los contratos en vigor de la cartera de inmuebles, nuevos
contratos de arrendamiento, asi como todas aquellas propuestas previas a la suscripcion
de los mismos que impliquen cualquier tipo de negociacion que pueda derivar en una
propuesta verbal o escrita.

(iii)  Aprobacién de las compras y ventas inmobiliarias
Toda operacion que suponga una entrada o una salida de activos del patrimonio de la

Sociedad debera ser aprobada por la Comision de Inversiones formado por Nira Sapir y
Eitan Peretz, a proposicion del Personal Interno, con la debida informacién y



documentacién para tomar la decision que beneficie los intereses de la Sociedad y sus
accionistas.

(iv)  Aprobacion de financiacion externa

La financiacion de nuevas adquisiciones es aprobada por el Consejo, quien a su vez
supervisard que la financiacion externa no supera el 60% del valor hipotecario del
activo a adquirir y que las garantias solicitadas por la entidad financiadora sean
razonables.

(v) Anélisis de Riesgos Fiscales y Financieros

El Consejo es el encargado de velar por la adecuada gestion de riesgos financieros y
fiscales de la Sociedad, y de actuar en interés de la misma. Los consejeros tienen a su
disposicion informacion periddica suministrada por los auditores y el propio Personal
Interno para formar sus decisiones.

(vi) Aprobacion de previsiones o estimaciones requeridas por el MAB vy actualizacién
de las mismas

De conformidad con el apartado 1.5 de la cladusula Primera de la Circular 2/2018 del
MAB, para el caso de que en el momento de solicitar la incorporacion de las acciones
de la Sociedad, la misma no haya sido auditada durante veinticuatro meses
consecutivos, el Consejo debera presentar y aprobar unas previsiones o estimaciones
relativas al ejercicio en curso y al siguiente en las que, al menos, se contengan
informacidén numérica, en un formato comparable al de la informacion periddica, sobre
ingresos 0 ventas, costes, gastos generales, gastos financieros, amortizaciones y
beneficio antes de impuestos, notificAndose al mercado con indicacién detallada, en su
caso, de los votos en contra. Esta informacién debera remitirse hasta que la antigliedad
de la Sociedad alcance tres ejercicios.

Asimismo, de conformidad con el apartado 1 de la clausula Segunda de la Circular
6/2018 del MAB, el Consejo recogera, dentro de los informes financieros semestrales y
anuales gque la Sociedad esta a obligada a remitir, cualesquiera actualizaciones de dichas
previsiones o estimaciones, asi como informacion relativa al grado de cumplimiento de
las mismas.

En el caso de las SUB-SCOMIS, la mercantii URBAN VIEW DEVELOPMENT
SPAIN SOCIMI SA es el socio Unico. A nivel de administracién, Gai Ayalon y Nadav
Moshe Hamo, son los administradores mancomunado de las SUB-SOCIMIS.

c) Formacion de los componentes del Consejo

El inicial accionista Unico (en su momento) de la Sociedad, velando por sus intereses y
los de la Sociedad, nombré a los miembros del Consejo en base a su formacion, que
corrobora la confianza que ha depositado en los mismos:



M D. Nadav Moshe Hamo: Presidente y consejero delegado mancomunado. Fecha
de nombramiento (i) como Presidente y consejero: 22 de enero de 2018; y (ii) como
consejero delegado mancomunado: 6 de julio de 2018. El Sefior Hamo es cofundador y
CEO de Urban Group. Don. Hamo esta al cargo de la gestion de Urban Group y ademas
participar en la gestion del mismo grupo a nivel internacional, ademas de disefiar las
estrategia y metas. Don. Hamo tiene un Grado en Economia y Negocios y ha gestionado
Urban Group desde el inicio.

(i) D. Guy Ayalon: Vocal y consejero delegado mancomunado. Fecha de
nombramiento (i) como consejero: 22 de enero de 2018; y (ii) como consejero delegado
mancomunado: 6 de julio de 2018. EIl Sefior Ayalon tiene una gran experiencia en
servicios financieros inmobiliarios y de inversion, como cofundador de BCN
Investments S.L. y como asociado en uno de los mayores bancos de Israel. Don. Ayalon
tiene una Licenciatura en Derecho del Colegio de Estudios Académicos de
Administracion de Israel, y tiene licencia para practicar leyes en Israel.

(i)  D. Eitan Peretz: Vocal. Fecha de nombramiento: 22 de enero de 2018. El Sefior
Peretz es el co-fundador y presidente de Urban Grupo. Don. Pertez se ha especializado,
durante sus mas de 15 afios de experiencia, en la inversion en activos inmobiliarios
durante los dltimos 15 afios. Sr. Peretz es la persona que supervisar todas las
operaciones del grupo (compras, ventas) ademas de buscar nuevas oportunidades de
negocio.

(iv)  D.Jacob Jonathan Behar: Vocal. Fecha de nombramiento: 22 de enero de 2018.

Posee mas de diez afios de experiencia en el sector inmobiliario a nivel internacional.
Trabajé como abogado en el Departamento de Derecho Inmobiliario de Fischer Behar
Chen Well Orion & Co, donde lideréd equipos de negociacion en gran cantidad de
transacciones inmobiliarias, tanto residenciales como comerciales.

Desde 2008 es miembro-gestor del fondo de inversién inmobiliaria Jonstar Inc., fondo
que posee, opera y desarrolla activos inmobiliarios en Nueva York, Toronto y Tel Aviv.
El papel del Sr. Behar en dicho fondo es, entre otras, identificar y ejecutar transacciones
inmobiliarias y gestionar todos los aspectos de las mismas.

Tiene un Master en Desarrollo Inmobiliario por la Universidad de Columbia y es
licenciado en Derecho por el Interdisciplinary Center Herzliya de Israel, estando
admitido para la préactica del derecho en Israel.

(v) D. Asher Hakmon: Vocal. Fecha de nombramiento: 22 de enero de 2018.

Es ingeniero eléctrico. Empez0 su carrera en las Fuerzas Armadas de Israel, donde,
durante 11 afos, gestiond varios proyectos tecnoldgicos, especializandose en su
financiacion y ejecucion. Entre el 2000 y 2013 trabajo en dos start-ups tecnoldgicas.

Desde 1996, ha estado involucrado en la realizacion de inversiones inmobiliarias en
Nueva York, Israel y Berlin, involucrando familiares y amigos, liderando los mismos en
operaciones con SOCIMIs en Espafia y actuando como interventor externo de la
Sociedad.

(vi)  Dia. Chen Menachemi: VVocal. Fecha de nombramiento: 22 de enero de 2018.
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Ha cursado un MBA, con calificacion Cum Laude, en la universidad College of
Management Academic Studies de Israel y posee una amplia experiencia en el mundo
de la consultoria estratégica de negocios, tanto en el sector tecnoldgico como
inmobiliario.

Durante los primeros afios de su carrera profesional dirigié durante cuatro afios equipos
para la incorporacion de soluciones tecnoldgicas en algunas de las mayores empresas de
construccion de Israel, tales como Electra Constructions Ltd. y Ashtrom Group Ltd. En
los ultimos afios, ha trabajado principalmente en compafiias tecnologicas, asistiendolas
en su planeamiento financiero, asi como en su estrategia de negocio y crecimiento.
Entre estas compafiias se encuentran Dortech Systems, en la que participé en su
estrategia de adquisicion, y Crossrider PLC, donde colabor6 en su salida a cotizacion en
la Bolsa de Londres.

(vii)  D. Aviv Evan Arkin: Vocal. Fecha de nombramiento: 22 de enero de 2018.

Es el director de servicios fiscales de Arkin & Peguero CPAs, una empresa de
contabilidad con oficinas en Miami y Nueva York. Posee amplios conocimientos en
fiscalidad internacional e inmobiliaria, habiendo ejercido como Contable Publico
Certificado desde 2011.

Ademas, desde 2015 es miembro ejecutivo de E&M Estates Group LLC, una sociedad
de inversién inmobiliaria verticalmente integrada, especializada en la blsqueda de
oportunidades unicas en el mercado inmobiliario.

Posee un Master en Fiscalidad por la City University of New York-Zicklin School of
Business. Cuando todavia cursaba sus estudios, fue contratado por Ernst & Young como
asociado del departamento de fiscalidad, donde empez6 su carrera. Su Ultima posicion,
antes de constituir su propia sociedad en 2017, era la de Senior Tax Manager.

(viii) D.Roy Girtz: Vocal. Fecha de nombramiento: 22 de enero de 2018.

Es el propietario y el director de asesoramiento en contratacion de seguros en
Downtown Abstract Corporation desde su creacion en 2004. Downtown Abstract
Corporation es una agencia de seguros de Nueva York, que presta servicios para
algunos de los mayores aseguradores de Estados Unidos.

Obtuvo su doctorado en Derecho juris doctor en 2003, pudiendo ejercer como abogado
en el Estado de Nueva York. También ha participado en la gestion y direccion de
carteras de edificios residenciales de Nueva York durante mas de diez afios.

(ix)  D. Orit Shoshana Bar on Bakarski: VVocal. Fecha de nombramiento: 22 de enero
de 2018.

Al inicio de su carrera fue atleta olimpico, representando a lIsrael en los Juegos
Olimpicos de Sidney, en la categoria de Judo. Ha trabajado en compafiias tecnoldgicas
y, durante los Gltimos cinco afios, ha liderado colaboraciones en el sector inmobiliario.
Ademas, posee un MBA por la universidad de ingenieria de Tel-Aviv (Tel-Aviv
Academic College of Engineering).



d) FEunciones del Personal Interno

El modelo de gestion de la Sociedad se instrumentaliza a través de la gestion realizada
por el Personal Interno, lo que ha permitido optimizar la estructura corporativa, la
gestion de los activos y ha incrementado la eficiencia desde el punto de vista de los
costes.

El Personal Interno dispone de suficiente experiencia, medios y recursos para poder
satisfacer las necesidades de gestion de la cartera de activos de la Sociedad. En
particular:

Entre las actividades del Personal Interno que garantizan el establecimiento de una
adecuada estructura de control interno en la toma de decisiones y en el flujo de
informacidn, destacan, aunque no limitado a, los siguientes informes que son reportados
al Consejo con la periodicidad indicada:

(i) Informes de caracter financiero

Informes de periodicidad trimestral:

a.  Flujos de caja de la Sociedad con proyecciones a un mes.

b.  Informe trimestral de rentas percibidas de los arrendadores e impagos
asociados a los contratos de arrendamiento en vigor.

c.  Seguimiento de desviaciones sobre los presupuestos iniciales a
trimestre vencido y sugerencia sobre reajustes necesarios en el
presupuesto para el mes corriente.

d.  Estados financieros no auditados (EEFF, Balance y PyG).

Informes de periodicidad anual:

a.  Cuentas anuales de la Sociedad para su posterior aprobacién por el
Consejo y auditoria anual.

b. Sobre la base de dicha informacién, el Consejo aprobara la
informacidn periddica —incluyendo no solo la informacién anual si no
también la de caracter semestral— referida en la Circular 6/2018 del
MAB (Informacién a suministrar por empresas en expansion vy
SOCIMI incorporadas a negociacién en el Mercado Alternativo
Bursatil).

(if)  Informes de caracter operativo

a. Informacién sobre la actividad arrendataria de la Sociedad,
incluyendo entre otros:



- Niveles de ocupacién por activo, fechas de cumplimiento de los
contratos en vigor, aplicaciéon de incentivos a los arrendatarios,
etc.

b.  Auditoria técnica anual de los activos

C. Informe de legal due diligence para cada compra de activos.

Il. Sistema de Control Interno

a) Control de la Informacion y Toma de Decisiones

La estructura mencionada en el apartado anterior, incluyendo todos los informes
suministrados al Consejo, permite la existencia de un flujo de informacion y un
seguimiento de la operativa y gestion financiera de la Sociedad por parte de los
accionistas y los Consejeros que lo representan. Todo ello, sin perjuicio que se soliciten
informes puntuales sobre determinadas cuestiones para mayor claridad de ambos.

Por tanto, los consejeros, mediante la revision de planes de negocio, informes,
aprobacién de propuestas y contraste con los diferentes asesores y proveedores de
servicios, son los que velan por la correcta informacion en la toma de decisiones.

En particular, por lo que respecta a la revision y firma de los contratos, transacciones y
restante documentacion a suscribir por la Sociedad en relacion con la actividad de la
Sociedad, se informa al Consejo sobre el contenido y la oportunidad de suscribir tales
documentos para que puedan revisarlos. Dichos documentos deben aprobados por los
consejeros delegados mancomunados o por algin apoderado general de la Sociedad.

Esto permite un mayor control por el Consejo de Administracion, que celebra reuniones
con caracter trimestral para supervisar y aprobar, entre otros aspectos, los nuevos
contratos de alquiler o de compraventa a suscribir por la Sociedad durante el trimestre
en curso, de tal modo que todos los consejeros estén debidamente informados sobre la
evolucion del negocio de la Sociedad en cada momento.

La supervision de las actividades de los terceros se realiza a través de una doble
via:

- Revision de los informes e informacion suministrada de forma periddica.
- Reuniones semanales de periodicidad semanal (lunes-jueves):

o  Se revisan todas las acciones de marketing, potenciales nuevos
arrendamientos, renovaciones y cualquier tema que afecte a los
edificios o la Sociedad.

o En estas llamadas, cada parte aporta y monitoriza informacion

relacionada con su especialidad (informacion legal, financiera, asset
management, controllers y asesores).



b) Formacién especifica_en lo_referente _a los requisitos derivados de la
incorporacion al MAB

La Sociedad ha contratado los servicios de un asesor registrado (Renta 4 Corporate,
S.A)) que prestard servicios en tanto en cuanto la Sociedad siga perteneciendo al
segmento del MAB. Durante el proceso y hasta la incorporacion de las acciones de la
Sociedad en el MAB, dispone asimismo del asesoramiento legal de J&A Garrigues,
S.L.P. en todo lo referente a las acciones necesarias y obligaciones derivadas de la
incorporacion de las acciones en el MAB. Dispone igualmente de los servicios de
Horwath PLM Auditores, S.L.P., nombrado auditor de cuentas de la Sociedad para la
realizacion de la auditoria de los ejercicios sociales cerrados el 31 de diciembre de
2017, el 31 de diciembre de 2018 y el 31 de diciembre de 2019.

Lo anterior implica que todos los miembros del Consejo estan al corriente de las
obligaciones de la Sociedad derivadas de la incorporacion al MAB incluyendo en todo
caso los informes periddicos y las obligaciones de comunicacion al mercado de
cualquier informacién relevante conforme a su definicién en la Ley del Mercado de
Valores y en la Circular 6/2018 del MAB.

Los miembros del Consejo son en todo momento conocedores de la informacion
suministrada al MAB y de que la misma se corresponde con la realidad de la Sociedad
sobre la base de los andlisis o la informacién facilitada [por parte del Personal Interno]
y contando con el referido asesoramiento de Renta 4 Corporate, S.A. mientras la
Sociedad cotice en el MAB y de J&A Garrigues, S.L.P. hasta la incorporacion al MAB,
segun se ha indicado.

En particular, (i) la informacion relevante que se publica en la pagina web de la
Sociedad; (ii) la informacion publicada en el Mercado que en su caso pudiera incluirse
en las presentaciones; y (iii) las declaraciones que en su caso pudieran ser realizadas por
los representantes de la Sociedad a los medios de comunicacién (pese a que no es
politica de la Sociedad realizar declaraciones o incluir informacion comunicada al
Mercado en presentaciones o en medios de comunicacion) serdn controladas por [la
direccién de la Sociedad].

Todos los miembros del Consejo son conocedores de los requisitos derivados de la
incorporacion de la Sociedad en el MAB, tanto en lo referente a comunicaciones al
mercado como en lo referente a las acciones, medidas y procesos a implementar en cada
momento Y, en particular, de los derivados de la nueva normativa de aplicacion.

Asimismo, el Consejo de Administracion de la Sociedad supervisa, con la asistencia de
los consejeros delegados segun lo indicado anteriormente, la informacion que se publica
en su pagina web.

I11. Evaluacion de riesgos

El Consejo, asistido por sus asesores externos, lleva a cabo de manera periodica
un proceso de identificacion y evaluacion de los riesgos mas relevantes que
pudieran tener un impacto en la fiabilidad de la informacion (financiera y no
financiera) proporcionada al mercado.



En particular, los principales riesgos a los que se enfrenta en la actualidad la
Sociedad serian los siguientes:

- Riesgos operativos y de valoracion:

O 0 O O O

o

O O O O O O

O O O O O O O

Influencia actual del accionista mayoritario

Riesgo derivado de viviendas no alquiladas ocupadas por terceros
Conflictos de interés con partes vinculadas

Riesgos de unidades de la cartera sin certificado de eficiencia
energética

Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivadas de los
contratos de arrendamiento y a la solvencia y liquidez de los
inquilinos

Riesgos asociados a la valoracion inmobiliaria contemplada para
determinar el precio de referencia

Riesgos asociados a la valoracion inmobiliaria futura

Riesgos sociopoliticos

Riesgos de cambios normativos

Concentracion en un tipo de activo

Riesgos de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

Riesgos derivados de reclamaciones de responsabilidad y de cobertura
insuficiente bajo los seguros

Riesgos de la gestion del patrimonio

Incumplimiento de los contratos de arrendamiento

Cambios en la composicion de la cartera de activos

Riesgo de reduccion del valor de mercado de los activos inmobiliarios
Riesgo por conflicto de interés al no existir consejeros independientes
Riesgo de incumplir previsiones.

Riesgo de dafios en los activos

- Riesgos asociados al sector inmobiliario:

0O O O O O

Carécter ciclico del sector.

Sector altamente competitivo

Grado de liquidez de las inversiones

Concentracion geogréafica de producto y mercado

Riesgo por el ejercicio del tanteo o retracto por parte de la Generalitat
de Catalunia.

- Riesgos ligados a las acciones:

©)
@)
@)
@)

Riesgo de falta de liquidez
Evolucion de la cotizacion
Recomendaciones de buen gobierno
Free float

Riesgos Fiscales:

o

Régimen de SOCIMI es relativamente nuevo y puede ser modificado.



o La aplicacion del régimen fiscal especial de SOCIMIs exige el
cumplimiento obligatorio de determinados requisitos

o La aplicacion del régimen de SOCIMIs en sede de la Sociedad puede
conllevar la tributacion de las ganancias del capital obtenidas por
algunos inversores con motivo de la transmision de sus acciones

Otros riesgos:

o  Pérdida del réegimen fiscal de las SOCIMIs
o Falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos
o  Riesgo fiscal vinculado a la venta de activos



