DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACION AL
MERCADO ALTERNATIVO BURSATIL, SEGMENTO PARA SOCIM{MAB-SOCIMI)
DE LAS ACCIONES DE LA SOCIEDAD

PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A.

AGOSTO DE 2019

El presente Documento Informativo de Incorpora@bMercado Alternativo Bursatil (en adelante, el
“Mercado” o el “MAB"), en su segmento de Sociedades Andnimas Cotizaedsversion en el
Mercado Inmobiliario (en adelanteMAB-SOCIMI "), de la sociedad Persépolis Investments 1
SOCIMI, S.A. (en adelantePersépolis, la “Sociedad, la “Compafiid o el “Emisor”), ha sido
redactado de conformidad con el modelo previstel @mexo de la Circular del MAB 2/2018, de 24 de
julio, sobre los requisitos y procedimiento apliesba la incorporaciéon y exclusion en el Mercado
Alternativo Bursatil de acciones emitidas por Emspseen Expansién y por Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobilia®DCIMI) (en adelante,Circular del MAB
2/2018), designandose a Renta 4 Corporate, S.A. comadksBegistrado en cumplimiento de lo
establecido en las Circulares del MAB 2/2018 y 0866, de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado (en
adelante, Circular 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&tiedcontar 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#icaion o comprobacion en relaciéon con el
contenido de este Documento Informativo.
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Renta 4 Corporate, S.A. con domicilio social eneBade la Habana 74, Madrid y provista de N.I.F.
numero A-62585849, debidamente inscrita en el Reglercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio

11, seccion B, Hoja M-390614, Asesor RegistradeléMercado Alternativo Bursatil, actuando en tal
condicién respecto a la Sociedad, entidad que li@tado la incorporacién de sus acciones al MAB, y
a los efectos previstos en la seccion cinco dertaular del MAB 16/2016,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que lsiddecado necesarias para ello, siguiendo
criterios de mercado generalmente aceptados, hprobado que Persépolis cumple con los requisitos
exigidos para que sus acciones puedan ser incaigeed Mercado.

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

Tercero. Ha revisado la informacién que la Compafiia ha deugipublicado y entiende que cumple
con la normativa y las exigencias de contenidocipi@ y claridad que le son aplicables, no omite
datos relevantes y no induce a confusion a logsaves.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechgudigsen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que la Sociedad ha asumido por ragzé&u dhcorporacién en el segmento MAB-SOCIMI,
asi como sobre la mejor forma de tratar tales teghte evitar el eventual incumplimiento de tales
obligaciones.
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1. RESUMEN

En cumplimiento de lo previsto en la Circular MAB2@18, Persépolis presenta este Documento
Informativo, con el contenido ajustado al Anexdaleitada Circular. El presente resumen del Documen
Informativo de Persépolis debe leerse como intraidacal Documento Informativo. La decision de iriirer

en los valores debe estar basada en la considenaaidparte del inversor del Documento Informatvo

Su conjunto.

1.1. Responsabilidad sobre el Documento

Dofia Mitra Ghamsari, en nombre y representacida @&ciedad, como Presidenta del Consejo de
Administracién de la Sociedad, en ejercicio dediegacion expresa conferida por el Consejo de
Administracion celebrado con fecha 25 de junio 8&%2 asume la responsabilidad del contenido
del presente Documento Informativo, cuyo formatajssta al Anexo de la Circular MAB 2/2018.

Dofia Mitra Ghamsari, como responsable del presBotumento Informativo, declara que la
informacion contenida en el mismo es, segun suaomento, conforme con la realidad y no incurre
en ninguna omision relevante.

1.2. Informacién utilizada para la determinacion del precio de referencia por accion

Tomando en consideracion el rango de valores cinltemm el borrador del informe de valoracion
independiente de las acciones de la Sociedad a d@ici@mbre de 2018, cuya version definitiva (la
cual no ha sufrido ningin cambio) se emitid corhéed de julio de 2019, realizado por CBRE
Valuation Advisory, S.A. (en adelant&;BRE") el Consejo de Administracion celebrado con fecha
25 de junio de 2019, ha fijado un valor de refei®@de cada una de las acciones de la Sociedad de
1,7 euros, lo que supone un valor total de losdemtopios de la Sociedad de 39.683.479 euros.

Equity 28.767.478 28.767.478 28.767.478
Valor de mercado de los activos inmobiliarios 430300 47.900.000 53.200.000
Valor neto contable de los activos inmobiliarios .122.670 -37.122.670 -37.122.670
+ Plusvalias de los Activos Inmobiliarios 6.177.330 10.777.330 16.077.330
Valor neto ajustado 34.944.808 39.544.808 44.844.80*3
- Periodificaciones -67.858 -67.858 -67.858

- Deudas con entidades de crédito -197.357 -197.357 -197.357

- Costes de estructura -2.122.000 -2.068.000 -2.017.000
Valor del equity 32.557.593 37.211.593 42.562.593
Valor del equity redondeado 32.558.000 37.212.000 632060
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1.3.

En el apartado 2.6.5.del Documento Informativo aedhtallado la metodologia de valoraciéon
realizada por CBRE.

Principales factores de riesgo

Antes de adoptar la decision de invertir adquireeadciones de Persépolis, ademas de toda la
informacion expuesta en el presente Documento rirdtivo, deben tenerse en cuenta, entre otros,
los riesgos que se enumeran en el apartado 2.23agliian afectar de manera adversa al negocio,
los resultados, las perspectivas o la situaci@anfirera, econdémica o patrimonial de la Sociedad. A
continuacion, se resaltan los siguientes:

Influencia actual de Wedgewood Investment. Co.

La Sociedad se encuentra controlada al 53,5% palgé¥eood Investment. Co, cuyos intereses
pudieran resultar distintos de los intereses deptitenciales nuevos accionistas, que mantendran
una participacién minoritaria, por lo que no podndituir significativamente en la adopcién de
acuerdos en la Junta General de Accionistas rlimongbramiento de los miembros del Consejo de
Administracion.

Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuatet/adas del contrato con Urban Vida (en
adelante ‘Urban Vida")

Seis de los siete edificios en explotacidon de Pelsse encuentran bajo el contrato firmado con
Urban Vida por lo que podria darse el caso de gquéjrban Vida atravesara circunstancias

desfavorables, financieras o de cualquier otro, tqae@ les impidiera atender debidamente a sus
compromisos de pago, podria afectar negativamdatgtmacion financiera, resultados o valoracion

de la Sociedad.

Riesgo asociado a la explotacion de los activoareendamiento

La actividad de la sociedad es la adquisicion ereia de bienes inmuebles para explotarlos
mediante alquiler y eventualmente obtener benefipar la enajenacion de los mismos.

Persépolis explota la mayoria de sus activos medamendamiento a un operador que a su vez lo
explota subarrendando dichas viviendas en cortadiarestancia. La explotacion final en ocasiones,
requiere de licencias, permisos o habilitaciongm @@mpetencia se distribuye entra la Comunidad
Auténoma y la Administracion Local correspondiedtenque la modalidad final de explotacion es
responsabilidad del operador, requieren de licengigpermisos cuya consecucion puede sufrir
retrasos o incluso denegarse. En dichas circunatamas resultados de la compariia o la valoracién
de sus activos podrian verse afectados negativarrsendo el uso residencial la alternativa para la
explotacion de los activos.
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Conflicto de interés con Urban Vida Original Stagsl...

La sociedad concentra gran parte de sus operaaionddrban Vida (100% del total de los ingresos
del ejercicio 2018 desde la firma del acuerdo)aEstiedad esta participada en un 46,03% de las
participaciones sociales por la Presidente y Adstarde la Sociedad dofia Mitra Ghamsari (ver
apartado 2.61. del presente Documento). Sin empuwitggbida cuenta de la existencia de diferentes
clases de participaciones sociales, estas sotmbfeecen un 34,57% de los derechos de voto.

Dicha participacion no es mayoritaria, ni los adstiadores han sido nombrados con los votos
exclusivos de la presidente de la Sociedad, pézaelobsta a que dicha condicién pudiera tener
incidencia en la toma de decisiones.

Los contratos de arrendamiento han sido firmadt® embas partes. Tan solo un inmueble tiene
un inquilino distinto a Urban Vida. Los preciosesto de las condiciones, que en tales operaciones
se pactan, se fijan con consideracion a los deaderSin embargo, podrian presentarse situaciones
en las que se susciten intereses opuestos o cotdrams entre ambas sociedades como pueda ser
la terminaciéon anticipada, la revisiobn de las dldas contractuales o la denuncia de
incumplimientos por cualquiera de las partes. Emab situaciones, no se puede asegurar que la
actuacion no se vea afectada por la influencia mke parte del accionariado comun a ambas
compalfiias y que la decision afecte al patrimonia dempafiia, a los resultados de sus operaciones
o al posicionamiento de la misma en el mercadtayaloracion de sus acciones.

Riesgo como consecuencia de que la actividad 8etéedad esta operada externamente

Tal y como se indica en el apartado 2.6.1 del ptesBocumento Informativo, la Sociedad esta
gestionada por la empresa vinculada Daria Manage®4n sociedad participada al 100% por dofia
Mitra Ghamsari, presidenta consejera y accionistdadSociedad. En consecuencia, una gestion
incorrecta por parte de dicha empresa podria afectla situacion financiera, proyecciones,
resultados y valoracion de la Sociedad.

Conflicto de interés con el gestor de la Sociedad

La Sociedad Gestora Daria Management, S.L es wiadsal participada al 100% por dofia Mitra
Ghamsari, presidenta y accionista de la SociedmthalCaccionista en su condicion de accionista y
gestora de los activos de la Sociedad, podriarllav@bo acciones corporativas y de gestidon que
puedan entrar en conflicto con los intereses desqgiotenciales accionistas de la Sociedad. No se
puede asegurar que los intereses de Daria Manage®enoincidan con los intereses de los futuros
compradores de las acciones de la Sociedad o qua Banagement, S.L. actle de forma
beneficiosa para la Sociedad.

Nivel de endeudamiento

Persépolis tiene una deuda con entidades de cgaliton importe total de 15 millones de euros a
31 de diciembre de 2018 devengando intereses lesighijos. Adicionalmente, la financiacion de
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1.4.

la Sociedad a través del préstamo hipotecario @@miidad financiera Banco Santander establece
el cumplimiento de determinados covenants y ratiogsistente en el mantenimiento de una ratio
Loan to Value (LTV ") a lo largo de toda la vida del préstamo no sigpel 65% (el cual a fecha
del presente Documento asciende a 51%). El rativ' HE Persépolis a fecha del presente
Documento asciende a 29,65%.

Dicha deuda ha sido contraida para financiar paneiste las adquisiciones de nuevos activos
inmobiliarios, mediante la concesion de garantipetacarias sobre los inmuebles que ya habian
sido adquiridos.

En el caso de que los tipos de interés variabl@éscsementasen o los flujos de caja generados por
las rentas percibidas de la cartera inmobiliarifueoan suficientes para atender el pago de laaleud
financiera existente, dicho incumplimiento afectariegativamente a la situacion financiera,
resultados o valoracién de Persépolis.

Posible limitacion a incrementar el nivel de apatamiento

Persépolis lleva a cabo sus actividades en unrsgeéorequiere un nivel importante de inversion.
Para financiar las adquisiciones de activos inmafidls, Persépolis esta recurriendo a
financiaciones hipotecarias y ampliaciones de ahpit 31 de diciembre de 2018 los recursos
propios representaban el 64% del total del pagienp el objetivo estratégico de la Sociedad
contempla un mayor apalancamiento, con un rationJaaValue objetivo del 50%. En caso de no
tener acceso a financiacién o en caso de no conisegn términos convenientes, la posibilidad de
crecimiento del Emisor podria quedar limitada, lee gendria consecuencias negativas en los
resultados futuros de sus operaciones comercia@sgefinitiva, en su negocio. Un nivel de deuda
elevado o aumentos en los tipos de interés poddponer un incremento de los costes financieros
para Persépolis. Un incremento en el nivel de deugsondria, adicionalmente, una mayor
exposicion a los posibles incrementos de los tgmsnterés en los mercados crediticios. En el
supuesto de que Persépolis no consiguiera finddoigmra realizar su actividad o Unicamente
pudiese obtener deuda bajo unas condiciones fim@scimuy gravosas, se veria limitada su
capacidad para aumentar su cifra de negocios éutigb. Cambios negativos en las actuales
condiciones crediticias podrian provocar un impaastancial adverso en las actividades, resultados
y situacion financiera del Emisor.

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

Persépolis fue constituida el 3 de octubre de 2@tdgiéndose al régimen de SOCIMI el 28 de
septiembre de 2017 con efectos desde el 1 de dat0l17.

La actividad principal de la Compafiia, siguiendeeguisito exigido en relacién con este punto en
la Ley de SOCIMIs, consiste en la adquisicién ynpooion de inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento, y la tenencia de participacienes capital de otras SOCIMI.
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Cartera de activos:

A fecha del presente Documento Informativo, la erartde activos esta compuesta por once
inmuebles cuya superficie bruta alquilable totaiesde a 18.251 metros cuadrados. La cartera de
activos del Grupo esta compuesta de la siguienteeraa

ACTIVOS EN RENTABILIDAD

USO TERCIARIO- HOSPEDAJE GAV (€ miles) 9% s/ total | Superficie (A

Calle Eraso, 5 2016 Madrid 6.100 13% 1.556
Calle Leiva Aguilar, 10 2015 Cordoba 1.000 2% 445
Calle En medio, 13 2015 Coérdoba 1.400 3% 544
USO RESIDENCIAL GAV (€ miles) % s/ btal | Superficie ()
Calle Arganzuela, 3 2015 Madrid 6.000 13% 1.642
Calle Calatrava, 18 2015 Madrid 6.600 14% 1.847
Calle Ribera de Curtidores, 25 2016 Madrid 2.300 5% 538

OFICINAS GAV (€ miles) % s/ total | Surfcie ()

Calle Vizcaya, 12 2018 Madrid 9.000 19% 4413

OBRA EN CURSO

USO TERCIARIO- HOSPEDAJE GAV (€ miles) % s/ total | Superficie ()

Calle San Juan, 14 2017 Malaga 1.600 3% 996
Calle Gran Via de Col6n, 43 2017 Granada 4.200 9% 1.956
Calle Gran Via de Colon, 47 2018 Granada 4.700 10% 2.428
USO RESIDENCIAL GAV (€ miles) Superficie ()
Calle Rafael de Riego, 24 2017 Madrid 5.000 10% 1.886
[Total 47.900 100% 18.251|

Desde su constitucion, Persépolis ha seguido uretegia de crecimiento basada en la gestion del
portfolio de activos inmobiliarios con el objetide incrementar su valor y los rendimientos de su
explotacion, aumentando asi la rentabilidad dealmsonistas, mediante la inversién en activos
inmobiliarios, su posterior renovacion y su arrenianto.

Tal y como se describe en el apartado 2.6.1 dekpte Documento Informativo, cabe destacar que
Persépolis ha delegado en un tercero la gestifwssdemuebles de la Sociedad.

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

A continuacion, se presentan los Cuentas Anualeevdrdas auditadas correspondientes a los

ejercicios 2016, 2017 y 2018. Dichas Cuentas AsuAlereviadas estan incluidas en el Anexo Il
del presente Documento Informativo.
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Cuenta de resultados:

31.12.2016 31.12.2017
[Importe neto de la cifra de negocio 432.849 990.356 988.128 |
Trabajos realizados por la empresa para su activo 15.527 -
Aprovisionamientos (66.247) (180.598) (16.929)
Otros ingresos de explotacion 20.011 94.937 11.549
Gastos de personal (162.342) (221.219) (126.712)
Otros gastos de explotacion (388.562) (580.315) (58p.2
Amortizacion del inmovilizado (56.011) (113.783) ()
Otros resultados (204) (17.509) (733)
[ RESULTADO DE EXPLOTACION (220.505) (12.603) 103.533
Ingresos financieros 1 11.807 98
Gastos financieros (55.344) (92.673) (161.492)
Diferencias de cambio - 2.988 9)
RESULTADO FINANCIERO (55.343) (77.878) (161.402)
| RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (275.848) (90.481) (57.869]
Impuestos sobre beneficios 47.540 - -
| RESULTADO DEL EJERCICIO (228.309) (90.481) (57.869}
Balance de situacion:
3 31.12.2016 31.12.2017 31.12.201
[ACTIVO NO CORRIENTE 12.515.306 22.554.648 37.279.899
Inmovilizado intangible 5.647 8.258 10.404
Inmovilizado material 410.093 485.959 520.121
Inversiones inmobiliarias 12.044.774 22.001.389 EB6®19
Inversiones financieras a largo plazo - 4.251 .0
Activos por impuesto diferido 54.791 54,791 54.791
|ACTIVO CORRIENTE 7.524.818 3.150.947 7.429.965|
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 4231.8 291.614 1.239.358
Inversiones financieras a corto plazo 1.530.779 .0420 611.202
Periodificaciones a corto plazo 175.093 82.139 ®7.85
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 5.18% 1.957.145 5.511.548
[TOTAL ACTIVO 20.040.125 25.705.595 44.709.85p
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€ 31.12.2016 31.12.2017 31.12.201
[PATRIMONIO NETO 15.549.693 15.459.213 28.767.474
Fondos propios 15.549.693 15.459.213 28.767.478
Capital 1.513.455 1.513.455 2.334.323
Prima de emisién 14.215.641 14.215.641 26.774.943
Reservas 90.000 90.000 76.006
Resultados de ejercicios anteriores (41.093) (26p.402 (359.924)
Resultado del ejercicio (228.309) (90.481) (57.869)
|PAS IVO NO CORRIENTE 3.975.531 8.830.414 14.216.15d
Deudas a largo plazo 3.975.531 8.830.414 14.216.150
Deuda con entidades de crédito 3.975.531 8.830.414 13.570.476
Otras deudas a largo plazo - - 645.674
[PASIVO CORRIENTE 514.901 1.415.968 1.726.231
Deudas a corto plazo 211.426 707.390 905.399
Deuda con entidades de crédito 206.926 701.380 4%P1.
Otras deudas a corto plazo 4.500 6.010 13.902
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 303% 708.578 820.831
Proveedores 72.912 420.546 728.515
Otros acreedores 230.563 288.032 92.317
|TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 20.040.125 25.705.5% 44.709.859 |

En el apartado 2.12 del presente Documento Infavmase incluye una descripcion detallada de
las partidas mas relevantes de la cuenta de rdssliael balance de situacion.

Tendencias significativas que afectan al Emisor

En el apartado 2.13 de este Documento Informatev@rgliza la evolucion de las principales
partidas de la cuenta de resultados de la Soce8adle mayo de 2019 la cual no ha sido sometida
a procedimientos de revisién limitada ni auditoria:

€ 31.05.2019

|Importe neto de la cifra de negocio 558.705 |
Gastos de personal (39.541)
Otros gastos de explotacion (421.329)
Amortizacion del inmovilizado (77.726)
Otros resultados 60.873
RESULTADO DE EXPLOTACION 80.982 |
Ingresos financieros 1.422
Gastos financieros (103.982)
RESULTADO FINANCIERO (102.560)
| RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (21.578) |
Impuestos sobre beneficios -
| RESULTADO DEL EJERCICIO (21.578) |

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de $&molis Investments 1 SOCIMI, S.A. Agosto120 7



1.6. Administradores y altos directivos del emisor

A fecha del presente Documento Informativo, losmiieos del Consejo de Administracién de
Persépolis son:

Nombre Cargo Fechg Caracter
Nombramiento

Diia. Mitra Ghamsari Presidente y Consejera 20-dic-18 omibical ejecutivo
D. Benjamin Smith Consejero 20-dic-18 Dominical nacajgvo
D. Ramine Rouhani Consejero 20-dic-18 Dominical ncw&jigo
D. Gonzalo Manuel Armenteros de Dalmases Consejero -dic208 Dominical no ejecutivo |
D. Yadh Yaich Consejero 20-dic-18 Dominical no ejecati
D. José Maria Bafios Pita Secretario no consejero ic208d Secretario no consejero

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

1.7. Composicién accionarial

El desglose accionarial actual es el siguiente:

N° de acciones Valoracion (§

Participacion (%)

Wedgewood Investment 53,49% 12.486.089 21.226.351
Benjamin Smith 2006 Grant Article IE 16,92% 3.949.826 6.714.704
Ms. Mitra Ghamsari 5,35% 1.248.320 2.122.144
HAWTHORN INVESTMENT CO 4,26% 994.667 1.690.934
MADURAPERUMA 2016 DINASTY TRUST 4,24% 989.682 1.682A45
20 accionistas minoritarios 13,19% 3.078.234 5.232.998
Autocarters” 2,55% 596.405 1.013.889
| Total 100% 23.343.223 39.683.479
() 176.471 acciones puestas a disposicion del Proveslbquidez

El detalle de participaciones indirectas igualssijperiores al 5% en la Sociedad es el siguiente:

v Wedgewood Investmentres personas fisicas tienen una participacidinécta en el capital
social de la Sociedad igual o superior al 5% aésadel este vehiculo de inversion
domiciliado en las Islas Caiman, de acuerdo caigeliente detalle:

o - % part. en % part. Indirecta
Accioni indir .
SECUEES (s (el e Wedgewood en Persépolis

D. Benjamin Smith 60,00% 32,09%
D. Nihal Maduraperuma 20,00% 10,70%
D. Sheehan Maduraperuma 20,00% 10,70%
[Total | 100% 53,49%
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v' Benjamin Smith 2006 Grant Article IEs una trust/fideicomiso domiciliada en Hanover New
Hampshire (EEUU) cuya gestora y beneficiaria esadaitna Brittani Smith, esposa de don
Benjamin Smith.

v' Hawthorn Investment Caes una sociedad domiciliada en las Islas Caimaicipada al
100% por “Nihal Maduraperuma 2016 Trust”, truséiitbmiso domiciliada en Nueva York
(EEUU) cuya gestora y beneficiaria es dofia SonabtKlesposa de don Sheehan
Maduraperuma.

v Maduraperuma 2016 Dinasty Trusts una trust/fideicomiso domiciliada en Nueva York
(EEUU) cuya gestora y beneficiaria es dofia SonabtKlesposa de don Sheehan

Maduraperuma.

A continuacion, detallamos las participaciones aag e indirectas de consejeros y directivos
iguales o superiores al 1% del capital social deépmlis:

D. Benjamin Smith Consejero 32,09% Dominical no ejemut 20-dic-18
Dfia. Mitra Ghamsari Presidente y Consejera 5,35% Doatiejecutivo 20-dic-18
D. Ramine Rouhani Consejero 1,08% Dominical no ejecuti 20-dic-18

1.8. Informacioén relativa a las acciones

A la fecha del presente Documento Informativo, abital social de Persépolis esta totalmente
suscrito y desembolsado. El importe del mismo asleiea 7.002.966,90 euros, representado por
23.343.223 acciones de 0,3 euros de valor nomatid ana, todas ellas de una sola clase y serie y
con iguales derechos politicos y econdmicos.

Las acciones de la Sociedad estan representada®pa de anotaciones en cuenta y estan inscritas
en los correspondientes registros contables a arda Sociedad de Gestion de los Sistemas de
Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, 3. (en adelante [berclear”), con domicilio

en Madrid, Plaza Lealtad nimero 1, y de sus engladrticipantes autorizadas (en adelante, las
"Entidades Participantes).

Las acciones de la Sociedad son nominativas y dstdmminadas en euros (€).

Con fecha 10 de julio de 2019 se ha firmado elradmtde proveedor de liquidez con Renta 4 Banco,
S.A.

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.

2.3.

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIAY ASU NEGOCIO

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

Dofia Mitra Ghamsari, en nombre y representacida &ociedad, como Presidenta del Consejo de
Administracion de la Sociedad, en ejercicio dediegacion expresa conferida por el Consejo de
Administracién celebrado con fecha 25 de junio @& asume la responsabilidad del contenido
del presente Documento Informativo, cuyo formatajssta al Anexo de la Circular MAB 2/2018.

Doflia Mitra Ghamsari, como responsable del presBoumento Informativo, declara que la
informacion contenida en el mismo es, segln suagomnento, conforme con la realidad y no incurre
en ninguna omisién relevante.

Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales individuales abreviadas déf#is correspondientes a los ejercicios cerrados
con fecha 31 de diciembre de 2016, 31 de diciedbr2017 y 31 de diciembre de 2018 han sido
auditadas por Grant Thornton S.L.P. Sociedad Usi®l (en adelanteGrant Thornton™)
domiciliada en Madrid e inscrita en el Registro béetil de Madrid al Tomo 36.652, Folio 159,
Hoja M 657.409 y en el Registro Oficial de Auditerde Cuentas (ROAC) con el nUmero S0231,
de acuerdo con el Plan General de Contabilidadbagi@ mediante el Real Decreto 1514/2007 vy,
en particular, la Adaptacion Sectorial de las Emgsenmobiliarias aprobado segun la Orden del
28 de diciembre de 1994 asi como las modificaciomasporadas a éste mediante el Real Decreto
1159/2010 y el Real Decreto 60/2016.

Con fecha 10 de junio de 2019, la Junta Generah@rid de Accionistas de la Sociedad nombré a
Grant Thornton auditor de las cuentas anuales ithailes por plazo de tres afios por medio de
escritura elevada a publico el dia 4 de julio dE2inte el Notario de Madrid, D. Francisco Calderén
Alvarez, bajo el nUmero 2.298 de su protocolo. Dinbmbramiento consta inscrito en el Registro
Mercantil de Madrid, en el Tomo 38.927, Folio 2&®ja M 586944, Inscripcion 13 en fecha 31 de
julio de 2019.

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

Persépolis Investments 1 SOCIMI, S.A. es una Sadietihénima Cotizada de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI), con domicilio socign Madrid, calle Sagasta numero 12, 6°
exterior izquierda, 28004 de Madrid y con N.I.F8A111332.

Fue constituida el 3 de octubre de 2014 por tiemgefinido bajo la denominacién “Persépolis
Investments 1, S.A.” con domicilio social en laleadlermanos Alvarez Quintero nimero 4, piso
2° D codigo postal 28004 de Madrid, por medio deitsa elevada a publico el dia 3 de octubre
de 2014 ante el Notario de Madrid, D. Celso Ménrdefia, bajo el nUmero 4.866 de su protocolo.
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Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madsidfomo 32609, Libro 0, Folio 145, Seccién 8,
Hoja M 586944, Inscripcion 12 y fecha 17 de octudee2014.

El 1 de septiembre de 2017, la Junta General Bxlirzaria de Accionistas de la Sociedad tomé la
decision de modificar el domicilio social de la #®aad a la calle Sagasta, nimero 12, planta, 6°
exterior izquierda 28004 de Madrid y, con la fidalil de incorporar los requisitos exigidos para la
solicitud de acogimiento al régimen fiscal esped@lSOCIMI (Sociedad Anonima Cotizada de
Inversion Inmobiliaria), de aplicacién a partir dede enero de 2017, tomo la decisién de modificar
el articulo 2 de los Estatutos Sociales relativelgkto social, modificar el articulo 26 de los
estatutos sociales relativo al régimen de distrdoude resultados e incluir un nuevo articulo, el
5his sobre las condiciones especiales de tributacio

Estos acuerdos fueron elevados a publico por n@sliescrituratorgada el dia 8 de septiembre
de 2017 ante el Notario de Madrid, D. Enrique Jadi Bernardo Martinez - Pifieiro, bajo el
namero 180 de su protocolo. Consta inscrita eregigto Mercantil de Madrid, con fecha 19 de
septiembre de 2017, Tomo 33.458, Libro 0, Folio, BKxcion 8, Hoja M 586944, Inscripcién 82.

El objeto social de Persépolis esta indicado eartédulo 2 de sus estatutos sociales (en adelante
los “Estatutos Socialey, cuyo tenor literal a la fecha del presente Duoeato Informativo, en
consonancia con lo previsto en la Ley 11/2009, 6led@ octubre (en adelante, laey de
SOCIMI ™), es el siguiente:

“Articulo 2. — OBJETO SOCIAL.

1. La sociedad tendra como objeto social principal:

a) Laadquisiciony promocién de bienes inmuetiéesaturaleza urbana para su arrendamiento.
La actividad de promocion incluye la rehabilitaciale edificaciones en los términos
establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de dicient@ldmpuesto sobre el Valor Afadido.

b) La tenencia de participaciones en el capitalotias SOCIMI o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el misimjeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido pks SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucioe theneficios.

c) La tenencia de participaciones en el capitaloias entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principaktimjuisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que esténetidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatgri@gal o estatutaria, de distribucion de
beneficios y cumplan los requisitos de inversigua se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009.

Las entidades a que se refiere esta letra c) nagotener participaciones en el capital de
otras entidades. Las patrticipaciones representatibal capital de estas entidades deberan ser
nominativas y la totalidad de su capital debe paeter a otras SOCIMI o entidades no
residentes a que se refiere la letra b) anterioatdndose de entidades residentes en territorio
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2.4.

espafiol, estas podran optar por la aplicacién dajimen fiscal especial en las condiciones
establecidas en el articulo 8 de la Ley 11/2009.

d) La tenencia de acciones o0 participaciones dstitiiciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 a@wiambre, de Instituciones de Inversién
Colectiva.

El desarrollo de otras actividades accesorias a faferidas anteriormente entendiéndose
como tales aquellas cuyas rentas representen, exosuinto, menos del 20 por 100 de las
rentas totales de la Sociedad en cada periodo iitipo® aquellas que puedan considerarse
accesorias de acuerdo con la ley aplicable en aadanento.

Dichas actividades podran ser desarrolladas poStzciedad, total o parcialmente, de modo
indirecto, mediante la titularidad de acciones ortapaciones en sociedades de objeto
idéntico o anéalogo.

Quedan excluidas todas aquellas actividades pango cgjercicio la Ley exija requisitos
especiales que no queden cumplidos por esta sati&ilda Ley exigiere para el ejercicio de
las actividades incluidas en el objeto social aldifulo profesional, éstas deberan realizarse
por medio de persona que ostente la titulacion esigia.

Aquellas actividades que por disposicion legal fetan para su ejercicio autorizacion
administrativa, licencia o inscripcion en un regestespecial, no podran realizarse sin el
previo cumplimiento de estos requisitos.”

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

2.4.1. Nombre legal y comercial

La denominacion social actual de la compafiia esépelis Investments 1 SOCIMI, S.A, no
teniendo nombre comercial.

2.4.2. Acontecimientos mas importantes de la Sociedad
2014

La Sociedad fue constituida el 3 de octubre de 20djé la denominacion de Persépolis Investments
1, S.A., con un capital social de 100.000 eurosiddio en 100.000 acciones, de 1 euro de valor
nominal cada una de ellas, nimeros 1 al 100.00@asaimclusive. Los accionistas fundadores, dofia
Mitra Ghamsari y un segundo fundador, suscribi@®®999 acciones y 1 accidn respectivamente,
desembolsando el 100% del valor nominal de la®aesique suscritas de forma dineraria.
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Durante los ejercicios 2015, 2016, 2017 y 2018dailad hizo tres ampliaciones de capital y
adquirié un total de once activos inmobiliariosc@ntinuacion, se detallan los hitos mas relevantes
acaecidos durante sus casi cinco afios de historia:

2015

El 23 de marzo de 2015 Dofia Mitra Ghamsari adqu#iaccion propiedad del otro accionista
fundador, por importe de 1 euro, a razén de un poraccién. De esta forma Dofia Mitra Ghamsari
pasa a ser la accionista Unica de la Sociedad.

El 26 de marzo de 2015 la accionista Unica de aeflad realizé una reduccion y ampliacion de
capital social simultaneamente. Por un lado, laiceidn implicd una disminucién en el valor
nominal de las acciones de 0.90 euros por accibimorte de 90.000 euros en que se redujo el
capital social se utilizé integramente a dotardaerva voluntaria. Por otro lado, realiz6 una
ampliacién de capital por importe de total de 599,Z euros, mediante la emisién de 5.907.192
acciones nuevas con valor nominal de 0,10 euroagmén y una prima de emision de 0,90 euros
por accion siendo la prima de emision total porantede 5.316.472,80 euros. Las nuevas acciones
emitidas fueron totalmente suscritas y desembadspda (i) la sociedad Wedgewood Investment
Co. (5.000.000 acciones), (i) Dofia Mitra Ghamgafi0.000 acciones) y (iii) siete accionistas
nuevos (807.192 acciones). De esta forma, Wedgeimvedtment Co. adquirié el 83,2% del capital
social de Persépolis, convirtiéndose en su act@mniayoritario.

En consecuencia, el capital social de Persépoldidra fecha, estaba compuesto por 6.007.192
acciones de 0,10 euros de valor nominal cada ueliade Todo ello por medio de escritura otorgada
el dia 30 de marzo de 2015 ante el Notario de Mabrilgnacio Martinez - Gil Vich, bajo el nimero
775 de su protocolo. Consta inscrita en el Regigteocantil de Madrid con fecha 22 de abril de
2015, Tomo 32.609, Libro 0, Folio 145, Seccidn 8jaHV-00586944, Inscripcion 22,

Durante el resto del ejercicio 2015, Persépolisuaagcuatro inmuebles; dos de ellos situados en
Madrid; (i) el 28 de mayo en la calle Calatravar poporte de 2.550.000 euros (costes de
adquisicién no incluidos), financiado con un présichipotecario por importe de 1.000.000 euros
con vencimiento a 15 afios y (ii) el 17 de julio,l@rcalle Arganzuela, por importe de 3.450.000
euros (costes de adquisicidn no incluidos), finashaicon un préstamo hipotecario por importe de
2.280.000 euros con vencimiento a 15 afios y ots@ddCordoba; (i) el 8 de mayo, en la calle Leiva
Aguilar, por importe de 420.000 euros (costes dpuigition no incluidos), (ii) el 3 de diciembre,
en la calle Enmedio por importe de 430.000 eurostés de adquisicion no incluidos).

2016

Con fecha 31 de marzo de 2016 la Junta Generahddinaria de Accionistas de la Sociedad
aprobé un aumento el capital por un importe to®l9d2.735,3 euros mediante la emisiéon de
9.127.353 acciones nuevas con un valor nominal, Helros por accion y una prima de emision
aproximada de 0,975 euros por accién, siendo tagode emision total de 8.899.168 euros. Las
nuevas acciones emitidas fueron totalmente susckitadesembolsadas por (i) la sociedad
Wedgewood Investment Co.(8.372.093 acciones), diiatro accionistas antiguos (274.462
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acciones) y (i) cinco accionistas nuevos (480.78&iones). De esta forma, Wedgewood
Investment Co. aumenté su participacion en el abgiicial de la Sociedad al 88,4% manteniéndose
COmMO Su accionista mayoritario.

En consecuencia, el capital social de Persépoldida fecha, estaba compuesto por 15.134.545
acciones de 0,10 euros de valor nominal cada ueliade Todo ello por medio de escritura otorgada
el dia 1 de abril de 2016 ante el Notario de Madidlose Enrique Cachdn Blanco, bajo el nUmero
1.364 de su protocolo. Consta inscrita en el Reglidercantil de Madrid con fecha 14 de abril de
2016, Tomo 32.609, Libro 0, Folio 153, Seccién 8jaHM 586944, Inscripcion 62.

Durante el resto del ejercicio 2016, Persépolisiaaigun inmueble y un solar ambos en Madrid; el

24 de octubre, el inmueble situado en la calle & importe de 1.300.000 euros (costes de
adquisicion no incluidos) financiado con un présidmnpotecario por importe de 990.000 euros con
vencimiento a once afos y (ii) el 28 de diciembtesolar situado en la calle Ribera de Curtidores
por importe de 1.012.000 euros (costes de adgisim incluidos).

En octubre de 2016, la Sociedad constituy6 un @mésthipotecario con Banco Popular, asociado a
la adquisicion de la finca en calle Eraso (Madpiol) importe de 990.000 euros, con vencimiento en
octubre 2027.

2017

Durante los meses de mayo, julio y septiembre de&r 2 Sociedad constituyé tres préstamos
hipotecarios con Banco Popular; (i) en el mes dgomasociado a la adquisicion de la finca en calle
Enmedio (Cérdoba) por importe de 411.000 eurosyeoimiento en junio 2027, (ii) en el mes de
julio, asociado a la adquisicion de la finca erlec&ibera Curtidores (Cérdoba) por importe de
200.000 euros, con vencimiento en septiembre 2@ZDen el mes de septiembre de 2017, asociado
a la adquisicion de la finca en calle Leiva Aguil@ordoba) por importe de 400.000 euros, con
vencimiento en septiembre de 2027.

El 28 de septiembre de 2017, la Junta General &xlirzaria de Accionistas de la Sociedad tomo la
decision de, entre otros, modificar sus estatdoda finalidad de incorporar los requisitos edtas
para la solicitud de acogimiento al régimen fissspecial de SOCIMI comunicando, con fecha 28
de septiembre de 2017, a las Autoridades fiscateespondientes (Delegacion de la Agencia
Estatal de la Administracion Tributaria) la opciddoptada por los accionistas de acogerse al
régimen fiscal especial de SOCIMI, definido enréicalo 8 de la Ley 11/2009.

En noviembre de 2017, la Sociedad constituyé urampeéstamo hipotecario con Banco Sabadell,
asociado a la adquisicion de la finca en calle Rilg&urtidores (Cérdoba) por importe de 806.000
euros, con vencimiento en noviembre 2027,

Durante el resto del ejercicio 2017, Persépolisuaaigtres inmuebles; unos situado en Malaga, el
9 de junio en la calle San Juan, por importe ded&beuros (costes de adquisicion no incluidos);
otro situado en Granada, el 28 de diciembre, ealla Gran Via de Coldn, por importe de 3.600.000
euros (costes de adquisicion no incluidos), finathcicon un préstamo hipotecario por importe de

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de $&molis Investments 1 SOCIMI, S.A. Agosto120 14



1.440.000 euros, con vencimiento en noviembre @& §0otro en Madrid; adquirido el 19 de julio
situado en la calle Rafael de Riego por importe4d#®0.000 euros (costes de adquisicion no
incluidos) financiado con un préstamo hipotecaapimporte de 2.400.000 euros, con vencimiento
en noviembre de 2027 .

2018

El 1 de febrero de 2018, la Sociedad firmé un etatde arrendamiento de inmuebles con Urban
Vida. En dicho contrato la Sociedad cede una skrismmuebles para su subarrendamiento como
propiedades de alquiler a corta 0 media estargianjca actividad autorizada). Los inmuebles que
formaban parte de esta cesion eran 6 en totakpantraban situados en la calle Arganzuela, calle
Calatrava, calle Ribera de Curtidores y calle Erasdos ellos en la ciudad de Madrid, y los
inmuebles situados en la calle Leiva Aguilar ye&lhmedio de la ciudad de Cérdoba. En el contrato
se establece una renta fija mensual para cada blenyaina renta variable anual en funcién de un
porcentaje sobre la cifra neta de ventas obterdgarte de Urban Vida con cada inmueble. El
vencimiento del contrato se fija en 2024.

El 6 de marzo de 2018, la accionista fundadorad&okiedad, dofia Mitra Ghamsari adquirié un
total 1.054.203 acciones a doce accionistas deotae@ad. Como consecuencia, dofia Mitra
Ghamsari aument6 su participacién en el capitabbde la Sociedad al 7,0%.

Con fecha 27 de abril de 2018 la Junta GenerabBrdinaria de Accionistas de la Sociedad aprobé
un aumento de capital por importe total de 8206868s, mediante la emision de 8.208.678 acciones
nuevas con un valor nominal de 0,1 euros por acgiana prima de emision de 1,53 euros por
accion, siendo la prima de emision total de 1238®euros. Las nuevas acciones emitidas fueron
totalmente suscritas y desembolsadas por (i) ledad Benjamin Smith 2006 Grant Article IE
(3.949.826 acciones), (ii) doce accionistas an8g(17.556 acciones) y (iii) once accionistas
nuevos (3.811.296 acciones). Todo ello por mediesieitura otorgada el dia 11 de mayo de 2018
ante el Notario de Madrid, D. Francisco Calderonaféz, bajo el nimero 848 de su protocolo.
Consta inscrita en el Registro Mercantil de Maaiad fecha 29 de mayo de 2018, Tomo 34.458,
Libro 0, Folio 141, Seccion 8, Hoja M 586944, Irigcion 92.

De esta forma, la sociedad Benjamin Smith 2006 Ghaticle IE adquirio un 16,9% del capital
social de la Sociedad, Wedgewood Investment Caojoesti participacion al 53,5% (manteniéndose
como su accionista mayoritario) y dofia Mitra Ghamn=alujo su participacion al 5,4%.

En consecuencia, el capital social de Persépoldidma fecha, estaba compuesto por 23.343.223
acciones de 0,10 euros de valor nominal cada uediate

El 10 de diciembre de 2018 la Sociedad adquirithomueble situado en la calle Gran Via de Coldn,
namero 47 de Granada cuyo precio de adquisiciG@ndst a 4.000.000 euros (costes de adquisicion

no incluidos).

Con fecha 18 de diciembre de 2018 adquirié un inrleusituado en la calle Vizcaya, nimero 12 de
Madrid cuyo precio de adquisicion asciende a 8@@euros (costes de adquisicién no incluidos)
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financiado con un préstamo hipotecario por impaie4.700.000 euros, con vencimiento en
diciembre de 2033.

Con fecha 20 de diciembre de 2018, se acordd pturlea General Extraordinaria de Accionistas
modificar el Organo de Administracion que pasoraiseConsejo de Administracion, todo ello para
adaptar a la Sociedad a las exigencias de la neartl Mercado Alternativo Bursatil. Estos actos
fueron elevados a publico por el Notario de Madrpid, Francisco Calderon Alvarez con fecha 22
de mayo de 2019 y causaron inscripcion en el Redisdercantil de Madrid con fecha 11 de junio
de 2019, al Tomo 34.458, Folio 143, Seccion 8, Hbja86944, Inscripcién 10.

Adicionalmente, en esa misma fecha (20 de dicierdbr2018) y Junta General Extraordinaria de
Accionistas, se acord6 modificar el nombre de kei€dtad a Persépolis Investments 1 SOCIMI S.A.,
también para adaptar a la Sociedad a las exigedeida normativa del Mercado Alternativo
Bursétil. Estos actos fueron elevados a publicogbdotario de Madrid, D. Francisco Calderon
Alvarez con fecha 22 de mayo de 2019 y causaramijytson en el Registro Mercantil de Madrid
con fecha 31 de julio de 2019, al ToB®.927 Folio 211, Seccién 0, Hojd-586944 Inscripcidn
12,

El 27 de diciembre de 2018 Persépolis externadizgektion de la Sociedad mediante la firma de un
contrato de gestién de activos con la sociedadaDdanagement, S.L., en adelanfotiedad
Gestord’ o “Daria”, (ver apartado 2.6.1 del presente Documento)iedad participada al 100%
por dofia Mitra Ghamsari.

2019

El 4 de julio de 2019 ante el Notario de Madrid,ABancisco Calderén Alvarez se elevo a publico
el acuerdo aprobado por la Junta General Ordidariaccionistas de fecha 10 de junio de 2019 por
el que se ampliaba capital con cargo a prima dsiémielevando el nominal de las acciones en
circulacién a 0,30 euros, siendo el capital restdtale 7.002.966,90 euros, se nombraban auditores
a Grant Thornton S.L.P. Sociedad Unipersonal, s®b#&pla web corporativa denominada
www.persepolis-investments.coyrse adoptd también el acuerdo de representaeifasdacciones

en anotaciones en cuenta, todo ello con sus réspechodificaciones estatutarias. Los citados
acuerdos, entre otros, causaron inscripcion eregiso Mercantil de Madrid el dia 31 de julio de
2019, al Tomo 38.927, Folio 212, Hoja M- 586944chipcion 13.

A fecha del presente Documento Informativo, el @dsocial de Persépolis esta compuesto por
23.343.223 acciones de 0,3 euros de valor nomiadh aina de ellas, totalmente suscritas y
desembolsadas.

A modo resumen, hasta la fecha del presente Dodor@rmativo, la Sociedad ha llevado a cabo

las siguientes ampliaciones de capital, con laigarete modificacion de la estructura accionarial
(ver apartado 2.17 del presente Documento Infoumpati
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0 [ 0
] X Concepto Ne° acc. Val_or (IS Prima | Importe E3. NP EE8: Suscriptores Notario _Fect_la . N_ Tomo | Libro | Folio |Secc.| Hoja
acuerdo | protoc. nominal | C.S. acumulado| total inscrip. |inscrip.

03/10/2014

30/03/2015

01/04/2016

11/05/2018

10/06/2019

4866/ Constitucién 100.000 1,00 -

Reduccion 100.000 0,10 -0,9

775 |12 ampliacion

decCs. 5907.192 0,10

22 ampliacién

13647 gecs.

9.127.353 0,10

32 ampliacion

848 deCS.

8.208.678 0,10

42 ampliacién
2298 de CS. - 0,30

2.5. Razones por las que se ha decidido solicitar la ioporacion a negociacién en el MAB-

SOCIMI

Las principales razones que han llevado a Persépdaiolicitar la incorporacién al MAB-SOCIMI

son las siguientes:

590.719 5.316.473 5.907.192

912.735 8.899.073 9.811.308

820.868 12.559.302 13.380.170 2.334.32842323

7.002.967 -7.002.967

Dofa Mitra Ghamsari | D. Celso

(99.000 acc.)y 2° | Méndez|17/10/2014
fundador (1 acc.) Urefia

000.0 100.000

10.000 100.000

(i) Wedgewood .
Investment COA(S.OOD.OOP' Ig'?acm 4
acc.), (i) Mitra GhamsarjMartinez | 22/04/201%

600.719  BIW7. 106 000 acc.) y (i) 7 | Gl Vich
nuevos accionistas
(807.192 acc.).

(i) Wedgewood
Investment Co.(8.372.093 Enrique
1.513/455 34545 acc.), (i) 4 acc. antiguos i
(274.462 acc) y (i) 5 acl C2chon
nuevos (480.798 acc.). Blanco

D. Jose
14/04/2016

(i) Benjamin Smith 2006
Grant Article IE D.
(3.949.826 acc.), (i) 12 Franciscc
acc. antiguos (447.556| Calderon 20/05/2018
acc.) y (iii) 11 acc. nuevcs Alvarez

(3.811.296 acc.)

D.
Francisce
q
Calderén 31/07/2019

Alvarez

7.002.967 23.343.223

12 32.609 0

20 32609 0

6° 32.609 0

@ 34.458 0

13° 38.927 0

145

145

153

141

(@ Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedade$mmas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario en el articulo 4 de la LeySI®CIMI que establece que las acciones
de las SOCIMIs deberan estar incorporadas a negécian un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacion espafiol o etealualquier otro Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Econdmico Europeo,em l#n un mercado regulado de

cualquier pais o territorio con el que exista éfedntercambio de informacion tributaria, de

forma ininterrumpida durante todo el periodo impesi

(i)  Habilitar un mecanismo de financiaciéon que permaitenentar la capacidad de la Sociedad
para captar recursos que podrian financiar el dutecimiento de la Compafiia, si asi se
decide por parte de sus 6rganos de gobierno.

(i) Proporcionar un mecanismo de liquidez a los acsiaside la Sociedad.

(iv) Aumentar la notoriedad y transparencia de la Sacieffente a terceros (clientes,

proveedores, entidades de crédito, etc.) asi cefoazar la imagen de marca.

(v)  Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objedi@das acciones.
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2.6. Descripcion general del negocio del Emisor, con peular referencia a las actividades que
desarrolla, a las caracteristicas de sus productasservicios y a su posicion en los mercados en
los que opera

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 de acuerdo con criteriosiernacionalmente aceptados. En
su caso, se ofrecera informacion detallada sobre labtencion de licencias de
edificacion del suelo urbano consolidado. Tambiéresnformara del estado en que se
encuentra la promocién del mismo (contrato con larapresa constructora, avance de
las obras y prevision de finalizacion, etc.).

Persépolis se caracteriza por un enfoque de irergestion y desarrollo de cartera de inmuebles,
centrada principalmente en el arrendamiento dendas.

La principal actividad de la Sociedad es el arremidato de viviendas en cualquier modalidad,
aunque también posee apartamentos y locales ademdaparticulares de forma permanente. La
Sociedad también arrienda en larga estancia sedieylde Arrendamientos Urbanos.

A fecha del presente Documento Informativo, laerarde activos esta compuesta por un total de
once inmuebles, cuyo valor de mercado a 31 derdirie de 2018 asciende a un total de 47,9
millones de euros.

Politica de amortizacién:

La Sociedad amortiza las inversiones inmobiliadiegorma lineal. Los afios de vida util aplicados
son 50.

Pdlizas de seguros:

La Sociedad tiene contratado seguro de dafios vigieg para siete inmuebles (Arganzuela 3,
Calatrava 18, Rafael de Riego 24, Ribera de Cud&ld5, Vizcaya 14, Gran Via 43, Gran Via 47).
Respecto a los cuatro edificios restantes (ErasbeiSa Aguilar, 10, Enmedio, 13, San Juan, 14)
Urban Vida tiene contratado el seguro, siendo Petiséel beneficiario.

Calle Arganzuela, 3 1.950.000 Bankinter
Calle Calatrava, 18 1.500.000 Bankinter
Calle Rafael de Riego, 24 1.500.000 Genergli
Calle Ribera de Curtidores, 25 308.929 AXA
Calle Vizcaya, 12 4.667.639 AXA
Calle Gran Via de Colén, 43 2.014.076 Bankinter
Calle Gran Via de Colén, 47 2.200.000 Generali
Calle Eraso, 5 100.000 Generali
Calle Leiva Aguilar, 10 339.360 (edificio)/ 90.9¢0Adbiliario) AXA
Calle En medio, 13 636.300 (edificio)/ 80.800 (miali) AXA

Calle San Juan, 14

edificio en obras

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de $&molis Investments 1 SOCIMI, S.A.

Agosto120 18



Contrato de arrendamiento con Urban Vida:

Urban Vida podra subarrendar las viviendas pardursstico, conforme a la normativa sectorial, o
de temporada, conforme a la legislaciéon arrendatldiban Vida no esta autorizado a cambiar la
actividad de los inmuebles sin el permiso de laestaa.

Actualmente la fecha de vencimiento es el afio 20@¢ogables individualmente para cada uno de
los inmuebles, no pudiendo Urban Vida resolvercggadamente el contrato.

La renta se fijara en las condiciones particul@s cada uno de los activos. No obstante, sera
calculada como resultado de la suma de (i) unarijat anual pagadera por meses anticipados
actualizable anualmente al IPC; y (ii) una rentaalde, en funcion del porcentaje sobre la cifr@ne
de ventas.

Urban Vida sera responsable del pago de los gpatada adecuada conservacion de los inmuebles,
asi como de los gastos de comunidad de propietaiies pago de los impuestos derivados de la
actividad. Urban Vida se compromete a devolveidosuebles en perfecto estado de reparacion.

Los socios de Urban Vida y su porcentaje de ppaabdn son, de acuerdo con el libro registro de
s0cios, los que se describen en la siguiente tabla:

pariipacion ()

Dfia. Mitra Ghamsari 46,03%
Persépolis 6,22%
Don German Gimeno 13,69%
Don Alena Timanov 5,60%
Don Avichal Garg 28,00%
|Total 100% |

No obstante, de acuerdo con los estatutos, exiterentes clases de acciones (A, B y C) dando
derechos las clases A y C a emitir 10 votos potigiaacion y las de clase B, un voto por
participacion. EI nimero de participaciones titilad de cada socio, el nimero de votos y el
porcentaje de voto es el que se recoge en la siguigbla:

" omire | Pericipaciones | Ciase | Voos | % de i

- ) 1.750 A 17.500
Diia. Mitra Ghamsari 34,6%
1.750 B 1.750
Persépolis 473 B 473 0,8%
Don German Gimeno 1.041 C 10.410 18,7%
Don Alena Timanov 426 C 4.260 7,7%
Don Avichal Garg 2.129 C 21.290 38,2%
[Total 7569 55.683 100% |

A fecha del presente Documento Urban Vida no trengin negocio adicional al descrito, pero no
descarta que en un futuro lo tenga.
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Descripcidén de los inmuebles:

El detalle de dichos inmuebles, por finca y poolgia, se distribuye de la siguiente manera:

ACTIVOS EN RENTABILIDAD

USO TERCIARIO- HOSPEDAJE GAV (€ miles) Superficie (A)

Calle Eraso, 5 2016 Madrid 6.100 13% 1.556
Calle Leiva Aguilar, 10 2015 Cérdoba 1.000 2% 445
Calle En medio, 13 2015 Cérdoba 1.400 3% 544
USO RESIDENCIAL GAV (€ miles) Superficie ()
Calle Arganzuela, 3 2015 Madrid 6.000 13% 1.642
Calle Calatrava, 18 2015 Madrid 6.600 14% 1.847
Calle Ribera de Curtidores, 25 2016 Madrid 2.300 5% 538

OFICINAS GAV (€ miles) Surficie (m?)

Calle Vizcaya, 12 2018 Madrid 9.000 19% 4.413

OBRA EN CURSO

USO TERCIARIO- HOSPEDAJE GAV (€ miles)| % s/ total | Superficie (%)

Calle San Juan, 14 2017 Malaga 1.600 3% 996
Calle Gran Via de Colon, 43 2017 Granada 4.200 9% 1.956
Calle Gran Via de Colon, 47 2018 Granada 4.700 10% 2.428
USO RESIDENCIAL GAV (€ miles)| % s/ btal | Superficie (%)
Calle Rafael de Riego, 24 2017 Madrid 5.000 10% 1.886
[Total 47.900 100% 18.251|

A. Negocio de uso terciario - hospedaje:

A fecha del presente Documento, Persépolis esqteofa de una cartera de seis edificios; uno en
Madrid, dos en Cérdoba, dos en Granada y uno eaddalestinadas al alquiler, con un total de
7.925 m2,

La valoracién de los inmuebles destinados al usiatéo — hospedaje a 31 de diciembre de 2018
asciende a un importe de 19 millones de eurosydorgpresenta un 40% del total de la cartera de
Persépolis.

B. Negocio de uso residencial:

A fecha del presente Documento, Persépolis es gteofa de una cartera de cuatro edificios
residenciales en Madrid destinados al alquiler,ooiotal de 5.913 mz2.

La valoracion de las viviendas a 31 de diciembr2@8 asciende a un importe de 19,9 millones de
euros, lo que representa un 42% del total de tareade Persépolis.
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C. Negocio de oficinas:

A fecha del presente Documento, Persépolis es gteofa de un edificio de oficinas en Madrid,
destinado al alquiler, con un total de 4.413 mz.

La valoracion de las oficinas a 31 de diciembred&8 asciende a un importe de 9 millones de
euros, lo que representa un 19% del total de tareade Persépolis.

A continuacion, se detallan las caracteristicascypales de la cartera inmobiliaria a la fecha del
presente Documento Informativo:

A. MADRID

a-1. Calatrava

Ubicacién:

CENTRO

’i lle Calatrava, 18

El edificio se encuentra ubicado en la calle Calatm® 18, en el barrio de Palacio del distritdroen
de Madrid.

En las inmediaciones esta la Plaza Mayor, el RalReial y el barrio de La Latina. El entorno
inmediato es residencial de calidad media, con moférta de servicios comerciales y restauracién
en todos los bajos de los edificios de la zonam#sno, esta zona cuenta con diversos puntos de
interés turistico en los alrededores.

Se encuentra a corta distancia de las paradastde deela Latina y Puerta de Toledo y a 2 km de
la estacion de Atocha, que comunica Madrid compfaxipales ciudades de provincias espafiolas.

El aeropuerto de Madrid Barajas esta a 18 km.

La salida de Madrid por la M-30 esta a 4,5km y i8utos en coche.
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Descripcién:

El activo tiene 22 unidades de alojamiento y 2 llexal as unidades de alojamiento se clasifican
como 5 Loft Estandar, 7 Loft Superior y 10 vivieadte 2 habitaciones. Los Loft tienen un tamafio
medio de 30 m?2y 55 m2 y las viviendas de 2 haioites tienen un tamafio medio de 70 m2y 95 m2.
La diferencia entre ambas tipologias de Loft gzémencia de un sofa cama para dos personas mas
y un separador entre la zona de estar y dormitdddas las unidades cuentan con uno y dos bafios
con ducha y una cocina totalmente equipada akit@partamento. La decoracién es moderna y
funcional y se encuentra en buen estado de coms@nvdispone de ascensor.

De estas 22 unidades de alojamiento, 2 son viviedéarenta antigua cuyo contrato de alquiler
sigue vigente y 20 estan operadas por Urban Vidaestias estancias.

El edificio, entre medianeras de otros dos edificiesidenciales, cuenta con una superficie
construida total de 1.846,92 m2 distribuidos dsidmiente manera: sétano (54,96 m?2), planta baja
(344,2 m?), primera, segunda, tercera y cuartatlgdd4,2 m?2 cada una). Entre sus instalaciones
cuenta con 2 patios al aire libre: uno centralrg posterior.

A fecha del presente Documento el edificio tieneritia para uso residencial, y esta suspendida la
tramitacién del proyecto para el cambio de uso spiddaje.

Las condiciones de arrendamiento acordadas comWficia se componen de una renta fija minima
anual de 254 miles de euros con actualizacion aldBIC, mas una renta variable igual al 65% de
los ingresos obtenidos del arrendamiento menosnitaminima. La duracién del contrato es de
cinco afios renovable autométicamente por perioda@od afios hasta un maximo de seis.

La deuda hipotecaria asociada a los edificios Argala y Calatrava a 31 de diciembre de 2018
ascendia a 3.710 miles de euros (ver apartado d@l.jaresente Documento) y el porcentaje de

ocupacion ascendia al 100%.

Segun CBRE la valoracion de este activo a 31 derdiire de 2018 ascendi6 a 6.600 miles de euros.
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a-2. Arganzuela

Ubicacién:
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El edificio se encuentra ubicado en la calle Argate n® 3, en el barrio de Embajadores del distrito
centro de Madrid.

En las inmediaciones esta la Plaza Mayor, el RalReal y el barrio de La Latina. El entorno
inmediato es residencial de calidad media, con enoférta de servicios comerciales y restauracion
en todos los bajos de los edificios de la zonam#sno, esta zona cuenta con diversos puntos de
interés turistico en los alrededores.

Se encuentra a corta distancia de las paradastde #eela Latina y Puerta de Toledo y a 2 km de
la estacién de Atocha, que comunica Madrid comptagipales ciudades de provincias espafiolas.
El aeropuerto de Madrid Barajas estéd a 18 km. lidasde Madrid por la M-30 estd a 4,5 km y 13
minutos en coche.

Descripcién:
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El activo tiene 17 unidades de alojamiento y 2 llexalas unidades de alojamiento se clasifican
como 12 Loft Estandar, 4 Loft Superior y 1 Aticonderraza (2 habitaciones + 2 bafios). Los Loft
tienen un tamafio medio de 50 m2 y 65 m2 y el digcee un tamafio de 144 m2. La diferencia entre
ambas tipologias de Loft es la presencia de uncsoféa para dos personas mas y un separador entre
la zona de estar y dormitorio. Todas las unidadestan con un bafio con ducha y una cocina
totalmente equipada abierta al apartamento. Lardeidm es moderna y funcional y se encuentra
en buen estado de conservacion. De estas 17 urid@dealojamiento, 3 son viviendas de renta
antigua cuyo contrato de alquiler sigue vigente.

El edificio, entre medianeras de otros dos ed#idiesidenciales, con fachada blanca y ubicado
enfrente de una plaza que le suma luminosidad,tausmmn una superficie construida total de
1.641,58 m? distribuidos de la siguiente maneintal baja y locales (421,46 m?), primera, segunda,
tercera y cuarta planta (261,43 m2 cada una) \tglguinta o atico (174,4 m2).

A fecha del presente Documento el edificio tienericia para uso residencial, y esta en tramitacion
un Plan Especial para el cambio de uso a Hospedaje.

Las condiciones de arrendamiento acordadas comWida se componen de una renta fija minima
anual de 187 miles de euros con actualizacion aiuBIC, mas una renta variable igual al 65% de
los ingresos obtenidos del arrendamiento menosrtaminima. La duracion del contrato es de
cinco afos renovable automaticamente por periodaod afios hasta un maximo de seis.

La deuda hipotecaria asociada a los edificios Argala y Calatrava a 31 de diciembre de 2018
ascendia a 3.710 miles de euros (ver apartado d@l.joresente Documento) y el porcentaje de
ocupacion ascendia al 100%.

Segun CBRE la valoracién de este activo a 31 derdlire de 2018 ascendié a 6.000 miles de euros.

a-3. Rafael de Riego

Ubicacién:

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de $&molis Investments 1 SOCIMI, S.A. Agosto120 24



El edificio se encuentra ubicado en la calle Rad@eRiego n° 24, en el barrio de Palos de Moguer
del distrito de Arganzuela de Madrid.

En las inmediaciones esta el museo Reina Soffasto del Prado y el Retiro. El entorno inmediato
es residencial de calidad media, con alguna ofdetaoficinas y mucha oferta de servicios
comerciales y restauracion en todos los bajosgleddicios de la zona. Asimismo, esta zona cuenta
con diversos puntos de interés turistico en ladellores.

Se encuentra a corta distancia de la parada de eetPalos de la Frontera y a 800 metros de la
estacion de Atocha, que comunica Madrid con laxcjrales ciudades de provincias espafiolas. El
aeropuerto de Madrid Barajas esta a 18 km.

La salida de Madrid por la M-30 esta a 15 minutos@che.

Descripcién:

El activo tiene 25 unidades de alojamiento. Estaslasifican en 15 viviendas de 1 habitacion, 5
viviendas de 2 habitaciones y 5 estudios. Las ndés tienen un tamafio medio de 45 m2 y 65 mz.

Actualmente, el edificio estd en obras (las cuaksnan que finalicen en el primer trimestre de
2020) y cuenta con una superficie construida teal .886 mz2 distribuidos de la siguiente manera:
sétano (188 m?), planta baja, primera, segundegt@ly cuarta planta (320 m2 cada una).

Las condiciones de arrendamiento se encuentrapgotiacion.

La deuda hipotecaria asociada al inmueble a 3lidentbre de 2018 ascendia a 2.163 miles de
euros (ver apartado 12.1. del presente Documengbpgrcentaje de ocupacion ascendia al 0% al

encontrarse el edificio en obras, tal y como smbéacionado anteriormente.

Segln CBRE la valoracion de este activo a 31 derdlire de 2018 ascendié a 5.000 miles de euros.
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a-4. Eraso

Ubicacién:
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El edificio se encuentra ubicado en la calle Enas6, en el distrito de Guindalera del barrio de
Salamanca, Madrid.

En las inmediaciones esta el Hospital La Prindesplaza de toros de Las Ventas y el IE Business
School. El entorno inmediato es eminentemente easidl de calidad media alta, con alguna oferta
de oficinas y sobre todo mucha oferta de servioiwserciales y restauracion en todos los bajos de
los edificios de la zona.

Se encuentra a escasos metros de la calle FrarRilseta y el metro Diego de Ledn, y cerca del
intercambiador de Avenida de América y la salid®delrid por la A-2, por lo que la accesibilidad
es muy buena tanto por transporte privado comoignibEl aeropuerto Madrid-Barajas — con
conexiones a nivel mundial - se encuentra a 11R%ngin en coche.

Descripcién:
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Se inauguré en 2017, tras la remodelacion totahdaesidencia religiosa entre 2016 y 2017. Cuenta
con una Licencia de Actividad como Apartamentosistioos de 2 llaves con 60 plazas hoteleras,
que el Ayuntamiento de Madrid le otorg6 en dicieentie 2018.

El edificio, entre medianeras de otros dos ed#igesidenciales y con fachada de ladrillo oscuro,
cuenta con una superficie construida destinadaactisidad de 1.556,48 m? distribuidos de la
siguiente manera: semi sétano (235,81 m?), priplarga (233,89 m2), segunda planta (240,66 m?2),
planta atico (221,62 m?) y planta cubierta (69,3. nigualmente cuenta con una planta sétano
destinada a almacén y garaje (323 m2), con 5 plizaparcamiento. Entre sus instalaciones cuenta
con un pequefio parking en la planta s6tano, urepcemn en la planta baja y un patio al aire libre
en la parte posterior.

El activo tiene 22 unidades de alojamiento, cleadas como 5 Estudios Estandar y 17 Estudios
Deluxe. Estos tienen un tamafio medio de 24 m2y&espectivamente. La diferencia entre ambas
tipologias es la presencia de un sofa cama parpatesnas mas y un separador de cristal entre la
zona de estar y dormitorio. Todas las unidadestanecon un bafio con ducha y una cocina

totalmente equipada abierta al apartamento. Lardeidm es moderna y funcional y se encuentra

en buen estado de conservacion.

Las condiciones de arrendamiento acordadas comWida se componen de una renta fija minima
anual de 169 miles de euros con actualizacion aiuBIC, mas una renta variable igual al 65% de
los ingresos obtenidos del arrendamiento menosrtaminima. La duracion del contrato es de

cinco afios renovable automaticamente por periodaod afios hasta un maximo de seis.

La deuda hipotecaria asociada al inmueble a 31cikEnabre de 2018 ascendia a 911 miles de euros
(ver apartado 12.1. del presente Documento) yrelgmbaje de ocupacion ascendia al 100%.

Segun CBRE la valoracion de este activo a 31 derdiire de 2018 ascendi6 a 6.100 miles de euros.

a-5. Ribera de Curtidores

Ubicacién

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de $&molis Investments 1 SOCIMI, S.A. Agosto120 27



El edificio se encuentra ubicado en la calle Rilukr&urtidores n° 25, en el barrio de Embajadores
del distrito centro de Madrid.

En las inmediaciones esta la Plaza Mayor, el RalReial y el barrio de La Latina. El entorno
inmediato es residencial de calidad media, con moférta de servicios comerciales y restauracién
en todos los bajos de los edificios de la zonam#ssho, esta zona cuenta con diversos puntos de
interés turistico en los alrededores.

Se encuentra a corta distancia de las paradastde ¢ecla Latina y Puerta de Toledo y a 2 km de
la estacion de Atocha, que comunica Madrid compfaxipales ciudades de provincias espafiolas.
El aeropuerto de Madrid Barajas esta a 18 km.

La salida de Madrid por la M-30 esta a 4,5km y i8utos en coche.

Descripcién

El activo tiene 8 unidades de alojamiento y 1 locab unidades de alojamiento se clasifican como
5 Loft Superior y 3 viviendas de 1 habitacion. Edianen un tamafio medio de 35 m2 y 40 m2.
Todas las unidades cuentan con un bafio con ducima gocina totalmente equipada abierta al
apartamento. La decoracion es moderna y funciosalgncuentra en buen estado de conservacion.
Dispone de ascensor.

El edificio, entre medianeras de otros dos ed#iciesidenciales, es obra nueva y cuenta con una
superficie construida total de 538 m? distribuidesla siguiente manera: s6tano (72,92 m2), planta
baja (94,84 m?), primera, segunda, tercera y cpdatata (120,54 m2 cada una).

A fecha del presente Documento el edificio tienericia para uso residencial, y esta en tramitacion
un Plan Especial para el cambio de uso a Hospedaje.

Las condiciones de arrendamiento acordadas comWida se componen de una renta fija minima

de 96 miles de euros con actualizacidon anual al IR& una renta variable igual al 65% de los
ingresos obtenidos del arrendamiento menos la refrtana.
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La deuda hipotecaria asociada al inmueble a 31cikEnabre de 2018 ascendia a 937 miles de euros
(ver apartado 12.1. del presente Documento) y Elgntaje de ocupacion ascendia al 100%.

Segun CBRE la valoracion de este activo a 31 derdiire de 2018 ascendi6 a 2.300 miles de euros.

a-6. Vizcaya

Ubicacién:

El edificio de oficinas se encuentra ubicado eralke Vizcaya n° 12, en el barrio de Palos de Mogue
del distrito de Arganzuela de Madrid.

En las inmediaciones esta el museo Reina Soffaysto del Prado y el Retiro y varios puntos mas
de interés turistico en los alrededores. El entamnmediato es residencial de calidad media, con
alguna oferta de oficinas y mucha oferta de sarsicomerciales y restauracién en todos los bajos
de los edificios de la zona.

Se encuentra a corta distancia de la parada de metPalos de la Frontera y a 800 metros de la
estacion de Atocha, que comunica Madrid con lazcjpéales ciudades de provincias espafiolas. El

aeropuerto de Madrid Barajas esta a 18 km.

La salida de Madrid por la M-30 esta a 15 minutos@che.
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Descripcién:

—
L \8
\

El edificio cuenta con una superficie construidaltde 4.413,05 m? distribuidos de la siguiente
manera: planta sétano 2 (610 m?), planta s6tan859,05 m?), planta baja (596 m?), primera,
segunda, tercera, cuarta y quinta planta (436 d& uaa), sexta planta (363 m2) y torre6n (70 m?).
La planta sétano 1 cuenta con en 15 plazas deegaogjuna superficie total de 559,05 m2.

Las condiciones de arrendamiento acordadas comlEpoe se componen de una renta mensual de
38,2 miles de euros (excepto los dos primeros gifi@sera de 32,4 miles de euros) con actualizacion
anual al IPC. La duracion del contrato es de cafams desde la fecha de entrega del inmueble (1 de

junio de 2017) de los cuales tres son de obligadapdmiento.

La deuda hipotecaria asociada al inmueble a 3liglentbre de 2018 ascendia a 4.598 miles de
euros (ver apartado 12.1. del presente Documergbpgrcentaje de ocupacion ascendia al 100%.

Segln CBRE la valoracion de este activo a 31 derdlire de 2018 ascendié a 9.000 miles de euros.
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B. CORDOBA
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El activo goza de una ubicacion privilegiada ecelde Leiva Aguilar n° 10, en pleno centro historic
de Cérdoba. Se trata de una calle sin acceso rogadmexiste un parking privado a 3 minutos en

coche de los apartamentos.

Se encuentra A 500 m de la Mezquita de Cordoba@yn®@e la Plaza de Las Tendillas, disfruta de

una amplia oferta de gastronomia y puntos de imteréstico en los alrededores.

El acceso al activo desde la A-4 se realiza a sraeéla Avenida Conde de Vallellano, aunque
después hay que realizar por calles estrechasicBemra bien comunicado, a 2,4 km de la estacion
de tren y de autobuses de Cérdoba, que estan lawoale la otra, y comunican con las principales

capitales de provincia andaluzas y espafolas.

Descripcién

Agosto120 31



Los apartamentos se encuentran en una casa ermti@nems, de estilo tradicional andaluz que fue
reformada para el uso actual. Cuenta con 3 plaetastura sobre rasante y esta rodeada de edificios
similares de uso residencial.

La superficie total del activo es de 445,14 mZritisidos de la siguiente manera: en la planta baja
se ubican 2 apartamentos (142,05 m?), en la priplarsta 5 apartamentos (210,23 m?) y en la
segunda 1 Unico apartamento (59,2 m2). Ademastaween una cubierta de 6,1 m2,

Las tipologias de alojamientos disponibles se fitasi en Habitacion Doble (5 unidades),

Habitacion Cuadruple (1 unidad) y Loft (2 unidadesymando un total de 8 unidades de
alojamiento. Dichos alojamientos se encuentran @enbestado y presentan una decoracién
moderna.

En abril de 2017 se aprobaron las obras para leuad®n del edificio de apartamentos turisticos a
hostal de 1*, y en junio de 2018 se aprob6 la niieeacia turistica de hostal 1* por la Junta de
Andalucia.

La Sociedad posee 8 apartamentos.

Las condiciones de arrendamiento acordadas comWida se componen de una renta fija minima
anual de 80 miles de euros con actualizacion alU&C, mas una renta variable igual al 65% de

los ingresos obtenidos del arrendamiento menanka minima.

La deuda hipotecaria asociada al inmueble a 31citntbre de 2018 ascendia a 367 miles de euros
(ver apartado 12.1. del presente Documento) yrelgmbaje de ocupacion ascendia al 100%.

Segun CBRE la valoracién de este activo a 31 derdlire de 2018 ascendié a 1.000 miles de euros.

b-8. Enmedio

Ubicacioén
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Los apartamentos se encuentran en la calle Enmedi8, en el céntrico Barrio del Alcazar Viejo,
en la zona sur del centro histérico de Cérdobailfien a escasa distancia de la Mezquita, la Plaza
de la Constitucion y del rio Guadalquivir.

El entorno inmediato es altamente residencial ynaueon escasa presencia de comercios, aunque
esta a muy corta distancia a pie de las principgtteeciones turisticas y zonas de restauracion del
centro historico, al que se accede facilmente a pie

Se encuentra a 1km de distancia de la estaciorenesty autobuses de Cérdoba, que comunican a
la ciudad con las principales capitales de prouirzgidaluzas y espafiolas, y cerca de un parking
publico. El acceso con vehiculo privado desde la e realiza a través de la Avenida Conde de

Vallellano y hasta la calle Dr. Barraquer. A padir ahi es necesario andar 150m para llegar a los
apartamentos.

Descripcién

El activo tiene una superficie Util de 543,72 mastouidos, y cuenta con 10 unidades de alojamiento
distribuidas entre la planta baja (271,86 m2) yneria planta (271,86 m?). Se trata de la adecuacion
de una antigua casa andaluza de planta y estilizivaal.

En la planta baja dispone de un patio andaluz @tigmen vistas todos los apartamentos, el zaguan
principal, la recepcién y 5 apartamentos de emoter82 m2 de superficie cada uno. En la primera
planta se encuentran los 5 apartamentos restaetesracteristicas similares. Los 10 apartamentos
se clasifican en 7 de tipologia Loft y 3 de tipdbogpartamento de 1 dormitorio, con la Unica
diferencia entre ellos siendo la separacion deeists mediante una pared en el caso de las unidades
de 1 dormitorio. Todos ellos cuentan con cocinadentas completamente equipadas, iluminacion
natural proveniente del patio y decoracion moderna

El proyecto basico de rehabilitacion del inmuelii@partamentos se solicité en diciembre de 2015

y en abril de 2018 se les otorgd la licencia dézatiion como Apartamentos Turisticos en parcela
residencial desde el Ayuntamiento de Cérdoba.
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La Sociedad posee 10 apartamentos.
Las condiciones de arrendamiento acordadas comWficia se componen de una renta fija minima
anual de 108 miles de euros con actualizacion aldBIC, mas una renta variable igual al 65% de

los ingresos obtenidos del arrendamiento menamia minima.

La deuda hipotecaria asociada al inmueble a 31cikEnabre de 2018 ascendia a 361 miles de euros
(ver apartado 12.1. del presente Documento) yrelgmbaje de ocupacion ascendia al 100%.

Segun CBRE la valoracion de este activo a 31 derdiire de 2018 ascendi6 a 1.400 miles de euros.
C. MALAGA

c-9. San Juan

Ubicacién:

Q

El proyecto de apartamentos esta ubicado en la 8alh Juan n° 14, zona centro de Mélaga, en
pleno casco historico. El edificio se encuentrérente de la iglesia que da nombre a la calle,ren u
tramo peatonal con multitud de comercios en lasthiationes y muy popular para el transito de
turistas.

A escasos metros se encuentra la Catedral de Mé&laga Guadalmedina, la comercial calle Larios
Yy numerosos puntos turisticos y comerciales deuidad. Resaltar que existen gran cantidad de
hoteles y apartamentos turisticos en las inmediasio

Se encuentra a 1,5 km de la estacién de tren dagsldllaria Zambrano y a 10 km del Aeropuerto

de Mélaga-Costa del Sol. El aeropuerto es el masitante de Andalucia, y tiene conexién con

multitud de destinos nacionales e internacion&lkacceso con vehiculo privado es complejo al ser
una calle peatonal, aunque existen algunos apazoéosirelativamente cercanos.
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Descripcién

El activo se encuentra en obras (las cuales estimafiinalicen en septiembre de 2020), con el fin
de construir un inmueble de nueva planta de foramuota con la rehabilitacion integral de los
inmuebles ubicados en calle San Juan 14 y Pasaj@@ante 3 y 6. El acceso a los apartamentos
se efectuara por la calle Comandante.

El inmueble, una vez finalizado, contara con 1&tapaentos en una superficie total de 996,12 m2
y la siguiente configuracién: una planta baja camidlades y una recepcion, una primera y segunda
planta con 4 unidades cada una, y una tercerayacpknta con 2 unidades cada una. 2 de las

unidades seran estudios y 14 seran apartamentosdi@mitorio.

Los apartamentos tendran una calidad alta y unaraeién moderna. El plazo de ejecucion de la
obra sera de 10 meses.

Las condiciones de arrendamiento se encuentrapgotiacion.
A 31 de diciembre el inmueble no tenia ninguna dehighotecaria asociada y el porcentaje de
ocupacion ascendia al 0% al encontrarse el ediécioobras, tal y como se ha mencionado

anteriormente.

Segun CBRE la valoracién de este activo a 31 derdlire de 2018 ascendié a 1.600 miles de euros.
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D. GRANADA

d-10. Gran Via, 43
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Situado en la Gran Via de Coldn n°® 43 de Granddsti®o cuenta con una ubicacion privilegiada

al estar situado en una de las principales artdabsentro de la ciudad y con gran visibilidad.

Se encuentra en pleno distrito comercial de laadudon gran oferta de tiendas y restauracién en

los alrededores, sobre todo en la zona cercanBlada de Isabel la Catdlica. Otros puntos tudstic

incluyen la Catedral de Granada a 500m y la Alhanabt,5km.

La accesibilidad es buena, contando con numeraaasiqs de transporte publico que facilitan el
transporte por la ciudad. La estacion de tren daudad se encuentra a 1,3 km. El acceso con
vehiculo privado al inmueble es cémodo desde |& AEdaeropuerto de Granada esta a 35 minutos

en coche, aunque las conexiones de este aerogoertmnitadas.

Descripcién
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El proyecto se emplaza en un edificio protegidastrmido en 1909. La fachada principal del edificio
da ala Gran Via y la trasera a la calle Los Santos

La superficie total construida es de 1.955,77 s® gistribuyen de la siguiente manera: semisoétano,
planta baja, primera, segunda y tercera planta,423m2 cada una) y una cuarta planta con 268,66
m2.

Los 27 apartamentos se clasifican en Loft Estagdannidades), Loft Superior (1 unidad) y
Apartamentos de 1 dormitorio (22 unidades). Lostap#ntos tienen un tamafio medio que oscila
entre los 40 y 50 mz.

En septiembre de 2018 se concedio la Licencia Usbaa de Obra Mayor para la rehabilitacion del
edificio y se estima que las obras finalicen eimalés de julio de 2019 (aln sin finalizar a fedbha
presente Documento).

Las condiciones de arrendamiento se encuentraggotiacion.

La deuda hipotecaria asociada al inmueble a 3laiEntbre de 2018 ascendia a 1.414 millones de
euros (ver apartado 12.1. del presente Documengbpgrcentaje de ocupacion ascendia al 0% al
encontrarse el edificio en obras, tal y como sembéacionado anteriormente.

Segun CBRE la valoracion de este activo a 31 derdlire de 2018 ascendi6 a 4.200 miles euros.

d-11. Gran Via, 47

Ubicacién

Situado en la Gran Via de Coldn n°® 47 de Granddsti®o cuenta con una ubicacion privilegiada
al estar situado en una de las principales artdabsentro de la ciudad y con gran visibilidad.
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Se encuentra en pleno distrito comercial de laadudon gran oferta de tiendas y restauracién en
los alrededores, sobre todo en la zona cercan@lada de Isabel la Catdlica. Otros puntos tudstic
incluyen la Catedral de Granada a 500m y la Alhanabt,5km.

La accesibilidad es buena, contando con numeraaasiqs de transporte publico que facilitan el
transporte por la ciudad. La estacion de tren dgddad se encuentra a 1,3 km. El acceso con
vehiculo privado al inmueble es cémodo desde |& AEdaeropuerto de Granada esta a 35 minutos
en coche, aunque las conexiones de este aerogoertmitadas.

Descripcién

El inmueble se encuentra actualmente dividido giendas, oficinas y locales de uso comercial en
la planta baja y fue reformado hace aproximadanteh&fios.

Actualmente, el inmueble cuenta con 2 inquilinos gaupan viviendas de uso residencial en las
plantas 2° D y 4° D. Dichas viviendas tienen caosrade arrendamiento de renta antigua.

El inmueble se encuentra en obras (las cualesneaegtie finalicen en septiembre de 2019) una vez
terminado, contard con un total de 23 apartamealasificados en una, dos, cinco y seis
habitaciones repartidos en planta semi sétanotgdarimeras a quinta y planta atica. En la planta
baja se estima crear dos locales comerciales.

Los apartamentos seran modernos con decoracidriedran base a la informacion aportada.

Las condiciones de arrendamiento se encuentraegatiacion.

A 31 de diciembre el inmueble no tenia ninguna dehighotecaria asociada y el porcentaje de
ocupacion ascendia al 0% al encontrarse el edificioobras, tal y como se ha mencionado

anteriormente.

Segun CBRE la valoracion de este activo a 31 derdlire de 2018 ascendi6 a 4.700 miles euros.

Documento Informativo de Incorporacién al MAB ded$&olis Investments 1 SOCIMI, S.A. Agosto120 38



Gestion de la Sociedad

La Sociedad firmé con fecha 27 de diciembre de 201 &ontrato de gestion (eCbntrato de
Gestior’) con Daria Management, S.L., la Sociedad GestDeaja por el cual se delegan en la
Sociedad Gestora, entre otras, como principalesidoas las de: (i) proponer operaciones de
inversion, (ii) estructurar y negociar las operae® de compra (iii) gestionar los inmuebles
adquiridos e (iv) informar a la Sociedad de todms dspectos materiales. Por lo tanto, se debe
entender que la viabilidad y rentabilidad de lai€ted vendra delimitada por la capacidad de
ofrecer alternativas de inversion y optimizaciénlalg@estién de los activos que haga la Sociedad
Gestora en la prestacion de las funciones quenlsila delegadas en virtud del Contrato de Gestion.

Dada la relevancia que pueden llegar a tener lasrdos de gestion entre la Sociedad y la Sociedad
Gestora en la obtencidn del resultado de Persépotientinuacion, se exponen los aspectos mas
significativos del Contrato de Gestion a tener eenta por los inversores a la hora de evaluar y
establecer sus criterios de inversion en la Sodieda

Aspectos relativos a la estrategia y politica derisiones y desinversiones

El Contrato de Gestién prevé que la Sociedad Gestt la Unica facultada para llevar a cabo las
gestiones y negociaciones relativas a la adquisiiiversion en activos por parte de la Sociedad,
con sujecién a la politica de inversiones, tipaodg activos y demas términos y condiciones de la
inversion acordados.

Aspectos relativos a la remuneracién de la Soci&Gkslora
Management Fee:

La Sociedad Gestora recibira anualmente una remciderfija igual al 1,25% del NAV (calculado
por un experto independiente) de la Compafiia me@dd®0 euros que corresponden al pago fijo
de dofia Mitra Ghamsari.

Performance Fee:

Tendra lugar en cada uno de estos eventos: (ifgocacion a negociacion de la Compaiiia en el
MAB; (ii) una vez que haya tenido lugar la incoracon a negociacion de la Compafiia en el MAB,

el 31 de diciembre de cada uno de los afios siguseat(iii) liquidacién de la Compafiia o venta de

al menos el 80% de las acciones de la Compafiia éxtivos de la Compafiia que representen al
menos el 80% de los activos totales).

Para el célculo del Performance Fee son necedasi@gyuientes conceptos:
a) “Rentabilidad del Accionista” sera la suma de (iaemento en el NAV de la Compafiia
desde la Ultima fecha en que se pag6 la Perfornféemeo desde 31 de diciembre de 2017

para el periodo inicial (cada uno de esos perisel@ en adelante el “Periodo de céalculo”)
menos los ingresos netos recibidos por la Compadiizado de la emision de acciones
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ordinarias en el Periodo de Célculo; y (ii) el tata dividendos, distribuciones de reservas,
recompra de acciones o cualquier otra forma o renawion o distribucion hecha en el
Periodo de calculo.

b) “Tasa de Rentabilidad del Accionista” para un dateado afio se calculara como la tasa
de retorno compuesta efectiva anualizada resultdetedividir la Rentabilidad del
Accionista para el Periodo de Calculo entre el Nd&Ma Compariia a 31 de diciembre del
afio inmediatamente anterior al Periodo de Caélculo.

c) "High Water Mark" sera la mas alta entre (i) el NAM31 de diciembre de 2017 o, después
del 1 de enero de 2020, el NAV a 31 de diciemblteafle que es dos afios anterior a la
fecha de célculo; y (ii) el NAV al 31 de diciemlatel afio méas reciente en la cual se pagd
un Performance Fee ajustado para incluir tododilodendos, distribuciones de reservas,
recompra de acciones o cualquier otra forma o renaeion o distribucién a los accionistas
realizada ese afio y para excluir los ingresos netdgados de cualquier emisién de nuevas
acciones realizada durante ese afio.

El Performance Fee se devengara si se cumplerigagrges condiciones: (i) que la Tasa de
Rentabilidad del Accionista supere el 10%; y @isuma del NAV de la Sociedad el 31 de diciembre
de dicho afio y el total de dividendos, distribue®de reservas, recompra de acciones o cualquier
otra forma de remuneracion o distribucion a logaaistas realizada en el Periodo de Célculo o en
cualquier afio anterior desde el afio mas reciesfecto del cual se pagd un Performance Fee
pagadero supere la “High Water Mark”.

El Performance Fee ascendera hasta el 20% de labf&ad del Accionista y se calculara de
acuerdo con la siguiente cascada:

a) Rentabilidad Preferente de los Accionistas: Prim@lo100% de la Rentabilidad del
Accionista correspondera a los accionistas de t@eflad hasta que hayan recibido de
forma acumulada una Tasa de Rentabilidad del Asteodel 10%.

b) 50/50 Split: Una vez que los accionistas alcanecenTiasa de Rentabilidad del Accionista
superior al 10%, la Sociedad Gestora recibira &b 9@ la Rentabilidad del Accionista
adicional, hasta que el total de los importes ido#por el Sociedad Gestora equivalga al
20% de la Tasa de Rentabilidad del Accionista.

c) 80/20 Split: después de que la Sociedad Gestora tegibido una Rentabilidad del
Accionista igual al 20% de la Tasa de RentabilidalAccionista, la Sociedad Gestora
recibira el 20% de la Rentabilidad del Accionisti&canal mientras que los accionistas de
Persépolis recibiran el 80% restante.

El Performance Fee se pagara en efectivo. Sin gobéa Sociedad Gestora tendra derecho a

determinar que dicho pago se efectle con nuevasnascde la Compafiia con un periodo de
bloqueo de dos afios.
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A modo resumen, incluimos la siguiente tabla en gpidetalla la rentabilidad de cada una de las
partes tal y como define la anterior cascada:

Rentabildad total| Accionistas u Daria | % de Daria shtR@otaI|
2 1 1 0 0%
S @ 2 2 0 0%
° B 3 3 0 0%
*5 4 4 0 0%
s § 5 5 0 0%
Z 6 6 0 0%
g2 7 7 0 0%
g 8 8 0 0%
< 9 9 0 0%
10 10 0 0%
- 11 105 05 5%
= 12 11 1 8%
2 13 115 15 12%
© 14 12 2 14%
ol 15 125 25 17%
= 16 13 3 19%
16,667 13,333 3,333 20%
S 17 136 34 20%
s = 18 14,4 3,6 20%
20 19 15,2 38 20%
20 16 4 20%

A continuacion, se incluye un ejemplo a efectostiltivos del Management Fee y del Performance
Fee (las cifras utilizadas son ficticias, y no edtdsadas en ninguna valoracion real.):

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de $&molis Investments 1 SOCIMI, S.A.

Agosto120 41



Management Fee

Importe €

NAV 37.907.927
1,25% SINAV 473.849
Pago a dofia Mitra Ghamsari -50.000
Management Fee 423.849
|Management Fee Trimestral 105.961
Performance Fee Importe €

N° de acciones 23.343.223
NAV por accién cuando se pago el ditimo PF 1,63
Precio acc. necesario para una rentabilidad del 10% 1,79
NAV actual por accion 1,92
Rentabilidad por el incremento de la accion (1,853)*n° acc 6.769.535
a) Rentabilidad preferente de los acc. (10% rerdabji 3.804.945
b) 50/50 Split (13,34% acc y 3,34% Daria)

Limite => 20% de la rentab. Accionista 1.268.315
Importe devengado por Daria 1.268.315
Importe devengado por los accionistas 1.268.315
c) 80/20 Split:

Importe pendiente 427.959
Importe devengado por Daria (20%) 85.592
Importe devengado por los accionistas (80%) 342.367
Total Daria 1.353.90
Total accionistas 5.415.62
Total devengado 6.769.53

Plazo y resolucién del Contrato de Gestion

Duracion inicial: este acuerdo tendra una duracidn inicial de dies @ partir de la fecha de su
firma, que podra ser prorrogado por periodos catis®s de cinco afios por mutuo acuerdo entre
las partes.

Finalizacion anticipadaeste acuerdo puede ser rescindido anticipadanpemté&a ocurrencia de
cualquiera de los siguientes eventos:

a) A discrecion de la Sociedad Gestora, medianteicatibn con un afio de antelacién a la
Sociedad
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b) A discrecion de la Sociedad, mediante notificacion un afio de antelacion a la Sociedad
Gestora.

() Siempre que esta decisién sea aprobada por mayaniée y en el caso de que la
Sociedad Gestora haya (i) cometido una negligegreiee, fraude o intencionada
mala conducta, cuando tal incumplimiento sea naltgmo haya sido subsanado
en un plazo de quince dias habiles siguientesartaspondiente solicitud escrita
enviada por la Sociedad; y/o (ii) violado materiaite este acuerdo, siempre que
tal incumplimiento haya dado lugar a consecuenmaaa la Compafiia de caracter
material y haya sido determinado como tal por wgado judicial o resolucion
arbitral.; o

(i) Siempre que esta decisién sea aprobada con urafiotmativo del 90% de las
acciones que representan del capital social dedee@ad.

¢) Por mutuo acuerdo de las partes.
2.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por canabde arrendatario

Cuando un activo inmobiliario en arrendamiento @ueatante, la Sociedad incurria principalmente
en dos tipologias de coste:

a) Costes de comercializacion: la Sociedad GestoraiaDéene personal propio para la
comercializacion de los inmuebles (ver apartadd2del presente Documento Informativo),
por lo que no contrata agencias o intermediariasathles.

b) Coste de mantenimiento y renovacion, con el finadecuar el inmueble para su nueva
comercializacién. Por regla general estos traba@sequieren un volumen de inversién
relevante, salvo en el caso de que se adquieransgh arrendados y se produzca un cambio
de arrendatario. Como se ha mencionado en el aparéd.., seis de los once edificios estan
arrendados al mismo cliente, Urban Vida, el cudlaseomprometido a devolver los activos
en perfecto estado de reparacion teniendo en cabdésgaste normal del activo.

En los ejercicios 2017 y 2018 la Sociedad no hariido en costes de puesta en funcionamiento
derivado del cambio de arrendatarios.

2.6.3. Informacion fiscal

Con fecha 26 de septiembre de 2017, la Sociedadyumiod a la Administracion Tributaria su
opcion por la aplicacién del régimen fiscal espguéa SOCIMIs previsto en la Ley Ley 11/2009
de 26 de octubre de las Sociedades Cotizadas €eksion en el Mercado Inmobiliario (en adelante
Ley de SOCIMIs). En consecuencia, el régimen fissglecial de las SOCIMIs resulta aplicable a
la Sociedad con efectos desde el 1 de enero dee2Dadelante.

Posteriormente, en la Junta celebrada el 20 dendice del 2018 se aprobé el cambio de
denominacién para incluir en la denominacion laaiatura SOCIMI, S.A. manteniendo el mismo
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domicilio social. El presente apartado contienedgecripcion general del régimen fiscal aplicable
en Espafia a las SOCIMIs, asi como las implicacignes desde un punto de vista de la fiscalidad
espafiola, se derivarian para los inversores rdslgnno residentes en Espafia, tanto personas
fisicas como juridicas, como consecuencia, dedaiaition, titularidad, obtencién de rentas y, en
su caso, posible transmision de las acciones 8Sedeedad. Esta descripcidn se basa en la normativa
fiscal, asi como en los criterios administrativovigor en este momento, los cuales son susceptible
de sufrir modificaciones con posterioridad a ldnéede publicacién de este Documento Informativo,
incluso con caracter retroactivo. Esta informaciérpretende ser una descripciéon comprensiva de
todas las consideraciones de orden tributario gukéepan ser relevantes en cuanto a una decisién
de adquisicion de las acciones de la Sociedadampaco pretende abarcar las consecuencias
fiscales aplicables a todas las categorias desokes, algunos de los cuales pueden estar sujetos a
normas especiales. Es recomendable que los inesrsteresados en la adquisicion de las acciones
de la Sociedad consulten con sus abogados o asdimales, quienes les podran prestar un
asesoramiento personalizado.

Fiscalidad de las SOCIMIs

Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMI€leimpuesto sobre Sociedades: Las SOCIMIs
estan sujetas a un régimen especial en el Impsebte Sociedades (en adelante "IS"). De acuerdo
con la Ley SOCIMI, los requisitos que deben cursplipara que una sociedad pueda beneficiarse
del régimen especial son los siguientes:

Objeto Social

El objeto Social de las SOCIMI debe ser:

a) la adquisicion y promocién de bienes inmueblesataraleza urbana para su arrendamiento;

b) latenencia de participaciones en el Capital des@OCIMI o en el de otras entidades analogas
no residentes en territorio espafiol;

c) la tenencia de participaciones en el Capital dasoémtidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto Social principakdquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que sstéetidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatolégal o estatutaria, de distribucién de
beneficios y cumplan los requisitos de inversiéqua se refiere el articulo 3 de la Ley de
SOCIMls.

d) latenencia de acciones o participaciones de Uiegtites de Inversion Colectiva Inmobiliaria.

Forma juridica

La SOCIMI, debe revestir la forma Social “Sociedadénima” y sus acciones deberan ser
nominativas y de una sola clase. El Capital sa®hkra ascender, al menos, a 5 millones de euros.
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La sociedad debe estar admitida a negociacién emencado regulado o en un sistema multilateral
de negociacion en Espafia o un estado con el gsia éxiercambio de informacion tributaria.

Requisitos de inversién y rentas
i. Inversién
a) La SOCIMI debera invertir al menos el 80% de sivaan:

b) bienes inmuebles de naturaleza urbana destinadasesldamiento, entendiéndose por
bienes inmuebles de naturaleza urbana aquellogagiiean sobre suelo urbano calificado
conforme a la legislacion urbanistica espafiola;

c) estos inmuebles deben estar arrendados a persosatidades que no pertenezcan al
mismo grupo societario;

d) en terrenos para la promocion de bienes inmuebles viayan a ser destinados al
arrendamiento, siempre que la promocion se iniciesade transcurridos tres afios desde
su adquisiciéon o

€) en participaciones en el Capital en otras entidadétogas a las SOCIMI.

La interpretacion efectuada por la Direccion Gelmgal ributos (“DGT”) a este respecto establece
que el requisito de inversién del activo debe estfarido, exclusivamente, a los bienes inmuebles
detallados en la Ley SOCIMI, con las exclusionevigtas en dicha ley, no incluyendo, por tanto,
a efectos del computo de los activos incluidos|e80% los derechos de cobro o activos analogos
aun cuando estén relacionados con la actividaddatieia. No obstante, a estos efectos, segln la
interpretacion administrativa, teniendo en cuenia gl requisito exigido por la norma es un
requisito de inversion, deberian computarse losrgal brutos de los elementos patrimoniales
incluidos en el activo. Por tanto, no se incluyésmihuciones de valor como consecuencia de
amortizaciones o, en su caso, deterioros, por cuanh cuando reducen el valor neto contable de
los activos, no suponen ninguna minoracion devarsion realizada.

ii. Procedencia de las rentas

Al menos el 80% de las rentas de cada ejercicierdeproceder del arrendamiento de los bienes
afectos a tal actividad o de los beneficios dewgade la participacion en otras entidades similares
a las SOCIMI. Segun la interpretacién efectuadd@B®GT, a efectos del computo del mencionado
requisito, la renta derivada del arrendamiento @®ds inmuebles estara integrada, por cada
inmueble, por el ingreso integro obtenido minoraddos gastos directamente relacionados con la
obtencion de dicho ingreso y en la parte de lowgagenerales que correspondan proporcionalmente
al citado ingreso.

iii. Periodo minimo de inversion

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendadis participaciones en otras entidades
similares a SOCIMI deberan mantenerse durante odmeminimo de 3 afios incluyendo el tiempo
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por el que ha estado ofrecido en arrendamientaunamaximo de un afio. Este plazo de 3 afios se
computard: a) Desde la fecha de inicio del prinegfqulo impositivo en que se aplique el régimen
fiscal especial cuando las participaciones y lenés inmuebles figuren en el patrimonio de la
sociedad antes del momento de acogerse al régim&O€IMI, y a dicha fecha el inmueble se
encontrara arrendado; o b) Desde la fecha de laisidign de las participaciones en entidades
similares a las SOCIMI o desde la fecha de addarsio la fecha en que fueron arrendados u
ofrecidos en arrendamiento por primera vez cuaoddienes inmuebles y las participaciones se
hayan adquirido con posterioridad al acogimient@gimen de SOCIMI.

iv. Distribucion de Resultado.

Porcentajes de preceptiva distribucion Los porgestiegales de distribucion de los beneficios
obtenidos por las SOCIMI, una vez cumplidas lasigablones mercantiles obligatorias que
correspondan, seran los siguientes:

a) El 100% de los beneficios procedentes de divideodoarticipaciones en beneficios de otras
SOCIMI u otras entidades analogas residentes m nergtorio espafiol.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados dedasmision de inmuebles y acciones o
participaciones en otras SOCIMI u otras entidadgas,se hayan llevado a cabo respetando el
plazo minimo de mantenimiento de la inversionesto de estos beneficios debera reinvertirse
en otros inmuebles o participaciones afectos alptiomento del objeto Social de la SOCIMI,
en el plazo de los tres afios posteriores a la fdeh&ransmision. En su defecto, dichos
beneficios deberan distribuirse en su totalidagwtdamente con los beneficios, en su caso,
que procedan del ejercicio en que finaliza el pldgaeinversién. Si los elementos objeto de
reinversion se transmiten antes del plazo minimondatenimiento de la inversion, debera
distribuirse el 100% de los beneficios obtenidaguwatamente con el eventual beneficio que
proceda del ejercicio en que se han transmitidanlosiebles en cuestion. La obligacion de
distribucién no alcanza, en su caso, a la partsties beneficios imputables a ejercicios en los
que la sociedad no tributaba por el régimen fisspkecial establecido en esta ley.

c) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenid

v. Requisitos de la distribucién

El reparto del dividendo debera acordarse dentrioglseis meses posteriores a la conclusion de
cada ejercicio y abonarse dentro del mes sigul#tdecha del acuerdo de distribucién. Las causas
por las que la Sociedad podria perder el régimpeces de SOCIMI, y las consecuencias legales

de una eventual pérdida del mismo, se recogenapeelado 2.23 de este Documento Informativo.

Régimen Fiscal de la Sociedad

Las caracteristicas principales del régimen fisspkcial aplicable a las SOCIMIs en el IS son:
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i. Las SOCIMIs tributan a un tipo de gravamen del 0%.

ii. Las SOCIMIs no podran compensar bases imponiblgativas, por tanto, no les resulta de
aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, del@ hoviembre, del Impuesto sobre Sociedades
(en adelante “LIS"). No obstante, la renta genegaatda SOCIMI que tribute al tipo general
del 25% a partir del ejercicio 2016 en los térmigas se exponen a continuacion, puede ser
objeto de compensacion con bases imponibles naegatieneradas antes de optar por el
régimen especial SOCIMI, en su caso.

ii. Las SOCIMIs deben mantener los activos inmobil&gor un periodo inicial de tres afios en
las condiciones detalladas en el apartado anteEbrincumplimiento del requisito de
permanencia, supone la obligacion de tributar polag las rentas generadas por tales
inmuebles en todos los periodos impositivos engles hubiera resultado de aplicacion el
régimen fiscal especial. A estas rentas se lesapliel régimen general del IS y tributaran al
tipo general de gravamen.

iv. El incumplimiento del requisito de permanencia éraso de acciones o participaciones
supone la tributacion de la renta generada conid@tat la transmision de acuerdo con el
régimen general y al tipo general del IS, en lositdos establecidos en el articulo 125.3 de la
LIS.

v. En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fueseasga; pase a tributar por otro régimen
distinto en el IS antes de que se cumpla el rafgridzo de tres afios, procedera la regulacion
referida en los puntos (iv) y (v) anteriores, entlrminos establecidos en el articulo 125.3 de
la LIS, en relacion con la totalidad de las red@a$a SOCIMI en los afios en los que se aplicd
el régimen.

vi. La SOCIMI estara sometida a un gravamen espedidl9% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distdbs a los socios cuya participacion en el
Capital social de la entidad sea igual o supellic&% (en adelante "Socios Cualificados"),
cuando dichos dividendos, para el perceptor, esténtos o tributen a un tipo de gravamen
inferior al 10%. Este gravamen especial tiene fesitieracion de cuota del IS y se devengara,
en su caso, el dia del acuerdo de distribuciéredeficios por la junta general de accionistas
u érgano equivalente, y debera ser objeto de atmhcion e ingreso en el plazo de 2 meses
desde la fecha de devengo.

vii.  El gravamen especial no resulta de aplicacionggpatte de los dividendos o participaciones
en beneficios distribuidos a SOCIMIs o a entidadegesidentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto Social que las SOCIMIs gsadue les sea de aplicacién el régimen
especial.

viii.  El régimen fiscal especial de SOCIMI es incompatitxn la aplicaciéon de cualquiera de los

regimenes especiales previstos en el Titulo VIadgS, excepto el de las fusiones, escisiones,
aportaciones de activos, canje de valores y cambi@omicilio social de una Sociedad
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Europea o una Sociedad Cooperativa Europea de tadldEsmiembro a otro de la Unién
Europea, el de transparencia fiscal internacionaklyde determinados contratos de
arrendamiento financiero. x.

ix. Alos efectos de lo establecido en el articulo 8@&.2a LIS, se presume que las operaciones de
fusiones, escisiones, aportaciones de activos jgsaie valores acogidas al régimen especial
establecido en el Capitulo VII del Titulo VII dell&s, se efectiian con un motivo econémico
valido cuando la finalidad de dichas operacioneslaereacion de una o varias sociedades
susceptibles de acogerse al régimen fiscal espaeias SOCIMIs, o bien la adaptacién, con
la misma finalidad, de sociedades previamenteentiss.

X. Existen reglas especiales para sociedades que pptefa aplicacion del régimen fiscal
especial de las SOCIMIs y que estuviesen tributarajo otro régimen) y también existen
disposiciones especificas para las SOCIMIs quenpasgbutar bajo otro régimen del IS.

Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMIs en Imipuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (efeade “ITP-ADJ")

Existe una bonificacién del 95% de la cuota del-NI® en la adquisicion de viviendas por
SOCIMls destinadas al arrendamiento o de terreamslp promocion de viviendas destinadas
al arrendamiento; en ambos casos, debe cumplirgeggiisito de mantenimiento antes
indicado.

Fiscalidad de los inversores en acciones de las SIMIs

i) Imposicién directa sobre los rendimientos gemlas por la tenencia de las acciones de las
SOCIMIs

i. Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre lat®ee las Personas Fisicas (en adelante “IRPF”)

Los dividendos, primas de asistencia a juntagtygg@aciones en los fondos propios de cualquier
tipo de entidad, entre otros, tendran la consid@nade rendimientos integros del Capital
mobiliario. Para el calculo del rendimiento netd,ireversor podra deducir los gastos de
administracion y depdésito, siempre que no supormrgatraprestacion a una gestion discrecional
e individualizada de carteras de inversion. El imaighto neto se integra en la base imponible del
ahorro en el ejercicio en que sea exigible, aploée los tipos impositivos vigentes en cada
momento. Los tipos del ahorro aplicables paraeztajio 2018 son del 19% (hasta 6.000 euros),
21% (desde 6.000,01 y hasta 50.000 euros) y 238ar(a de 50.000,01 euros). Finalmente, los
rendimientos estan sujetos a una retencion a cdeht&PF del inversor, al tipo vigente en cada
momento (19% en la actualidad), que sera dedudéla cuota liquida del IRPF segln las normas
generales.

ii. Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuestbreda Renta de no Residentes (en adelante “IRNR”)
con establecimiento permanente (en adelante “EP”)
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Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP iregm en su base imponible el importe integro
de los dividendos o participaciones en beneficasvddos de la titularidad de las acciones de las
SOCIMIs, que procedan de reservas o resultadcs guie les haya sido de aplicacion el régimen
especial, asi como los gastos inherentes a laipation. Estas rentas se integran en la base del
IS y estan sujetas al tipo de gravamen general (2018 en adelante). No les es de aplicacion
la exencién para evitar la doble imposicidon cortaren el articulo 21.1 de la LIS. Finalmente,
cabe sefialar que los dividendos anteriormentedefeestan sujetos a una obligacion de retencién
a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo denei@n vigente en cada momento (19% en la
actualidad) sin que le sea de aplicacion la exéepodntenida en el articulo 61 del reglamento del
Impuesto sobre Sociedades. Esta retencién es ddelude la cuota integra del importe
correspondiente segun las normas generales. Lgackin de retencion no existira respecto de
aquellos perceptores que cumplan los requisitces gar SOCIMI's.

iii. Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto ebién aplicable a los inversores personas fisicas
contribuyentes del IRPF a los que les sea de aplic&| régimen fiscal especial para trabajadores
desplazados (expuesto en el articulo 93 de la L)RER¥h caracter general, los dividendos y demas
participaciones en beneficios obtenidos por counyemtes del IRNR sin EP estdn sometidos a
tributacién por dicho impuesto al tipo de gravamigente en cada momento y sobre el importe

integro percibido (el 19% en la actualidad). Losd#indos anteriormente referidos estan sujetos
a una retencion a cuenta del IRNR. No existiran@és por aquellas entidades cuyo objeto Social
principal sea analogo al de la SOCIMI y estén satastal mismo régimen en cuanto a politica

de distribucién de beneficios e inversion.

Los inversores que tengan derecho a la aplica@amdConvenio para evitar la doble imposicion
0 a la aplicacion del régimen especial prevista mociedades matrices tendran derecho a la
exencion o tipo reducido previsto en la normativi@rina espafiola (en particular, la exencion
prevista en el articulo14.1.h) del Texto Refundigola Ley del Impuesto sobre la Renta de no
Residentes, aprobado por el Real Decreto Legisla®i®2004, de 5 de marzo (en adelante
“LIRNR") para residentes en la Unién Europea) ovgtud de un Convenio para evitar la Doble
Imposicién (en adelante “CDI") suscrito por el Reide Espafia con el pais de residencia del
inversor. Cuando en virtud de la residencia fisiedlperceptor resulte aplicable un CDI suscrito
por el Reino de Espafia o una exencion internglgmea el tipo de gravamen reducido previsto
en el CDI para este tipo de rentas o la exencityig acreditacion de la residencia fiscal del
accionista en la forma establecida en la normativaeigor. La Orden del Ministerio de Economia
y Hacienda de 13 de abril de 2000, regula el priotiedto especial que debe cumplirse para hacer
efectivas las retenciones a inversores, al tipo @uessponda en cada caso, o para excluir la
retencion, cuando en el procedimiento de pagovietgran entidades financieras domiciliadas,
residentes o representadas en el Reino de Espafi@gu depositarias o gestionen el cobro de las
rentas de dichos valores. De acuerdo con esta nem& momento de distribuir el dividendo, se
practicara una retencién sobre su importe intebtipa del 19% a partir del afio 2016 y en los
afios siguientes y transferira el importe liquiddas entidades depositarias. Las entidades
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depositarias que, a su vez, acrediten en la fostablecida el derecho a la aplicacién de tipos
reducidos o a la exclusion de retenciones de grges (para lo cual estos habran de aportar a la
entidad depositaria, antes del dia 10 del mesesitria aquel en el que se distribuya el dividendo,
un certificado de residencia fiscal expedido paaugoridad fiscal correspondiente de su pais de
residencia en el que, si fuera el caso, deberdaromgpresamente que el inversor es residente en
el sentido definido en el CDI que resulte aplicableen aquellos supuestos en los que se aplique
un limite de imposicién fijado en un CDI desarrdbanediante una Orden en la que se establezca
la utilizacion de un formulario especifico, estenfalario) recibiran de inmediato, para el abono
a los mismos, el importe retenido en exceso. Blficado de residencia tiene generalmente, a
estos efectos, una validez de un afio desde la fels emisién. Si la retencidén practicada
excediera del tipo aplicable al inversor correspemte, porque éste no hubiera podido acreditar
su residencia a efectos fiscales dentro del plstatkecido al efecto o porque en el procedimiento
de pago no intervinieran entidades financieras diliadas, residentes o representadas en el Reino
de Espafa que sean depositarias o gestionen @ dellas rentas de dichos valores, el inversor
podra solicitar de la Hacienda Publica la devoluaél importe retenido en exceso con sujecion
al procedimiento y al modelo de declaracion pregistn la Orden EHA/3316/2010, de 17 de
diciembre de 2010. En todo caso, practicada lanc&ie a cuenta del IRNR o reconocida la
procedencia de la exencioén, los inversores no eetéd no estaran obligados a presentar
declaracion en el Reino de Espafia por el IRNR.

Se aconseja a los inversores que consulten coralsogados o asesores fiscales sobre el
procedimiento a seguir, en cada caso, a fin deisolcualquier devolucion a la Hacienda Publica
espafiola.

i) Imposicion directa sobre las rentas generadas lp transmision de acciones de las SOCIMIs

i. Inversor sujeto pasivo del IRPF.

En relacién con las rentas obtenidas en la tram@mide la participacion en el Capital de las
SOCIMIs, la ganancia o pérdida patrimonial se deitgra como la diferencia entre su valor de
adquisicién, mas los gastos y tributos inherentds adquisicion, y el valor de transmision,

determinado por del articulo 37 de la LIRPF). Lamancias patrimoniales derivadas de la
transmision de las acciones de las SOCIMIs no estaretidas a retencion a cuenta del IRPF.

ii. Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

El beneficio o la pérdida derivada de la transmislé las acciones en las SOCIMIs se integrara
en la base imponible del IS o IRNR en la forma {staven la LIS o LIRNR, respectivamente,
tributando al tipo de gravamen general (25% en 2048 algunas excepciones). Respecto de las
rentas obtenidas en la transmisiéon o reembolsa garticipacion en el Capital de las SOCIMIs
que se correspondan con reservas procedentes dclmnrespecto de los que haya sido de
aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMIinakrsor no le sera de aplicacion la exencion
por doble imposicion (articulo 21 de la LIS). Fimahte, la renta derivada de la transmisién de
las acciones de las SOCIMIs no esta sujeta a iéteaccuenta del IS o IRNR con EP.
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iii. Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto ebién aplicable a los inversores personas fisicas
contribuyentes del IRPF a los que les sea de apic&| régimen fiscal especial para trabajadores
desplazados (articulo 93 de la LIRPF). Como norreaerpl, las ganancias patrimoniales
obtenidas por inversores no residentes en el Rigrigspafia sin EP estan sometidas a tributacion
por el IRNR, cuantificAandose de conformidad coneftablecido en la LIRNR y tributando
separadamente cada transmision al tipo aplicabta@ga momento (19% en la actualidad).

En relacién con las rentas obtenidas en la tramdmie la participacion en el Capital de las
SOCIMIs, no les sera de aplicacién la exenciéniptaeon caracter general para rentas derivadas
de las transmisiones de valores realizadas en @ldarlos mercados secundarios oficiales de
valores espafioles y obtenidas por inversores querssidentes en un estado que tenga suscrito
con el Reino de Espafia un CDI con clausula decaebio de informacion (ver articulo14.1. i)
de la LIRNR).

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiestacasion de la transmision de las acciones
de las SOCIMIs no estan sujetas a retencion a@wsitiRNR. El régimen fiscal anteriormente
previsto sera de aplicacion siempre que no seaadyidi una exencidn o un tipo reducido previsto
en virtud de un CDI suscrito por el Reino de Espadia el pais de residencia del inversor. De
resultar aplicable una exencidn, ya sea en virtuthdey espafola o de un CDI, el inversor habra
de acreditar su derecho mediante la aportaciomdeuificado de residencia fiscal expedido por
la autoridad fiscal correspondiente de su paisedilencia (en el que, si fuera el caso, debera
constar expresamente que el inversor es residardi&leo pais en el sentido definido en el CDI
que resulte aplicable) o del formulario previstol@rOrden que desarrolle el CDI que resulte
aplicable. El certificado de residencia tiene galmente, a estos efectos, una validez de un afio
desde la fecha de su emisién.

iii) Imposicién sobre el patrimonio (“IP")

La actual regulacién del IP se establecié por lg 16/1991, de 6 de junio, resultando
materialmente exigible hasta la entrada en vigdadey 4/2008, de 23 de diciembre por la que
se suprimio el gravamen del IP a través del estabiento de una bonificacién del 100% sobre
la cuota del impuesto. No obstante, con efectosréirplel periodo impositivo 2011, se ha
restablecido la exigencia del impuesto, a travédadeliminacion de la citada bonificacion,
resultando exigible para los periodos impositivesd® 2011 hasta la actualidad, con las
especialidades legislativas especificas aplicabdess cada Comunidad Autéonoma. En
consecuencia, para el periodo impositivo 2018Pekkultara exigible, debiéndose tributar, en su
caso, por el mismo con sujecién a la normativaafipa de cada Comunidad Auténoma. Segin
lo dispuesto en el articulo 73 de la Ley 6/20183 de julio, de Presupuestos Generales del Estado
para 2018, se restablece, con efectos desde etrietle de 2019, la bonificacidn del 100% sobre
la cuota del impuesto para sujetos pasivos pogadilbn personal o real de contribuir. No es
posible descartar que el legislador mantenga lgeexia del IP igualmente durante el ejercicio
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2019, retrasando la aplicacion de la mencionadé#ibacion, tal y como se ha llevado a cabo
desde el ejercicio 2011.

1. Inversor sujeto pasivo del IRPF

Los accionistas personas fisicas residentes eitot&r espafiol estan sometidos al IP por la
totalidad del patrimonio neto de que sean titular84 de diciembre de cada afio. La tributacion
se exigird conforme a lo dispuesto en la Ley 19113 6 de junio, del Impuesto sobre el
Patrimonio (“Ley del IP"). La Ley del IP fija un mimo exento de 700.000 euros. El IP se exige
de acuerdo con una escala de gravamen que ostéaeé,2% y el 2,5%. Todo ello sin perjuicio
de la normativa especifica aprobada, en su caseada comunidad auténoma. Aquellas personas
fisicas residentes a efectos fiscales en el Retn&gpafia que adquieran acciones y que estén
obligadas a presentar declaracion por el IP, debéeg&larar las acciones que posean a 31 de
diciembre de cada afio. Las acciones se computasupaalor de negociacion medio del cuarto
trimestre del afio. El Ministerio de Hacienda y Adisiraciones Publicas publica anualmente este
dato a efectos del IP.

2. Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR conBES®os inversores no son sujetos pasivos del IP.

3. Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

Los inversores que sean personas fisicas y quetitelares a 31 de diciembre de cada afio de
bienes situados en territorio espafiol o de derecfuss pudieran ejercitarse o hubieran de
cumplirse en el mismo estan sujetos al IP. Lostesijpasivos podran practicar la minoracion
correspondiente al minimo exento por importe ded@euros. La escala de gravamen general
del impuesto oscila para el afio 2016 entre el §;2%2,5%. Las autoridades espafiolas vienen
entendiendo que las acciones de una sociedad ésphsien considerarse bienes situados en el
Reino de Espafia. En caso de que proceda su gravaoneszi IP, las acciones propiedad de
personas fisicas no residentes se valoran portgacidon media del cuarto trimestre de cada afio.
El Ministerio de Hacienda y Administraciones PUddicpublica anualmente este dato. Los
inversores que sean personas fisicas residentas Estado miembro de la Unién Europea o del
Espacio Econdmico Europeo tendran derecho a leaspdin de la normativa propia aprobada por
la comunidad auténoma donde radique el mayor \@dofos bienes y derechos de que sean
titulares y por los que se exija el impuesto, pergstén situados, puedan ejercitarse o hayan de
cumplirse en territorio espafiol. Se aconseja anlearsores que consulten con sus abogados o
asesores fiscales. Finalmente, las sociedadesy p#rsonas juridicas no son sujetos pasivos de
este impuesto.

iv) Imposicion sobre Sucesiones y Donaciones (“IsD”
1. Inversor sujeto pasivo del IRPF Las transmisioreeaationes a titulo lucrativo (por causa de
muerte o donacion) en favor de personas fisicas esfjetas al ISD en los términos previstos

en la Ley 29/1987, de 18 de diciembre. El sujetivjeade este impuesto es el adquirente de
los valores. El tipo impositivo aplicable sobrdéese liquidable oscila entre el 7,65% y el 34%;
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una vez obtenida la cuota integra, sobre la misenapdican determinados coeficientes
multiplicadores en funcién del patrimonio preexiéedel contribuyente y de su grado de
parentesco con el causante o donante, pudienddtare§nalmente un tipo efectivo de

gravamen que oscilara entre un 0% y un 81,6% 8eada imponible. Todo ello sin perjuicio

de la normativa especifica aprobada, en su cas@aga comunidad auténoma.

2. Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EPoEstversores no son sujetos pasivos del
ISD y las rentas que obtengan a titulo lucrativgrsean con arreglo a las normas del IS y
LIRNR.

3. Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP Sin perjuibe lo que resulte de los CDI suscritos por
el Reino de Espafia, las adquisiciones a titul@tiver por personas fisicas no residentes en el
Reino de Espafia, cualquiera que sea la resideetimathsmitente, estaran sujetas al I1ISD
cuando se adquieran bienes situados en territspai®l| o derechos que puedan ejercitarse o
hubieran de cumplirse en ese territorio. Las addalés fiscales espafiolas entienden que las
acciones de una sociedad espafiola deben conselbranes situados en el Reino de Espafia.
En el caso de la adquisicién de bienes y derecbokgrencia, legado o cualquier otro titulo
sucesorio, siempre que el causante hubiera sidtergs en un Estado miembro de la Union
Europea o del Espacio Econémico Europeo, dististdréino de Espafia, los contribuyentes
tendran derecho a la aplicacién de la normativaipraprobada por la Comunidad Auténoma,
con caracter general, en donde se encuentre elrwalpo de los bienes y derechos del caudal
relicto situados en el Reino de Espafa. De iguahdo en la adquisicion de bienes muebles
por donacioén o cualquier otro negocio juridicotaldi gratuito e «intervivos», los inversores
gue sean residentes en un Estado miembro de |lan Bidopea o del Espacio Econémico
Europeo, tendran derecho a la aplicacién de la ativenpropia aprobada por la Comunidad
Autonoma donde hayan estado situados los refebidogs muebles un mayor nimero de dias
del periodo de los cinco afios inmediatos anteri@@#ados de fecha a fecha, que finalice el
dia anterior al de devengo del impuesto. Las sadiesl no son sujetos pasivos de este
impuesto: las rentas que obtengan a titulo luaratibutaran generalmente como ganancias
patrimoniales de acuerdo con las normas del IRNBi@anmente descritas, sin perjuicio de lo
previsto en los CDI que pudieran resultar aplicable

Se aconseja a los accionistas no residentes qselltanncon sus asesores fiscales sobre los
términos en los que, en cada caso concreto, habaglitarse el ISD. v) Imposicion indirecta
en la adquisicidon y transmisién de las accionedadeSOCIMIs Con caracter general, la
adquisicion y, en su caso, ulterior transmisiériageacciones de las SOCIMIs estara exenta
del ITP-AJD y del Impuesto sobre el Valor Anadider(articulo 314 del Real Decreto
Legislativo 4/2015, de 23 de octubre por el quamp®ieba el texto refundido de la Ley del
Mercado de Valores).
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2.6.4. Descripcion de la politica de inversion y de repasion de activos. Descripcién de otras
actividades distintas de las inmobiliarias

El proyecto de la Sociedad consiste en la cread®run portfolio de entre 22-35 edificios
residenciales, preferiblemente ubicados en areasopaditanas de las principales ciudades
espafiolas, en zonas con una amplia demanda y pentativas de desarrollo en el corto — medio
plazo, mediante la adquisicion de edificios congsdety su posterior rehabilitacién y
comercializacion para arrendamiento, buscando maaimos retornos de la inversion realizada y
lograr una TIR de aproximadamente un 15%-20% sdimfea inversion, todo ello gracias a la
transformacion de propiedades en activos optimgaéandada en 2014 la Sociedad ha conseguido
sus resultados basados en tres pilares: 1) eledadactivos, 2) transformacion profunda y 3)
operacion eficiente.

La principal contribucion de valor de Persépoligi@slacionada con una profunda transformacién
de los activos, que abarca todas las areas deid@mede valor, desde la adaptacion al uso mas
adecuado hasta una rehabilitacion muy exigenteurajs estandares de calidad representativos de
la marca. La Sociedad ha desarrollado para tairfimanual de disefio que es denominador comun
en todas las actuaciones.

También se incorpora una visién tecnoldgica a &ldwroceso que permite la maxima eficiencia a
lo largo del ciclo de vida del activo.

Todo esto es posible gracias a un equipo altanpgnfesional con una clara vertiente tecnolégica
que permite un entendimiento de los activos innenfidls en su sentido mas amplio, teniendo en
cuenta el objetivo final del servicio social.

A su vez, le permite tener un producto versatdgmable, mucho mas eficiente, rentable y resistent
a la volatilidad que ofrece el producto inmobikatiadicional.

A fin de conseguir los objetivos indicados antariente, el proceso completo que sigue la Sociedad
para cada activo abarca el analisis de mercadmjdaisicion del activo inmobiliario, su gestion
urbanistica y legal, su financiacién, su posteréoovacion y su arrendamiento. Para considerar una
adquisicion de activos inmobiliarios como una irsi@n valida en el marco de la politica inversora,
cada una de dichas propuestas planteadas pori8d&Gestora debera cumplir con los parametros
definidos a continuacion para ser aprobadas ps€épelis:

* Inmuebles de uso residencial orientados a arremndside clase media-alta. Siempre que sean
edificios completos para obtener una ventaja coityzetfrente al resto de posibles
compradores. Esto se consigue mediante la idexttibo muchas oportunidades con una
importante labor de filtrado y seleccién, y a laaboracién con una amplia red de
colaboradores en labor de captacion de activos.

«  Edificios con una superficie total construida miaide 800 mz, llegando hasta unos 4.500 m2.
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e Activos cuyo uso caracteristico sea el residenpatp a su vez tengan cierta flexibilidad
urbanistica que, mediante las correspondientestaeipnes de cambio de uso, permitan una
mayor versatilidad en los alquileres, para astdbertura a todas las modalidades de demanda,
y poder ser mas competitivos comercialmente ergaigl punto del ciclo econdmico de los
activos.

e Propuesta con un rendimiento proyectado de apraddmante un 15% de TIR sobre la
inversion requerida

« Activos donde se pueda aportar gran valor afadidiog added): Activos que necesiten una
inversién inicial en reacondicionamiento y mejarejuso transformacién urbanistica/legal,
para conseguir una mejora de las rentabilidadayés de acceder a segmentos de demanda
con mayor poder adquisitivo.

e Geografia: edificios localizados en areas metrtgquudis de las principales ciudades espafiolas
en zonas con una amplia demanda y con expectaliveesarrollo en el corto — medio plazo.
Los inmuebles se localizaban en las zonas masa@ntte Madrid y Cérdoba en una primera
fase de inversion (8 activos). Progresivamenteagetido como objetivo la diversificacion de
la cartera de activos mediante la adquisicién teacen las areas metropolitanas de Malaga
y Granada (3 activos). En un futuro, el objetivaceatra en las ubicaciones ya incorporadas,
asi como en otras capitales donde haya una poteeceanda de alquiler.

Las inversiones inmobiliarias de las cuales la &tanl Gestora tiene conocimiento y que cumplen
los criterios definidos anteriormente, son propagesil Consejo de Administracion para su
aprobacion siempre y cuando el importe de la indeyrsupere el 15% del valor de los activos que
figuren en el dltimo balance aprobado.

Por otro lado, hay que indicar que la Sociedad dsa@giodra presentar a la Sociedad inversiones
inmobiliarias que, aunque no cumplan con los pand@®ale inversién, puedan ser consideradas
como interesantes para la Sociedad.

La intencion de la Sociedad es invertir hasta 20l@mes de euros de capital.

Estrategia de apalancamiento

Con el objetivo de incrementar la rentabilidad atsdionista y de obtener rentabilidades superiores
a las inicialmente marcadas, la Sociedad contemplapalancamiento controlado. Los pilares
fundamentales de la politica de financiacion sarsiguientes:

v El objetivo de apalancamiento maximo de la Sociedsaddel 50%, representado por el

endeudamiento total de la Sociedad en relacioalat vazonable total de la cartera de activos
(de acuerdo a la mas reciente valoracion de actisp®nible).
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v' Preferentemente se optara por financiaciéon espadtbre activos inmobiliarios al objeto de
no comprometer otros activos de la Sociedad.

v' Siempre se dara prioridad a la financiacién a tfjpos 0, en su caso, se tendra en consideracion
la utilizacion de coberturas cuando se consideeew@tlo, para mitigar el riesgo de tipo de
interés.

v/ Siempre se optara por la eleccién de financiac@maalendarios de amortizaciéon que estén
alineados con el crecimiento previsto y la estiatdg la Sociedad, con el fin de permitir una
distribucion de dividendos, cumpliendo con la ndimeade SOCIMI, estable y recurrente a la
vez que hacer frente al servicio de la deuda.

Estrategia de rotacién de activos:

El nimero de afios a lo largo de los cuales sea@sjperlos activos se conserven en la cartera puede
variar dependiendo de, entre otros factores, laslicmnes del mercado, la composicién de la
cartera y el grado de maduracién de cada actiyzagicular, siendo el periodo medio de 5 afios.

Cualquier futura rotacion de activos estara swgetaimplimiento de los requisitos establecidos en
el régimen fiscal especial SOCIMI, incluido el petd de titularidad minimo de tres afios, salvo que
la Sociedad Gestora o Consejo de Administraciéniddacotra cosa atendiendo a razones
estratégicas.

Actividades distintas de las inmobiliarias

A fecha de publicacién del presente Documento iéiivo, la Sociedad no realiza actividad
distinta a la de adquisicion y transformacién denbs inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

2.6.5. Informe de valoracion realizado por un experto indpendiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentro ded seis meses previos a la solicitud
se haya realizado una colocacion de acciones o usgeracion financiera que resulten
relevantes para determinar un primer precio de refeencia para el inicio de la
contratacion de las acciones de la Sociedad

En cumplimiento con lo previsto en la Circular 8AB 2/2018, cuyos valores se incorporen al
MAB, la Sociedad ha encargado a CBRE una valoramidependiente de las acciones de la
Sociedad a 31 de diciembre de 2018. Una copia detimnado informe de valoracion de fecha 4
de julio de 2019, se adjunta como Anexo Il a Esieumento Informativo. El MAB no ha verificado
ni comprobado las hipdtesis utilizadas ni las pcoy@nes realizadas en la valoracion de CBRE, ni
el resultado de la misma.

CBRE ha llevado a cabo una valoracion de los formlopios de la Sociedad empleando la
metodologia del Valor Ajustado de los Fondos Prepiespués de impuestos, por creer que es el
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método que mejor refleja el valor razonable de dasiedades cuyo principal negocio es el
inmobiliario.

Los activos inmobiliarios de la Sociedad se hanraalo a mercado siguiendo la metodologia de la
Royal Institution of Chartered SurvayordR(CS”) de acuerdo con las International Valuations
Standards (IVS). Esta valoracion incluye las sigtés consideraciones a destacar:

El contrato de arrendamiento firmado entre Pers&gdlrban Vida para la explotacién de activos
en régimen de alquiler no se ha asumido a efeeda daloracion debido a diversas divergencias
encontradas que se resumen a continuacion:

(i) Para los activos en explotacién bajo el uso tacciarhospedaje no se ha asumido el
contrato existente ya que éste se encontraba erinegn a fecha de valoracion, con el
objetivo de incluir algunos inmuebles nuevos noluidos en el contrato inicial y
renegociar las rentas.

(i) CBRE ha valorado las propiedades en rentabilidad adeerdo con la Ley de
Arrendamientos Urbanos para el alquiler de vivienda

Ajustes realizados:
Inversiones inmobiliarias e inmovilizado material

CBRE valoro la cartera a 31 de diciembre de 20aR bormativa RICS utilizando el método de
descuento de flujos de caja con un periodo progiectie 5 afios y aplicando diferentes tasas de
descuento y exit yields para el valor del termagpendiendo de las caracteristicas de cada activo.
Los valores concluidos por el tasador en su infodmealoracion de activos de fecha 15 de mayo
de 2019, son los siguientes:

Edificio Tasade | ExitYield | ExitYield Valor'?\cif)n Superficie| ¢/
descuento RMG RV (€ miles) (m?)

Calle Arganzuela, 3 6,12% 4,00% 4,00% 6.000 1.642 3,
Calle Calatrava, 18 6,11% 4,00% 4,00% 6.600 1.847 3,6
Calle Rafael de Riego, 24 6,61% 4,00% 4,00% 5.000 1886 ,7 2
Calle Ribera de Curtidores, 25 6,18% 4,00% 4,00% 2300 38 5 43
Calle Vizcaya, 12 6,50% 5,00% 5,00% 9.000 4.418 20
Calle Gran Via de Colon, 43 7,31% 4,50% 5,75% 4.200 6195 2,1
Calle Gran Via de Colén, 47 7,28% 4,50%) 5,75% 4.7C0 82.42 1,9
Calle Eraso, 5 6,00% 4,25% 5,50% 6.100 1.556 3,9
Calle Leiva Aguilar, 10 6,75% 5,00% 6,25% 1.000 445 22
Calle En medio, 13 6,75% 5,00% 6,25% 1.400 544 2,6
Calle San Juan, 14 6,26% 4,50% 5,75% 1.600 995 1,6

RMG: Renta Minima Garantizada

RV: Renta Variable Total 47.900 18.251

Dado que la Sociedad contabiliza sus activos inhaolois por el método del precio de adquisicién
(neto de amortizaciones y provisiones) aceptad@&pBtan General de Contabilidad, CBRE ajusta
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el valor de los fondos propios por el efecto dédvede mercado de los activos inmobiliarios menos
el valor neto contable de los mismos antes deliliAltel impacto fiscal, si aplica, segin el sigtéen
detalle a 31 de diciembre de 2018

Inversiones inmobiliarias e inmovilizado material .122.670 47.900.000 10.777.330

Para poder calcular el rango de valor de la caderactivos de la Sociedad se ha realizado un
analisis de sensibilidad variando la rentabilidadalida que se ha utilizado en la valoracién da ca
activo inmobiliario en +/- 0,50%. El resultado d#esanalisis de sensibilidad es el siguiente:

Rango Bajo 37.122.670 43.300.000 6.177.330
Rango Central 37.122.670 47.900.000 10.777.330
Rango Alto 37.122.670 53.200.000 16.077.330

Impuestos

Dada la vocacion no vendedora de la Sociedad ddstrplazo de tres afios desde su constitucién
como SOCIM establecido para estar exenta de impsiest la venta de activos y al no disponer de
valor de mercado en el momento de acogerse al eégile SOCIMI, no se ha estimado el impacto
(célculo de impuestos diferidos).

En el hipotético caso de que la Sociedad decidiender todos los activos a fecha del informe, el
impacto negativo de este ajuste sobre la valorasnéretaria estaria en el entorno de 550 miles de
euros.

Por otro lado, se han analizado el resto de partidbactivo y pasivo de la Sociedad para quedigur
a su valor razonable cuando el balance de situai8h de diciembre de 2018 no lo estuviera
reflejando o no lo incluyera. Tras este andlisisiia necesario ajustar:

Gastos de formalizacion de deudas

Gastos de formalizacion de deudas que figuran draleince neteando la deuda con entidades
financieras.

Periodificaciones a corto plazo

Las periodificaciones a corto plazo correspondgastos anticipados. La suma total de este ajuste
esté recogido en el balance bajo la partida “péitadiones a corto plazo”.

Costes de estructura

Se han considerado unos costes de estructura iwaded de 190.000 euros al afio y se ha calculado
su valor presente mediante un descuento de flgasaph de estos costes proyectados a 10 afios y
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2.7.

capitalizados a perpetuidad el afio 10. En estdesdg estructura no se han considerado los costes
que Persépolis asume por los honorarios pagadoSeciedad Gestora. Ademas, se ha realizado un

analisis de sensibilidad variando la tasa de desouen +/- 25 puntos basicos, con el siguiente
resultado:

Rango Bajo | Rango Central Rango Alto

Deudas con entidades de crédito -197.357 -197.357 3807
Periodificaciones a corto plazo -67.858 -67.858 .8
Costes de estructura -2.122.000 -2.068.000 -2.017.000

El andlisis de CBRE concluye con un valor parddoslos propios de la Sociedad de entre 32,6 y
42,6 millones de euros.

Equity 28.767.478 28.767.478 28.767.478
Valor de mercado de los activos inmobiliarios 43.300 47.900.000 53.200.000
Valor neto contable de los activos inmobiliarios .122.670 -37.122.670 -37.122.670
+ Plusvalias de los Activos Inmobiliarios 6.177.330 10.777.330 16.077.330
Valor neto ajustado 34.944.808 39.544.808 44.844.80#
- Periodificaciones -67.858 -67.858 -67.858

- Deudas con entidades de crédito -197.357 -197.357 -197.357

- Costes de estructura -2.122.000 -2.068.000 -2.017.000
Valor del equity 32.557.593 37.211.593 42.562.593
Valor del equity redondeado 32.558.000 37.212.000 63260

Fijacion del precio de incorporacion al MAB:

Tomando en consideracion el borrador del informead@racién independiente realizado por CBRE
de las acciones de la sociedad a 31 de diciembg91®, cuya version definitiva (la cual no ha
sufrido ningn cambio) se emiti6 con fecha 4 déjde 2019, el Consejo de Administracion
celebrado con fecha 25 de junio de 2019, ha fijadealor de referencia de cada una de las acciones

de la Sociedad de 1,70 euros, lo que supone un teadd de los fondos propios de la Sociedad de
39.683.479 euros.

Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

Desde su constitucion, Persépolis ha seguido ureteggia de crecimiento basada en la gestion dtbfio
de activos inmobiliarios con el objetivo de increta su valor y los rendimientos de su explotacion,

aumentando asi la rentabilidad de los accionistes]iante la inversion en activos inmobiliarios, su
posterior renovacion y su arrendamiento.
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Todas las propuestas de inversién de activos Sedeedad estan cuidadosamente estudiadas e implican
plan de negocio especifico para cada inmueble acarslus caracteristicas y potencial, asi como a un
minucioso analisis de la demanda.

Las principales fortalezas y ventajas competitdlelsEmisor son las siguientes:
Entrada en el mercado inmobiliario en un momentadativo del ciclo

La Sociedad ha adquirido de forma progresiva astamw las ciudades de Madrid, Cérdoba, Granada y
Malaga en un momento éptimo del ciclo inmobiliadag hace atractivas las inversiones en proyeeos d
alquiler, por la demanda existente y por las reldaloles esperadas.

De igual forma, gracias a un sistema profesionddizie transformacion de los activos, la compafiéaeu
acceder a interesantes inversiones con menor ceng@ty atractivas rentabilidades.

Seleccion de activos

La inversion se enfoca en ubicaciones privilegiadasde existe una importante demanda de alqailer,
ser posible sobre activos donde se puede aportattarporcentaje de valor afadido, a través de una
transformacioén profunda que puede comprender desateondicionamiento constructivo hasta la gestiéon
legal o urbanistica, a través de la cual se comsiializar o liquidar arrendamientos y se enceegituso
optimo de los edificios. Gracias a esta gestidivacse consiguen atractivas rentabilidades.

Tecnologia

La tecnologia se aplica en todo el proceso dededt los activos, en muchos casos como uso del dat
tanto interno como externo, para la toma de dewsipen otros, como valor afiadido aplicado direetéaen
sobre el activo, algo que directamente impactaesddrpercepcion del producto. A continuacion, se
exponen las diferentes areas de trabajo de la dimpa

- Analisis del mercado previo a estudio de inversoMediante el comportamiento predictivo o Smart
Data, se pueden reconocer los habitos, tendenajpsstps de los futuros arrendatarios de manera
agregada y personalizada. El uso de esa informaeidmuy valioso a la hora de estudiar inversiones
o0 analizar transformaciones en los activos.

- Proceso de disefio, constructivo y mantenimientdd,Bhodelos energéticos, industrializacion,
digitalizacion y estandarizacion del proceso camsivo, hacen que las fases de disefio, construccion
y mantenimiento sean mas eficientes, ademas dardtavniveles de calidad en cada una de ellas.

- Gestion eficiente de los activos. El uso de sofewde gestion energética y de eficiencia, gestion

remota, métricas de uso por sensores, trazabiligagterior uso de esos datos, mejoraran la efigen
del edificio y reduciran la huella de carbono, kado los activos mas sostenibles.
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- Mejora de la experiencia del arrendatario. Se Bdéda tecnologia como una ayuda para mejorar la
comunicacion y los servicios. De tal forma se emgea implementar soluciones de accesibilidad
digital, gestion de uso en remoto, gestion de ager$e para ocupante, etc.

Asesores con experiencia en el mercado inmobiligrien el mercado internacional financiero y de
inversiones

Una interesante variedad de asesores colaboraametnte con Persépolis, permitiendo la genera@on d
economias de escala y aportacion de buenas psagtoceontrastadas en otros proyectos. De igualgorm
aportan una vision inmobiliaria y financiera int@cional que ayuda en el analisis macroeconémia® ba
para la toma de decisiones estratégicas.

Consejo de Administracion

Los miembros del Consejo de Administracion aportada Sociedad su conocimiento del sector
inmobiliario, mediante la participacion en la touh@ decisiones en las inversiones y en el modelo de
gestion. Ello permite tener una vision muy amplé skector para cualquier cuestion estratégica de la
empresa, a su vez que interesantes sinergias.

Gestora, Daria Management, S.L.

Ademas de la propia experiencia del Consejo de Aditnacion, la compafiia cuenta con una sociedad
gestora, que provee a la Sociedad de todos lossmrnecesarios para la gestion integra de logactsu
alcance comprende la identificacibn de oportunidadsu analisis de viabilidad, financiacion,
transformacion, comercializacién, gestién y mamtéento del activo.

2.8. Breve descripcion del grupo de sociedades del Emis®escripcion de las caracteristicas y
actividad de las filiales con efecto significativen la valoracion o situacion del Emisor

No aplica.

2.9. En su caso, dependencia con respecto a patentesficias o similares
Persépolis no tiene dependencia alguna de ninganzanpatente o derecho de propiedad intelectual
que afecte a su negocio. Todos los activos innashik en propiedad cuentan con las licencias
pertinentes para el ejercicio de su actividad.
Todos los edificios en rentabilidad poseen licendibanistica Municipal residencial, residencial
comunitario o de terciario hospedaje. Adicionalreeid mayoria de las viviendas y todos los

apartamentos estan inscritos en el registro desiaride cada Comunidad Auténoma (ver el
apartado 2.6.1. del presente Documento para malejet
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2.10. Nivel de diversificacidn (contratos relevantes coproveedores o clientes, informacién sobre
posible concentracion en determinados productos...)

La Sociedad ha pasado de tener 5 edificios enletqgn el afio 2017, a tener 7 edificios operativos
en 2018. A pesar de este incremento, se ha maatehidvel de ingresos, entorno a los 990 miles
de euros, debido al cambio de modelo de gestigreglpmual la Sociedad ha trasladado la gestién de
su actividad principal, el alquiler de pisos tuciss a la sociedad Urban Vida. Esta sociedad
dispondra de los inmuebles de Persepolis en régishenarrendamiento, recibiendo una
contraprestacion fija y otra variable diferentegpeada inmueble.

Urban Vida por su parte alquilard los apartamemtdsristas para estancias cortas, a clientes
corporativos y a espaciesliving enfocados a estudiantes.

Desde el punto de vista de la diversificacién géfica, seis de los once edificios se encuentran en
la Comunidad de Madrid, sin que esto suponga niagibilidad, ya que desde el punto de vista de
evolucién del mercado inmobiliario se trata de @giealas zonas que presentan unas mayores
expectativas de crecimiento. Del resto de edifiailas se encuentran en Cordoba, dos en Granada
y uno en Malaga.

El detalle de ingresos por edificio a 31.12.20BAy12.2018 es el siguiente:

Edificio Arganzuela 325 33% 244 25%
Edificio Calatrava 440 44% 285 29%
Edificio Eraso 8 1% 206 21%
Edificio Leiva Aguilar 90 9% 82 8%
Edificio En medio 132 13% 109 11%
Edificio Ribera de Curtidores - - 62 6%
(Devoluciones) (5) - -
[Total 990 100% 988 100% |

La reduccién en los ingresos, en los edificios Ameela, Calatrava, Leiva y Enmedio, es debido al
cambio de modelo de gestion. Por otra parte, eémento en los ingresos de Eraso, de 8 miles de
euros en 2017 a 206 miles de euros en 2018 esadelide el edificio inicio las operaciones en
diciembre de 2017, de manera que los ingresos Enh & corresponden Gnicamente con los de ese
mes de diciembre. En abril de 2018, Ribera de @umis inicidé su actividad, alcanzando ingresos
por valor de 62 miles de euros durante 2018.

La disminucién en un 91% de los aprovisionamiestodebe al cambio de modelo de gestion que
se inicia a partir de febrero de 2018, de maneeadighos gastos no seran recurrentes a futuro.

En relacion a la posible concentracion de provessi@rincipalmente corresponden a terceros
contratados para suministro de electricidad, vigila, mantenimiento y limpieza o la prestacion de
servicios de auditoria y relacionados con los assstel proceso de incorporacion al MAB. Los

cinco principales proveedores a 31 de diciembr20d8 han sido:
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2018

IC-10 Proyectos Técnicos, S.L. 1311
Daria 319
Servicool Rehabilitaciones, S.L. 156
Cuatrecasas 126
Proteyco Iberica 100
[Total 2012 |

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

2.12.

La Sociedad no ha realizado hasta la fecha invesigignificativas en instalaciones o sistemas
relacionadas con el medio ambiente ni se han deibibvenciones con fines medioambientales.
La Sociedad no cuenta con gastos ni derechos desvde emisiones de gases de efecto
invernadero. La Sociedad considera que los riesgaioambientales se encuentran adecuadamente
controlados.

Todos los inmuebles propiedad de la Sociedad cuerda su correspondiente Certificado de
Eficiencia Energética.

Informacién financiera

2.12.1. Informacién financiera correspondiente a los Ultima 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 conjeaion a las Normas Internacionales

de Informacion Financiera (NIIF), estandar contablenacional o US GAAP, segun el caso,
de acuerdo con la Circular de Requisitos y Procediientos de Incorporacion. Deberan

incluir, a) balance, b) cuenta de resultados, c) ozios en el neto patrimonial; d) estado

de flujos de tesoreria y e) politicas contables liiadas y notas explicativas

La informacidn financiera del ejercicio 2018 deSlaciedad incluida en este apartado, ha sido
elaborada partiendo de las correspondientes cuantedes auditadas por Grant Thornton, a
partir de sus registros contables.

Las cuentas anuales abreviadas individuales ded#&dad, junto con su correspondiente
informe de auditoria de los ejercicios 2016, 20120¢8, se incorporan como Anexo Il al

presente Documento Informativo.

A continuacion, se presentan los balances y cugetgrdidas y ganancias de la Sociedad,
describiendo los principales epigrafes y sus vianes.

a) Balance de situacion
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Activo:

€ 31.12.2016 31.12.2017 31.12.201
|[ACTIVO NO CORRIENTE 12.515.306 22.554.648 37.279.893
Inmovilizado intangible 5.647 8.258 10.404
Inmovilizado material 410.093 485.959 520.121
Inversiones inmobiliarias 12.044.774 22.001.389 B5®819
Inversiones financieras a largo plazo - 4.251 .0
Activos por impuesto diferido 54.791 54.791 54.791
|[ACTIVO CORRIENTE 7.524.818 3.150.947 7.429.965]|
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 4231.8 291.614 1.239.358
Inversiones financieras a corto plazo 1.530.779 .0820 611.202
Periodificaciones a corto plazo 175.093 82.139 ®7.85
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 5.18% 1.957.145 5.511.548
|TOTAL ACTIVO 20.040.125 25.705.595 44.709.85b

Inversiones inmobiliarias:

€ Saldoa | Entradas /| Saldoa | Entradas / Saldo a Entradas / Saldo a
01.01.16| dotaciéon | 31.12.16 | dotacién | 31.12.17 | dotacion 31.12.18
Terrenos y construcciones 7.766.157 4.339.576 12385.720.023.090 22.128.823 14.720.039 36.848.862

Amortizacion acumulada  (17.310)  (43.649)  (60.475) (B4 (127.434)  (118.879)  (246.313)
[Valor Neto Contable 7.748.847 4.295.927 12.045.258.9%5.615 22.001.389 14.601.160  36.602.549

Las Fincas adquiridas con anterioridad al ejer@€in6 son las siguientes:

- ElI 8 de mayo de 2015 la finca situada en calle d diguilar (Cérdoba) por importe de
420.000 euros. La Sociedad procedié a activar kstog de notarios e impuestos
asociados a dicha compraventa que ascendieroi®s%2uros.

- El 28 de mayo de 2015 la finca situada en callai@ala (Madrid) por importe de
2.550.000 euros. La Sociedad procedié a activamastos de notarios e impuestos
asociados a dicha compraventa que ascendiero®%39duros.

- El 17 de julio de 2015 la finca situada en callgaizuela (Madrid) por importe de
3.450.000 euros. La Sociedad procedié a activamgstos de notarios e impuestos
asociados a dicha compraventa que ascendieron. 29%4duros.

- El 3 de diciembre de 2015 la finca situada en dafimedio (Cérdoba) por importe de
430.000 euros. La Sociedad procedié a activar kstog de notarios e impuestos

asociados a dicha compraventa que ascendieror2231€uros.

Adicionalmente, con anterioridad al ejercicio 20b6Sociedad invirtié 612.126 euros en obras
de mejora y acondicionamiento de los inmuebles.

Durante el ejercicio 2016 los movimientos regisha@n las inversiones inmobiliarias de la
Sociedad se correspondieron con las siguientessaciques:
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- El 24 de octubre de 2016 el inmueble situado ele &alaso (Madrid) por importe de
1.300.000 euros. La Sociedad procedié a activargsos de notarios e impuestos
asociados a dicha compraventa que ascendierod 843€uros.

- El 28 de diciembre de 2016 el solar situada ere dailbera de Curtidores (Madrid) por
importe de 1.012.000 euros. La Sociedad procedagtizar los gastos de notarios e
impuestos asociados a dicha compraventa que ascendi 258.868 euros.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2016, la Sdak invirtié6 1.688.294 euros en obras de
mejora y acondicionamiento de los inmuebles (vartago 2.14.1 del presente Documento).

Durante el ejercicio 2017 los movimientos regisha@n las inversiones inmobiliarias de la
Sociedad se correspondieron con las siguientessaciques:
- El' 9 de junio la finca situada en calle San Juaalélgla) por importe de 615.000 euros.
La Sociedad procedi6é a activar los gastos de mstariimpuestos asociados a dicha
compraventa que ascendieron a 10.000 euros.

- EI 28 de diciembre la finca situada en calle Grémdé Coldn, 43 (Granada) por importe
de 3.600.000 euros. La Sociedad procedié a adtigagastos de notarios e impuestos
asociados a dicha compraventa que ascendieroi7 211&uros.

- El 19 de julio el edificio situado en calle Rafald Riego (Madrid) por importe de
4.000.000 euros. La Sociedad procedié a activarglstos de notarios e impuestos
asociados a dicha compraventa que ascendieror? A&uros.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2017, la Sdatk invirtid6 1.715.150 euros en obras de
mejora y acondicionamiento de los inmuebles (vartago 2.14.1 del presente Documento).

Durante el ejercicio 2018 los movimientos regisha@n las inversiones inmobiliarias de la
Sociedad se han correspondido con las siguientpssaciones:

- Con fecha 10 de diciembre de 2018 la Sociedad aokjun inmueble situado en la calle
Gran Via de Coldn, nimero 47 de Granada cuyo preéei@dquisicién asciende a
4.000.000 euros. La Sociedad procedié a activargstos de notarios e impuestos
asociados a dicha compraventa que ascendieron. 2007&uros.

- Con fecha 18 de diciembre de 2018 se adquieremushle situado en la calle Vizcaya,
ndmero 12 de Madrid cuyo precio de adquisiciéneamiz a 8.600.000 euros. La Sociedad
procedio a activar los gastos de notarios e impsestociados a dicha compraventa que
ascendieron a 71.751 euros.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2018, la Sdatk invirti6 1.870.188 euros en obras de
mejora y acondicionamiento de los inmuebles (vartago 2.14.1 del presente Documento).
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Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar:

El detalle de las cuentas es el siguiente:

2016 2017 2018
Clientes 14.020 24.575 4.427
Deudores varios - 913.995
Otras deudas con AAPP 617.822 267.039 320.936
[Total 631.842 291.614 1.239.3§8

Los principales saldos registrados dentro de “dexglearios” se corresponden con fianzas
pendientes de recibir por importe de 537.987 eyrasm saldo pendiente de cobro con un
accionista, dofia Mitra Ghamsari por importe de 2d@ euros.

Inversiones financieras a corto plazo: se corred@oicon las siguientes inversiones mantenidas
hasta el vencimiento:

i. Con fecha 30 de octubre de 2017 la Sociedad fira®IBF con banco Sabadell por
importe de 200.000 euros y 385.000 euros respeatinge con vencimiento en un afio.
Ambas imposiciones se han renovado durante elig@r2018 y se encuentran
registradas en el balance abreviado a 31 de diced#®2018.

ii. Confecha 15 de diciembre de 2017 la Sociedad fumid®F con Bankinter por importe
de 200.000 euros que ha vencido durante el ejer2@18.

iii. Elimporte restante de las inversiones mantenidatalsu vencimiento se corresponde
con dos IPF firmadas con el Banco Popular cuyonadoiende a 25.094 euros.

iv. Otros activos financieros por importe de 1.108 suro
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Pasivo:

31.12.2016 31.12.2017
|PATRIMONIO NETO 15.549.693 15.459.213 28.767.47d
Fondos propios 15.549.693 15.459.213 28.767.478
Capital 1.513.455 1.513.455 2.334.323
Prima de emision 14.215.641 14.215.641 26.774.943
Reservas 90.000 90.000 76.006
Resultados de ejercicios anteriores (41.093) (26p.402 (359.924)
Resultado del ejercicio (228.309) (90.481) (57.869)
|PAS VO NO CORRIENTE 3.975.531 8.830.414 14.216.15d
Deudas alargo plazo 3.975.531 8.830.414 14.216.150
Deuda con entidades de crédito 3.975.531 8.830.414 13.570.476
Otras deudas a largo plazo - - 645.674
|PASI\/O CORRIENTE 514.901 1.415.968 1.726.231
Deudas a corto plazo 211.426 707.390 905.399
Deuda con entidades de crédito 206.926 701.380 4$P1.
Otras deudas a corto plazo 4.500 6.010 13.902
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 303% 708.578 820.831
Proveedores 72.912 420.546 728.515
Otros acreedores 230.563 288.032 92.317
|TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 20.040.125 25.705.5% 44.709.859

Fondos propios

El capital social ascendia a 2.334.322,3 euroseseptado por 23.343.223 acciones, de 0,1
euros de valor nominal cada una, todas ellas dmisma clase, totalmente suscritas y
desembolsadas, confiriendo los mismos derechos tesadores.

La Sociedad fue constituida el 3 de octubre de 2@Mun capital social de 100.000 euros
representado por 100.000 acciones con valor nom@éleuro.

Con fecha 30 de marzo de 2015 se realiz6 una r&aucc ampliacion de capital
simultdneamente. La reduccion implico una reduceidel valor nominal de las acciones de
0,90 euros por accion y de manera simultdnea séidaogpital por 590.719,20 euros, via
emisién de 5.907.192 acciones con valor nominad @dros. Estas nuevas acciones se
emitieron con una prima de emision de 0,9 por acsiéndo la prima de emision total por
importe de 5.316.473 euros.

Con fecha 1 de abril de 2016 la Sociedad amplidgtalgmor 912.735 euros via emision de
9.127.350 acciones con un valor nominal de 0,1sepoo accion, siendo la prima de emision
total de 8.899.168 euros.
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Con fecha 11 de mayo de 2018 la Sociedad ha aropteguital por importe de 820.868 euros
via emision de 8.208.678 acciones con un valor nahde 0,1 euros por accion, siendo la
prima de emision total de 12.559.302 euros.

Deudas con entidades de crédito

El detalle de los préstamos bancarios vivos areide los ejercicios 2018 y 2017 y los
movimientos surgidos en ambos ejercicios, sonifpsentes:

- En el ejercicio 2018 se procedié a cancelar eltanés hipotecario con la entidad
financiera Bankinter, constituido en julio 20150eiado a la adquisicién de la finca en
calle Arganzuela (Madrid) por importe de 2.280.@200s cuyo vencimiento estaba
fijado en julio de 2030, no quedando ninguna deuetfediente al 31 de diciembre de
2018 (1.932.718 euros a largo plazo y 145.859 eunusto plazo a 31 de diciembre de
2017).

- En el ejercicio 2018 se procedidé a cancelar eltandés hipotecario con la entidad
financiera Bankinter, constituido en octubre deX®0dsociado a la adquisicion de la
finca en calle Calatrava (Madrid) por importe de0D.000 euros cuyo vencimiento
estaba fijado en octubre de 2030, no quedando mingieuda pendiente al 31 de
diciembre de 2018 (863.793 euros a largo plazo.§3Beuros a corto plazo a 31 de
diciembre de 2017).

- Con motivo de la cancelacion de los dos préstamseriios anteriormente, la Sociedad
firmo6 un nuevo préstamo hipotecario con la entiita@hciera Bankinter constituido en
octubre de 2018 asociado a las fincas de la cajarzuela (Madrid) y calle Calatrava
(Madrid) por importe de 3.800.000 euros cuyo vergimo sera en octubre de 2033,
quedando pendiente 3.624.378 euros a largo pldz®y821 euros a corto plazo a 31
de diciembre de 2018.

- En el ejercicio 2018 procedié a realizar una naMadel préstamo hipotecario firmado
con Bankinter constituido en diciembre de 2017cisw a la adquisicion de la finca
en calle Gran Via de Granada por importe de 1.880e@iros, cuyo vencimiento estaba
fijado en noviembre de 2027 y con la novacién disihmo se ha visto ampliado hasta
agosto de 2033, quedando pendiente a 31 de di@etel2018 un importe de 1.368.155
euros a largo plazo y 57.641 euros a corto plazii(de diciembre de 2017 quedaba
pendiente la totalidad del importe).

- En diciembre de 2018 se constituyé un nuevo préstaipotecario con la entidad
financiera Banco Santander, asociado a la finceadit en la calle Vizcaya (Madrid)
por importe de 4.700.000 euros, cuyo vencimienté ee diciembre de 2033, quedando
pendiente al 31 de diciembre de 2018 un importd.8&2.000 euros a largo plazo y
188.000 euros a corto plazo.
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- Préstamo hipotecario con Popular, constituido etubve de 2016, asociado a la
adquisicion de la finca en calle Eraso (Madrid) poporte de 990.000 euros, cuyo
vencimiento es en octubre de 2027, quedando perdiéBl1 de diciembre de 2018 un
importe de 866.250 euros a largo plazo (915.7520417) y 49.500 euros a corto plazo
(49.500 euros en 2017).

- Préstamo hipotecario con Popular, constituido eryomde 2017, asociado a la
adquisicion de la finca en calle Enmedio (Cordgim)importe de 411.000 euros, cuyo
vencimiento es en junio de 2027, quedando pendaré de diciembre de 2018 un
importe de 329.882 euros a largo plazo (394.776seem 2017) y 32.447 euros a corto
plazo (37.840 euros en 2017).

- Préstamo hipotecario con Popular, constituido griesmbre de 2017, asociado a la
adquisicion de la finca en calle Leiva (Cérdobai) ipgporte de 400.000 euros, cuyo
vencimiento es en septiembre de 2027, quedanddagmeadl 31 de diciembre de 2018
un importe de 336.842 euros a largo plazo (368elzths en 2017) y 31.579 euros a
corto plazo (41.862 euros en 2017).

- Préstamo hipotecario con Popular, constituido dio jde 2017, asociado a la
adquisicion de la finca en calle Ribera de CurtédgiMadrid) por importe de 200.000
euros, cuyo vencimiento es en mayo de 2020, quedasidiente al 31 de diciembre
de 2018 un importe de 46.319 euros a largo plaz8.{61 euros en 2017) y 67.442
euros a corto plazo (65.065 euros en 2017).

- Préstamo hipotecario con banco Sabadell constidooviembre de 2017, asociado
a la adquisicion del edificio en calle Rafael ded®i (Madrid) por importe de 2.400.000
euros, cuyo vencimiento es en noviembre de 202&dando pendiente al 31 de
diciembre de 2018 un importe de 1.945.371 eur@golplazo (2.166.369 euros en
2017) y 220.998 euros a corto plazo (215.870 eemd2017).

- Préstamo hipotecario con banco Sabadell constidooviembre de 2017, asociado
a la adquisicion de la finca en calle Ribera deti@ores (Madrid) por importe de
806.000 euros, cuyo vencimiento es en noviembr20@&, quedando pendiente al 31
de diciembre de 2018 un importe de 745.342 a |lplgmo (727.539 euros en 2017) y
84.672 euros a corto plazo (72.496 euros en 2017).

La diferencia entre las deudas con entidades dig@mr&gistradas en el balance y el nominal
pendiente de pago a 31 de diciembre de 2018 ascaerd®7.357 euros (92.713 euros en

2017) y se corresponde con el efecto del costetaado.

El detalle de la deuda asociada calculada consideral coste amortizado por inmuebles al
cierre del ejercicio 2018 es el siguiente:
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Activo financiado Banco Importg Tipo de interés Bercicio Venc. | Deudaalp PRIRAR)
concedido conc. cp

Edificio Arganzuela y Calatrava Bankinter ~ 3.800.000 302 2018 2033  3.553.743  156.733
Edificio Eraso Popular 990.000 2,5% (afio 1), Eurib@568% (resto afios) 2016 2027 861.424 49,515
Edificio En medio Popular 411.000 2,375% (afio 1),trwri+ 2,5% (resto afios) 2017 2027 328.328 32.343
Edificio Leiva Aguilar Popular 400.000 2,375% (afioHyribor + 2,5% (resto afios) 2017 2027 335.644 31.016
Edificio Ribera de Curtidores Popular 200.000 2,35% 7201 2027 46.319 67.441
Edificio Rafael de Riego Sabadell 2.400.000 2,35% 2017 0272 1.943.816 219.017
Edificio Ribera de Curtidores Sabadell 806.000 2,30% 1720 2027 739.289 84.217
Edificio Gran Via de Colén Bankinter 1.440.000 2% (dficEuribor + 1,3% (resto afios) 2018 2033  1.355.025 .8188
Edificio Vizcaya Santander  4.700.000 2,34% 2018 2033 64886  190.709
Deudas por tarjeta de crédito Popular 1.692
15.147.000 13.570.476 891.497

La financiacidon de la Sociedad a través del préstaipotecario con la entidad Banco
Santander establece el cumplimiento del mantentmig® una ratio Loan to Value (“LTV") a
lo largo de toda la vida del préstamo no supeltiébgo.”

Al cierre del ejercicio terminado a 31 de diciemee2018, a juicio de los administradores de
la Sociedad, ésta cumple en su totalidad con téo®sérminos, condiciones, pactos y
disposiciones de los acuerdos de financiacion egorvilgualmente, a juicio de los
administradores la Sociedad, el ratio mencionaderimmmente es cumplido en el caso que le
sea de aplicacién al 31 de diciembre de 2018 fechea de formulacion de las presentas cuentas
anuales abreviadas y la prevision es que el miga@smplido en los préximos 12 meses.

b) Cuenta de resultados

31.12.2016 31.12.2017

[Importe neto de la cifra de negocio 432.849 990.356 988.128 |
Trabajos realizados por la empresa para su activo - 15.527 -
Aprovisionamientos (66.247) (180.598) (16.929)
Otros ingresos de explotacion 20.011 94.937 11.549
Gastos de personal (162.342) (221.219) (126.712)
Otros gastos de explotacion (388.562) (580.315) (58p.2
Amortizacion del inmovilizado (56.011) (113.783) (B)
Otros resultados (204) (17.509) (733)

| RESULTADO DE EXPLOTACION (220.505) (12.603) 103.531
Ingresos financieros 1 11.807 98
Gastos financieros (55.344) (92.673) (161.492)
Diferencias de cambio - 2.988 9)
RESULTADO FINANCIERO (55.343) (77.878) (161.402)

| RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (275.848) (90.481) (57.869]
Impuestos sobre beneficios 47.540 - -

| RESULTADO DEL EJERCICIO (228.309) (90.481) (57.869]
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Importe neto de la cifra de negocios

La Sociedad ha pasado de tener 5 edificios enlatqgn 2017 a tener 6 edificios operativos
en el 2018. A pesar de este incremento se ha mdatehnivel de ingresos en torno a 990
miles de euros, debido al cambio del modelo dedegtor el cual la Sociedad ha trasladado
su actividad principal, el alquiler de pisos adaiedad Urban Vida Stays. (ver 2.10 apartado
del presente Documento)

Aprovisionamientos

Los aprovisionamientos se corresponden mayoritaiaencon comisiones de agencias de
viajes on line, siendo las de Booking las mas eai&es, 12 miles de euros en 2018 y 160 miles
de euros en 2017, Expedia ,1 miles de euros eny818iles de euros en 2017. De nuevo, la
disminucién en un 91% de los aprovisionamientaset® al cambio de modelo de gestion que
se inicia a partir de febrero de 2018, de maneeadiphos gastos no seran recurrentes a futuro.

Gastos de personal

El nimero medio de personas empleadas durantejdosiceos 2016 y 2017 son 3y 7
respectivamente. En el ejercicio 2018, al firmagiseontrato de gestion con Daria, el nUmero
medio de empleados desciende de nuevo a 3.

Otros gastos de explotaciéon

Los otros gastos de explotacién se han mantenidstaates, a pesar de la reduccién de una
parte de los gastos de explotacion, por el trastilda gestion a Urban Vida, debido al
incremento de otras partidas como son los gasteesrgles y de administracion, impuestos y
sobre todo, a los gastos derivados del Contrateed#ion con Daria, los cuales ascendieron a
319 miles de euros en 2018, representando un 32Btal de gastos (ver apartado 2.6.1 del
presente Documento).

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

Las cuentas anuales abreviadas individuales detigpe 2018 (ver Anexo Il del presente
Documento Informativo) fueron auditadas por Granhorfiton, el cual emitié el
correspondiente informe de auditoria con fecha 3Jutie de 2019, en el que no expresé
opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas

Las cuentas anuales abreviadas individuales detigfe 2017 (ver Anexo Il del presente
Documento Informativo) fueron auditadas por Grarthorfiton, el cual emitié el
correspondiente informe de auditoria con fecha Balebre de 2018, en el que no expreso
opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas
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Las cuentas anuales abreviadas individuales detigpe 2016 (ver Anexo Il del presente
Documento Informativo) fueron auditadas por Granthorfiton, el cual emitié el
correspondiente informe de auditoria con fecha jutle de 2017, en el que no expresé
opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas

2.12.3. Descripcién de la politica de dividendos

El Emisor se obliga a cumplir con la nueva politieadividendos acordada en sus Estatutos Sociales
redactados con arreglo a los requisitos exigidas &OCIMIs. En relacién con lo anterior, el ardcu
26 bis de los Estatutos Sociales establecen ldesitpi

“Articulo 26BIS — REGLAS ESPECIALES PARA LA DISTRIBW DE DIVIDENDOS.
1. Derecho a la percepcion de dividendos. Tendran derea la percepcion del dividendo quienes

figuren legitimados en el libro registro de soc@sel dia que determine la Junta o, de ser el caso,
el Consejo de Administracion, en el respectivo edmee distribucion.

2. Exigibilidad del dividendo. Salvo acuerdo en coritael dividendo sera exigible y pagadero a los
30 dias de la fecha del acuerdo por el que la JuBtneral o, en su caso, el Consejo de
Administracion haya convenido su distribucion.

3. Indemnizacién. En aquellos casos en los que lailolistion de un dividendo ocasione la obligacion
para la Sociedad de satisfacer el gravamen espqmialisto en el articulo 9.2 de la Ley de
SOCIMIS, o la norma que lo sustituya, el Consejddministracion de la Sociedad podra exigir a
los accionistas o titulares de derechos econdémiges hayan ocasionado el devengo de tal
gravamen que indemnicen a la Sociedad.

El importe de la indemnizacion sera equivalentgadto por Impuesto sobre Sociedades que se
derive para la Sociedad del pago del dividendo sjnea como base para el calculo del gravamen
especial, incrementado en la cantidad que, unaledrncido el impuesto sobre sociedades que grave
el importe total de la indemnizacién, consiga congae el gasto derivado del gravamen especial y
de la indemnizacion correspondiente.

El importe de la indemnizacion sera calculado po€ensejo de Administracion, sin perjuicio de
que resulte admisible la delegacién de dicho c#élaulfavor de uno o varios consejeros. Salvo
acuerdo en contrario del Consejo de Administraclarnindemnizacion seréa exigible el dia anterior
al pago del dividendo.

4. Derecho de compensacion. La indemnizacion seré ensgala con el dividendo que deba percibir
el accionista o titular de derechos econémicos lyaga ocasionado la obligacion de satisfacer el

gravamen especial.

5. Derecho de retencion por incumplimiento de la Rreigin Accesoria. En aquellos casos en los que
el pago del dividendo se realice con anterioridatbs plazos dados para el cumplimiento de la
prestacion accesoria, la Sociedad podra retenerqaedlos accionistas o titulares de derechos

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de $&molis Investments 1 SOCIMI, S.A. Agosto120 72



econdémicos sobre las acciones de la Sociedad queayan facilitado todavia la informacion y
documentacion exigida en el articulo 6 bis.1 preree una cantidad equivalente al importe de la
indemnizacién que, eventualmente, debieran saisfaina vez cumplida la prestacién accesoria,
la Sociedad reintegrara las cantidades retenidasaationista que no tenga obligacion de
indemnizar a la sociedad.

Asimismo, si no se cumpliera la prestacion accesen los plazos previstos, la Sociedad podra
retener igualmente el pago del dividendo y compelsaantidad retenida con el importe de la
indemnizacion, satisfaciendo al accionista la difegia positiva para éste que en su caso exista.

6. Otras reglas. En aquellos casos en los que el itepimtal de la indemnizacién pueda causar un
perjuicio a la sociedad, el Consejo de Administbacpodra exigir un importe menor al importe
calculado de conformidad con lo previsto en el &pdo 3 de este articulo.”

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

A 31 de diciembre de 2018 la Sociedad se encongralmoceso judicial con el Ayuntamiento
de Madrid por el que se impone una multa a Perség@©90.000 euros por la ejecucién de obras
realizadas en el edificio de Calatrava numero ligh®importe no se encuentra provisionado
en los estados financieros de dicho ejerciciopakitierar los administradores de la Sociedad
que se trata de un riesgo posible (si se provigimea caso de riesgo probable). Adicionalmente,
el 10 de septiembre de 2018 se ha presentado ursoede reposicion (en via administrativa)
gue esta pendiente de resolucién y al haber tramdown mes sin haber recibido respuesta, el
recurso se tiene que entender desestimado pocisiladministrativo.

Existen algunas reclamaciones interpuestas pavdee&ad instando el desahucio de las que no
pueden desprenderse consecuencias negativas ga@dedad distintas de la desestimacion de
la demanda y la eventual condena en costas. Laxriegpen todo caso no son materiales.

2.13. Informacién sobre tendencias significativas en cuda a produccién, ventas y costes del Emisor
desde el cierre del Gltimo ejercicio hasta la fechdel Documento Informativo

En el apartado 2.12 y en el Anexo IV la Sociedddldelas cuentas anuales abreviadas individuales
auditadas a 31 de diciembre de 2016, a 31 de diceemle 2017 y 31 de diciembre de 2018.
Adicionalmente, a continuacion, se detalla la caele resultados de la Sociedad a 31 de mayo de
2019 no sometida a procedimientos de auditoria de revision limitada:
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€ 31.05.2019

|Importe neto de la cifra de negocio 558.705 |
Gastos de personal (39.541)
Otros gastos de explotacion (421.329)
Amortizacién del inmovilizado (77.726)
Otros resultados 60.873
RESULTADO DE EXPLOTACION 80.982 |
Ingresos financieros 1.422
Gastos financieros (103.982)
RESULTADO FINANCIERO (102.560)
| RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (21.578) |

Impuestos sobre beneficios -

| RESULTADO DEL EJERCICIO (21.578) |

El importe neto de negocios se corresponde caetdas del alquiler asociadas a los siete inmuebles
en explotacion.

La partida de otros gastos de explotacion incluydoé gastos no recurrentes asociados a la
incorporacion de la Sociedad al MAB vy (ii) honooaridevengados por Daria por importe de 177
miles euros (un 32% del total de los ingresos).

2.14 Principales inversiones del Emisor en cada uno deod ejercicios cubiertos por la
informacion financiera aportada (ver puntos 2.12 y2.13), ejercicio en curso y principales
inversiones futuras ya comprometidas a la fecha dé€locumento.

2.14.1. Principales inversiones del Emisor en el ejercicicerrado a 31 de diciembre de 2018y
el ejercicio en curso

En el ejercicio en 2016:

Las inversiones realizadas a 31 de diciembre dé 20t importe total de 4.339.576 euros, se
corresponden a:

1) 2.312.000 euros con la adquisicion de dos inmugbiesgdos en Madrid; (i) el 24 de octubre
de 2016, inmueble situado en la calle Eraso powoitepde 1.300.000 euros, (ii) el 28 de
diciembre de 2016 inmueble situado en calle Rilder&urtidores por importe de 1.012.000

euros.
2016
Eraso 1.300.000
Ribera de Curtidores 1.012.000

[Total adauisiciones 2016 2.312.000

2) Inversion de 1.688.294 euros en las obras de mgjacandicionamiento de los inmuebles.
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2016

CALATRAVA 814.540 48%
ENMEDIO 387.973 23%
RIBERA DE CURTIDORES ~ 198.076 12%
LEYVA AGUILAR 151.151 9%
ARGANZUELA 112.940 7%
OTROS 23.614 1%
[Total 1.688.294 100%

3) Costes de adquisicion por importe de 339.282 euros.

En el ejercicio en 2017:

Las inversiones realizadas a 31 de diciembre d& p@t importe total de 10.023.090 euros, se

corresponden a:

1) 8.215.000 euros con la adquisicion de tres inmgebles de ellos situados en Madrid y otro
en Malaga; (i) el 9 de junio de 2017, inmuebleagitw en la calle San Juan de Malaga por
importe de 615.000 euros, (ii) el 19 de julio d@2thmueble situado en calle Rafael de Riego
de Madrid por importe de 4.000.000 euros. (iiip&lde diciembre de 2017 inmueble situado
en la calle Gran Via de Colén de Granada por inepaet3.600.000 euros.

2017

San Juan 615.000
Rafael de Riego 4.000.000
Gran Via de Col6n 3.600.000

[Total adquisiciones 2017 8.215.00

2) Inversién de 1.715.150 euros en las obras de mgjacandicionamiento de los inmuebles.

2017

ERASO 1.069.710 62%
CALATRAVA 246.711 14%
SAN JUAN 150.750 9%
ARGANZUELA 84.126 5%
OTROS 163.853 10%
[Total 1.715.150 100% |

3) Costes de adquisicion por importe de 82.940 euros.

En el ejercicio en 2018:

Las inversiones realizadas a 31 de diciembre d& @t importe total de 14.720.039 euros, se

corresponden a:

1) 12.600.000 euros con la adquisicién de dos inmeetiteados en Granada y otro en Madrid; (i)
el 10 de diciembre de 2018, inmueble situado ealla Gran Via de Colén, nimero 47 de Granada
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por importe de 4.000.000 euros; (ii) el 18 de didiee de 2018 se adquiere un inmueble situado
en la calle Vizcaya, nimero 12 de Madrid por imgal# 8.600.000 euros.

2018

Gran Via de Colon, 47 4.000.000
Vizcaya, 12 8.600.000

[Total adquisiciones 2018 12.600.000

2) Inversién de 1.812.188 euros en las obras de mgjacandicionamiento de los inmuebles.

2018
RIBERA DE CURTIDORES 622640 34%
GRAN VIA DE COLON43  263.390 15%
GRAN VIA DE COLON 47  241.370 13%
ERASO 239.432 13%
RAFAEL DE RIEGO 181.450 10%
CALATRAVA 116.977 6%
OTROS 88.929 5%
[Total 1.812.188 97% |

3) Costes de adquisicion por importe de 249.851euros.

En el ejercicio en curso:

Las inversiones realizadas durante los cinco pometeses de 2019 ascienden a un importe total
de 1.092.639 euros y se corresponden con la refdenhas siguientes inmuebles:

GRAN VIA DE COLON 647.344  59%

RAFAEL DE RIEGO 287.902  26%
GRAN VIA DE COLON 47 92406 8%
ERASO 17326 2%
Otros 47661 4%
[Total 1.092.639  100% |

2.14.2. Principales inversiones futuras ya comprometidas aa fecha del Documento

Informativo.

A fecha del presente Documento Informativo, Peri€po tiene comprometida la adquisicion de
ningan activo inmobiliario, sin embargo, Persépalantinuara con la remodelaciéon de los
edificios Rafael de Riego 24, San Juan 14 y Gran&iestimando invertir mas de 3 millones de

euros en dichos edificios.

2.15. Informacion relativa a operaciones vinculadas

Informacién sobre las operaciones vinculadas saatifas segun la definicién contenida en la
Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realzalimante el ejercicio en curso y los dos

ejercicios anteriores a la fecha del Documentorinédivo.
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Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/20045 de septiembre, una parte se
considera vinculada a otra cuando una de ellas, grupo que actda en concierto, ejerce o
tiene la posibilidad de ejercer directa o indiretate, 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 contraprestaditntodo caso debera informarse de los
siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compragntas de bienes, terminados o no;
compras o ventas de inmovilizado, ya sea mateindngible o financiero; prestacion o
recepcion de servicios; contratos de colaboraciéantratos de arrendamiento financiero;
transferencias de investigacion y desarrollo; adex sobre licencias; acuerdos de
financiacion, incluyendo préstamos y aportacionesabital, ya sean en efectivo o en especie;
intereses abonados o cargados; o aquellos deversgggdwo no pagados o cobrados;
dividendos y otros beneficios distribuidos; garastiy avales; contratos de gestion;
remuneraciones e indemnizaciones; aportacionesaags de pensiones y seguros de vida;
prestaciones a compensar con instrumentos finaosigropios (planes de derechos de
opcidn, obligaciones convertibles, etc.); compraraipor opciones de compra o de venta u
otros instrumentos que puedan implicar una trangmisle recursos o de obligaciones entre
la sociedad y la parte vinculada;

(..).

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

Importe neto de la cifra de negocios 990.356 988.128 58.765

Fondos propios 15.459.213 28.767.478 28.745.900

1% de los ingresos 9.904 9.881 5.587

1% de los fondos propios 154.592 287.675 287.459
0] Operaciones realizadas con los accionistas sigificos

Con fecha 20 de diciembre de 2018 la Sociedad gagéner una Administradora Unica a
tener un Consejo de Administracion formado por émfiros.

Durante el ejercicio 2018, la anterior Administreadtynica que asumia las funciones de alta

direccidn, percibio retribuciones en concepto d#das y salarios por importe de 50.000 euros
(35.533 euros en el gjercicio 2017).
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Asimismo, la anterior Administradora Unica percilgi el ejercicio 2018 en concepto de
management fee un importe de 413.766 euros redfistlantro de servicios profesionales
independientes (308.455 euros en el ejercicio 204@)habiéndose devengado nada en
concepto de performance fee en los ejercicios SPIRL7.

Adicionalmente, la anterior Administradora Unicacgionista de la Sociedad adquiri durante
el ejercicio 2018, mediante acuerdos individuales @l resto de accionistas y conforme a lo
establecido en el acuerdo de accionistas firmad® ek febrero de 2018 (actualizado
posteriormente, ver apartado 3.5. del presente mento), un total de 1.054.203 acciones a
0,1 euros por accion, que se le venden para compéassustitucion del régimen de
Performance fee en el nuevo acuerdo de accionjistaalquier otro beneficio latente.

La Sociedad no tiene contraido compromiso algunooecepto de seguros de vida, planes de
pensiones u otros conceptos con los Administradores

De conformidad con lo establecido en el articul® @& la Ley de Sociedades de Capital, los
Administradores y personas vinculadas a los mismos se refiere el articulo 231,
comunicaron que no poseen participaciones en ébtdp sociedades con el mismo, analogo
0 complementario género de actividad al que canygtiel objeto social de la Sociedad.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2018 la Soadkdcha mantenido operaciones con la
Sociedad Gestora, Daria Management, S.L.(sociedaiitipada al 100% por dofia Mitra

Ghamsari). Con esta sociedad existe un saldo pepdile pago a 31 de diciembre de 2018
cuyo importe asciende a 319.162 euros, correspateddManagement Fee del ejercicio 2018.

Durante el ejercicio 2019 en curso, el contrat@estion con Daria sigue vigente, habiendo
devengado a 31 de mayo de 2019 un importe de 1/és de euros.

(i) Operaciones realizadas con administradores y diners

Ver apartado (i) anterior relativo a las operacsorealizadas por la accionista, Presidente y
Administradora Unica en ese momento, Dofia MitrarGdsi.

(iii) Operaciones realizadas entre personas, sociedada#tidades del grupo

Durante el ejercicio 2018, todos los ingresos al&dciedad derivan de los contratos de
arrendamiento firmados con Urban vida relativossaihmuebles de Arganzuela, Calatrava,
Eraso, Leiva Aguilar, Enmedio y Ribera Curtidores pnporte total de 988.128 euros ver
apartado 2.10. del presente Documento).

Durante el ejercicio 2019 en curso esta previstoggis de los once inmuebles se encuentren

sujetos a contratos de arrendamiento con Urban Vda apartado 2.61. del presente
Documento).
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2.16. Previsiones o estimaciones de caracter numérico selingresos y costes futuros

2.16.1Confirmacion de que las previsiones se han preparad utilizando criterios
comparables a los utilizados para la informacion fianciera historica

No aplica.

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

No aplica.

2.16.3Aprobacion del Consejo de Administracion de estasrpvisiones o estimaciones, con
indicacioén detallada, en su caso, de los votos emtra

No aplica.
2.17. Informacion relativa a los administradores y altosdirectivos del Emisor

2.17.1Caracteristicas del drgano de administracién (estretura, composicion, duracién del
mandato de los administradores), que habra de senuConsejo de Administracién

Los articulos 22 a 24 bis de los Estatutos Sociagslan el Organo de Administracion de la
Sociedad. Sus principales caracteristicas songatates:

a) Estructura del Organo de Administracion

La administracién de la Sociedad se encuentramadi a un Consejo de Administraciéon
formado por cinco miembros.

b) Duracién del cargo

De acuerdo con el articulo 23 de los EstatutosaBes;iel plazo de duracién de los cargos de
los consejeros sera de cuatro (4) afios, al térdenlos cuales podran ser reelegidos una o
mas veces por periodos de igual duracion.

El nombramiento de los Administradores caducaran@oavencido el plazo, se haya
celebrado la siguiente Junta General de Accionstasya transcurrido el término legal para
la celebracién de la Junta General de Accionistesdiba resolver sobre la aprobacion de
las cuentas del ejercicio anterior.
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c) Composicién
Conforme a lo dispuesto en el articulo 24 tés los Estatutos Sociales, el Consejo de
Administracion estara compuesto por un minimo ds {8) y un maximo de doce (12)

miembros.

El Consejo de Administracién de la Sociedad edidafroente compuesto por los siguientes

miembros:
Dfia. Mitra Ghamsari Presidente y Consejera 20-dic-18 omiBical ejecutivo
D. Benjamin Smith Consejero 20-dic-18 Dominical nacajivo
D. Ramine Rouhani Consejero 20-dic-18 Dominical ncuj®o
D. Gonzalo Manuel Armenteros de Dalmases Consejero -dic208 Dominical no ejecutivo “
D. Yadh Yaich Consejero 20-dic-18 Dominical no ejecati
D. José Maria Bafios Pita Secretario no consejero ic20ed Secretario no consejero

d) Adopcion de acuerdos

Los acuerdos se adoptaran por mayoria absolutaoslemiembros del Consejo de

Administracidn que hubieran concurrido personalmegxcepto cuando la Ley, los Estatutos
prevean otras mayorias. El Presidente del Consegirédl y establecera el orden de las
deliberaciones e intervenciones y, en caso de eniesidra voto dirimente.

2.17.2. Trayectoria y perfil profesional de los adinistradores y en el caso de que el principal
o los principales directivos no ostenten la condiéh de administrador, del principal o
los principales directivos. En caso de que algunoedellos hubiera sido imputado,
procesado, condenado o sancionado administrativamten por infracciones de la
normativa bancaria del mercado de valores, de segos, se incluiran las aclaraciones o
explicaciones, breves, que se consideren oportunas.

La trayectoria y perfil profesional de los actuatessejeros se describe a continuacion:
Don Benjamin Smith

Socio de Laurion Capital Management Lp desde medez@005. Laurion Capital es un
Hedge Fund que gestiona 5 billones de délaresng t#8 empleados, de los cuales 24
realizan funciones de asesoria a inversores. Anteente estuvo trabajando desde 1994
hasta 2005 en JP Morgan Chase & Co. como ManagmegtDr. Don Benjamin Smith es
licenciado en econdémicas por Harvard University.
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Don Ramine Rouhani

Una trayectoria profesional vinculada a empresas irdersion de capitales. Ha
desempefiado cargos de relevancia como Jefe deddesrda Capitales en Natixis Capital
Markets desde el afio 1993 hasta 2008. Desde 2@dcasDirector de Pinehouse Capital
LLC.

Don Gonzalo Armenteros de Dalmases

Realiz6 sus estudios de administracion y direcdénempresas en la Universidad de
CUNEF y estudié un Master en finanzas en la Unidas Rey Juan Carlos. En la
actualidad es Gerente en Hurar Investments GrodpmAds, es fundador y presidente de
Soho Boutique Hotels y fue fundador y Director fioero de Malaga Estate Group.

Don Yadh Yaich

Dispone de un Master en Matematicas Aplicadas efeltationale Supérieure des Mines
de Nancy, ademas tiene un Master en Matematicasadps a las Finanzas en la
Universidad de Columbia de la Ciudad de Nueva York.

Fue uno de los Directores Gerentes mas joveneseyd@deOperaciones en UBS. En la
actualidad es fundador y CEO de la empresa Monedy@uogo objetivo es ayudar a los
inversores a expandir su red, dandoles acceso &oswacuerdos, informacion,

diversificacion de cartera.

Dofia Mitra Ghamsari

Licenciada por Standford en ingenieria informagien ciencias de la administracion.

Ha trabajado en multinacionales como Microsoft gdier & Gamble y tiene méas de diez

afios de experiencia en finanzas en Nueva York yoogenente de carteras en fondos de
cobertura de divisas, derivados y crédito, eurogdasnoamericanos.

Actualmente desarrolla las labores de seleccidrategia y estructuracion de inversiones,
administracion de construccion y hoteles y admiaisdbn de personal para Persépolis y
Urban Vida.

Don José Maria Bafios Pita (Secretario no consejero)

Socio fundador de la firma de abogados Letslawogatio multidisciplinar especializado

en derecho mercantil, fintech law, derecho procesa@n el derecho de las nuevas
tecnologias, comercio electrdnico, propiedad ictekd y proteccion de datos.
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Es Licenciado en Derecho por la Universidad Coneplse de Madrid y Master
Especialista en Derecho de las Nuevas TecnologiadapUniversidad Pontificia de
Comillas.

Desde hace mas de 18 afios ha asesorado a emppemdisujares relacionados con las
nuevas tecnologias, Internet y negocios de basmltagica. Asimismo, es profesor en
diversos programas en escuelas de negocios (prafes@urso sobre geolocalizacion y
mobile (ICEMD - ESIC) y del Curso Superior de CoaElectronico (ICEMD — ESIC).

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

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 4od Estatutos Sociales, el ejercicio del
cargo de administrador de la Sociedad sera remimecan las siguientes indicaciones:

“Articulo 24.- RETRIBUCION DEL ORGANO DE ADMINISTRAR.

El cargo de administrador es remunerado si la adstiacion y representacion de la

Sociedad se encomiendan a un consejo de admindétrda retribucion de los Consejeros

consistira en una asignacion fija mensual cuya tizase decidird por la Junta General

para cada afio con validez para los ejercicios quetopia Junta establezca, mediante
acuerdo adoptado cumpliendo con los requisitoswlirgm y mayorias previstos para las
modificaciones estatutarias en el art. 20 de lotafsos. El importe maximo de

remuneracion permanecera vigente en tanto no seedyer su modificacion. La retribucion

podra ser diferente para cada uno de los Consejeros

Salvo que la Junta General determine otra cosajs&ribucion de la retribucion entre los
Consejeros se establecera por decision del Cordsjadministracion, que debera tomar
en consideraciéon las funciones y responsabilidadéibuidas a cada Consejero,
atendiendo, en particular, a los compromisos asosiigor la Sociedad en los contratos,
que hubiera celebrado con ellos.

Con independencia de lo anterior, los administraotendran derecho al reembolso de
cualquier gasto razonable debidamente justificade gsté relacionado directamente con
el desempefio de su cargo de administrador.

La retribucion prevista en este articulo sera cotitpja e independiente del pago de los

honorarios o salarios que pudieran acreditarse feem la Sociedad, por prestacion de
servicios o por vinculacién laboral, segin sea aba con origen en una relacion
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contractual distinta de la derivada del cargo devadistrador, los cuales se someteran al
régimen legal que les fuere aplicable.”.

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

A 31 de diciembre de 2018, la Sociedad contabalosempleados administrativos, ambas mujeres.
A nivel geografico todos los empleados tienen ssfmuen Madrid.

2.19. Numero de accionistas y, en particular, detalle daccionistas principales, entendiendo por
tales aquellos que tengan una participacion direct& indirecta igual o superior al 5% del
capital, incluyendo numero de acciones y porcentajesobre el capital. Detalle de los
administradores y directivos que tengan una partigacién directa e indirecta igual o superior
al 1% del capital social

A fecha del presente Documento Informativo, Pers&paenta con 25 accionistas (excluyendo la
autocartera), representando aquellos que tienempantigipacion total (directa e indirecta) igual o
superior al 5% el 84,26% del capital. La composi@écionarial es la siguiente:

N° de acciones Valoracion (€

Participacion (%)

Wedgewood Investment 53,49% 12.486.089 21.226.351
Benjamin Smith 2006 Grant Atrticle |E 16,92% 3.949.826 6.714.704
Ms. Mitra Ghamsari 5,35% 1.248.320 2.122.144
HAWTHORN INVESTMENT CO 4,26% 994.667 1.690.934
MADURAPERUMA 2016 DINASTY TRUST 4,24% 989.682 1.68245
20 accionistas minoritarios 13,19% 3.078.234 5.232.998
Autocarters” 2,55% 596.405 1.013.889
[Total 100% 23.343.223 39.683.479 |

) 176.471 acciones puestas a disposicion del Provedeltquidez

El detalle de participaciones indirectas igualssiperiores al 5% en la Sociedad es el siguiente:

v' Wedgewood Investmentres personas fisicas tienen una participacidimécta en el capital
social de la Sociedad igual o superior al 5% aégadel este vehiculo de inversion
domiciliado en las Islas Caiman, de acuerdo caigelente detalle:

- o % part. en % part. Indirecta
Accionistas indirectos ° M °pa "
Wedgewood en Persépolis

D. Benjamin Smith 60,00% 32,09%
D. Nihal Maduraperuma 20,00% 10,70%
D. Sheehan Maduraperuma 20,00% 10,70%
[Total | 100% 53,49%

v' Benjamin Smith 2006 Grant Article IEs una trust/fideicomiso domiciliada en Hanover New
Hampshire (EEUU) cuya gestora y beneficiaria esadaitna Brittani Smith, esposa de don
Benjamin Smith.
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2.20.

2.21.

2.22.

v' Hawthorn Investment Caes una sociedad domiciliada en las Islas Caimaicipada al
100% por “Nihal Maduraperuma 2016 Trust”, trusgfitbmiso domiciliada en Nueva York
(EEUU) cuya gestora y beneficiaria es dofia SonabtKlesposa de don Sheehan
Maduraperuma.

v Maduraperuma 2016 Dinasty Trusts una trust/fideicomiso domiciliada en Nueva York
(EEUU) cuya gestora y beneficiaria es dofia SonabtKlesposa de don Sheehan
Maduraperuma.

A continuacion, detallamos las participacionesda® indirecta de consejeros y directivos iguales
o superiores al 1% del capital social de Persépolis

D. Benjamin Smith Consejero 32,09% Dominical no ejeeut 20-dic-18
Dfia. Mitra Ghamsari | Presidente y Consekera 5,35% Doatiajecutivo 20-dic-18
D. Ramine Rouhani Consejero 1,089 Dominical no ejecuti 20-dic-18

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 capital) suficiente para llevar a cabo su
actividad durante los 12 meses siguientes a lafdetincorporacion al MAB.

Declaracion sobre la estructura organizativa de I&ompafiia

El Consejo de Administracion de la Sociedad dectara la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno queekenite cumplir con las obligaciones informativas
impuestas por la Circular del MAB 6/2018, de 24jul®, sobre informacién a suministrar por
empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a regon en el MAB (ver Anexo V del presente
Documento Informativo).

Declaracion sobre la existencia Reglamento intermte conducta

El Consejo de Administracion de Persépolis de aomfiad con los acuerdos adoptados el 25 de
junio de 2019, aprobd el Reglamento Interno de Gotadde la Sociedad en materia de Mercados
de Valores (el Reglamento Interno de Conductd), si bien segun el reciente Real Decreto-ley

19/2018, de 23 de noviembre, de servicios de pagedidas urgentes en materia financiera, que
modifica la redaccién del articulo 225.2 de la ldsy Mercado de Valores, no es obligatoria su

elaboracién y remisién a la CNMV.

A la fecha del presente Documento Informativo, &jle@mento Interno de Conducta de la Sociedad
figura publicado en la pagina web de la Sociegaslv{.persepolis-investments.cpm

Tal y como se indica en el articulo 1 del Reglaménterno de Conducta, el objetivo del mismo es
regular las normas de conducta a observar por Be@uad, sus 6rganos de administracion,
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2.23.

empleados y demas personas sujetas en sus actsodtecionadas con el Mercado de Valores a
partir de la incorporacion a negociacion de lasoaes de la Sociedad en el MAB.

Factores de riesgo

Ademas de toda la informacidn expuesta en este lBecto 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 Sadipddria tener que hacer frente. Hay otros riesgos
gue, por su mayor obviedad para el publico en géneo 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.

El negocio y las actividades de Persépolis, estdrdicionados tanto por factores intrinsecos,
exclusivos de la Sociedad, tal como se descril®largjo del presente Documento Informativo,
como por determinados factores exégenos que soorasra cualquier empresa de su sector. Es,
por ello, que antes de adoptar cualquier decisgimeersion en acciones de la Companiia, ademas
de toda la informacion expuesta en el presente ento Informativo, deben tenerse en cuenta,
entre otros, los riesgos que se enumeran a contfimuan este apartado 2.23. Si cualquiera de los
riesgos descritos se materializase, el negociagekdtados y la situacion financiera y patrimonial
de la Sociedad podrian verse afectados de modosadysignificativo. Asimismo, debe tenerse en
cuenta que los mencionados riesgos podrian tenefegto adverso en el precio de las acciones de
Persépolis, lo que podria conllevar una pérdideiglan total de la inversion realizada.

El orden en que se presentan los riesgos enunceaamntinuacion no es necesariamente una
indicacién de la probabilidad de que dichos riesgomaterialicen realmente, ni de la importancia
potencial de los mismos, ni del alcance de loshpesiperjuicios para el negocio, los resultados, la
situacién financiera, patrimonial y valoracion deSlociedad.

2.23.1. Riesgos operativos y de valoracion
2.23.1.1. Influencia actual de Wedgewood Investmertto.

La Sociedad se encuentra controlada al 53,5% palgé¥eood Investment. Co, cuyos intereses
pudieran resultar distintos de los intereses deptitenciales nuevos accionistas, que mantendran
una participacién minoritaria, por lo que no podndituir significativamente en la adopcién de
acuerdos en la Junta General de Accionistas rlimongbramiento de los miembros del Consejo de
Administracion.

2.23.1.2. Riesgo como consecuencia de que la addd de la Sociedad estd operada
externamente
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Tal y como se indica en el apartado 2.6.1 del ptesBocumento Informativo, la Sociedad esta
gestionada por la empresa vinculada Daria Manage®4n sociedad participada al 100% por dofia
Mitra Ghamsari, presidenta consejera y accionistdadSociedad. En consecuencia, una gestion
incorrecta por parte de dicha empresa podria afect® situacion financiera, proyecciones,
resultados y valoracion de la Sociedad.

2.23.1.3. Conflicto de interés con el gestor de $ociedad

La Sociedad Gestora Daria Management, S.L es uwiedsal participada al 100% por dofia Mitra
Ghamsari, presidenta consejera y accionista d®d&e&ad. Dicha accionista en su condicién de
accionista y gestora de los activos de la Socigoladkia llevar a cabo acciones corporativas y de
gestiébn que puedan entrar en conflicto con losrésts de otros potenciales accionistas de la
Sociedad. No se puede asegurar que los interesBarile Management, S.L coincidan con los
intereses de los futuros compradores de las accibméa Sociedad o que Daria Management, S.L.
actle de forma beneficiosa para la Sociedad.

2.23.1.4. Conflicto de interés con Urban Vida

La sociedad concentra gran parte de sus operaaonddrban Vida (100% del total de los ingresos
del ejercicio 2018 desde la firma del acuerdo)aEsciedad esta participada en un 46,03% de las
participaciones sociales por la Presidente y Adsiarde la Sociedad dofia Mitra Ghamsari (ver
apartado 2.61. del presente Documento). Sin empgtgabida cuenta de la existencia de diferentes
clases de participaciones sociales, estas somfeecen un 34,57% de los derechos de voto.

Dicha participacidon no es mayoritaria, ni los adstiadores han sido nombrados con los votos
exclusivos de la presidente de la Sociedad, pé&melobsta a que dicha condicién pudiera tener
incidencia en la toma de decisiones.

Los contratos de arrendamiento han sido firmadtg embas partes. Tan solo un inmueble tiene
un inquilino distinto a Urban Vida. Los preciosesto de las condiciones, que en tales operaciones
se pactan, se fijan con consideracion a los deader&Sin embargo, podrian presentarse situaciones
en las que se susciten intereses opuestos o detdrazs entre ambas sociedades como pueda ser
la terminacién anticipada, la revision de las aldas contractuales o la denuncia de
incumplimientos por cualquiera de las partes. Ehal situaciones, no se puede asegurar que la
actuacion no se vea afectada por la influencia e parte del accionariado comin a ambas
compaifiias y que la decision afecte al patrimonia dempafiia, a los resultados de sus operaciones
o al posicionamiento de la misma en el mercaddayvaloracion de sus acciones.

2.23.1.5 Riesgo vinculado al cobro de las rentas nsiales derivadas del contrato con Urban
Vida

Seis de los siete edificios en explotacidon de Pelsese encuentran bajo el contrato firmado con

Urban Vida, por lo que podria darse el caso de sjudrban Vida atravesara circunstancias
desfavorables, financieras o de cualquier otro, tqae@ les impidiera atender debidamente a sus
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compromisos de pago, podria afectar negativamedatsitaacion financiera, resultados o valoracién
de la Sociedad.

2.23.1.6 Riesgo vinculado al cobro de las rentas nsiales derivadas del contrato con
Spotahome

El edificio Vizcaya propiedad de Persépolis se entnan bajo el contrato firmado con un Gnico
inquilino, Spotahome (ver apartado 2.6.1. del pressBocumento), por lo que podria darse el caso
de que, si Spotahome atravesara circunstanciagviesbles, financieras o de cualquier otro tipo,
que les impidiera atender debidamente a sus coniguerde pago, podria afectar negativamente a
la situacién financiera, resultados o valoraciéted8ociedad.

2.23.1.7 Riesgos asociados a la valoracién

En la valoracion de las acciones de la Socieda@pabkejo de Administracion de la Sociedad ha
tomado en consideracion la valoracion de los foqmopios a 31 de diciembre de 2018 realizada
por CBRE de fecha de 4 de julio de 2019. Paraj#&ifin de dicho precio, la Sociedad ha
contemplado hipétesis relativas, entre otras, atlgrde ocupacion de los inmuebles, la futura
actualizacion de las rentas y la rentabilidad dielaastimada, con las que un potencial inversor
podria no estar de acuerdo.

Es importante destacar que CBRE realiza un ajusthiclza valoracion correspondiente a la
proyeccién de los costes de estructura de la Sadjembnsiderando unos costes normalizados sin
tener en cuenta los costes que la Sociedad asuntespgmnorarios pagados a la Sociedad Gestora
Daria (ver apartado 2.6.1. del presente Documento).

En caso de que los elementos subjetivos empleadekadlculo evolucionaran negativamente, la
valoracion de los activos de Persépolis seria mgrmmumsecuentemente podria verse afectada la
situacion financiera, los resultados o la valomdé la Sociedad.

2.23.1.8 Riesgos de cambios normativos

La actividad de Persépolis esta sometida a dispos legales y reglamentarias de orden técnico,
medioambiental, fiscal y mercantil, entre otragcamo a requisitos urbanisticos, de seguridad y de
proteccién al consumidor, entre otros. Las admatsbnes locales y autonémicas pueden imponer
sanciones por el incumplimiento de estas normasquisitos. Un cambio significativo en estas
disposiciones legales y reglamentarias o un cammoafecte a la forma en que estas disposiciones
legales y reglamentarias se aplican, interpretdracen cumplir, podria forzar a la Sociedad a
modificar sus planes, proyecciones o incluso aektign de sus inmuebles y, por tanto, a asumir
costes adicionales, lo que podria afectar negatiména la situacion financiera, resultados o
valoracion de la Sociedad.

2.23.1.9 Riesgo asociado a la explotacion de losaxs en arrendamiento
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La actividad de la sociedad es la adquisicion yenera de bienes inmuebles para explotarlos
mediante alquiler y eventualmente obtener benefipar la enajenacion de los mismos.

Persépolis explota la mayoria de sus activos medamendamiento a un operador que a su vez lo
explota subarrendando dichas viviendas en cortaegianestancia. La explotacion final, en
ocasiones, requiere de licencias, permisos o tatidnes cuya competencia se distribuye entra la
Comunidad Auténoma y la Administracion Local copasdiente. Aunque la modalidad final de
explotacion es responsabilidad del operador, reguide licencias y permisos cuya consecucion
puede sufrir retrasos o incluso denegarse. En sliciheunstancias, los resultados de la compaiiia o
la valoracién de sus activos podrian verse afestaggativamente, siendo el uso residencial la
alternativa para la explotacion de los activos.

2.23.1.10 Riesgos de reclamaciones judiciales yrextdiciales

Persépolis podria verse afectada por reclamacipusiales o extrajudiciales derivadas de la
actividad que desarrolla la Sociedad. En caso de sguprodujera una resolucion de dichas
reclamaciones negativa para los intereses de la&ed@uat; esto podria afectar a su situacion
financiera, resultados, flujos de efectivo y/o vatdn del Emisor.

2.23.1.11 Riesgos derivados de reclamaciones depmssabilidad y de cobertura insuficiente
bajo los seguros

Persépolis estd expuesta a reclamaciones sustncial responsabilidad por incumplimientos

contractuales, incluyendo incumplimientos por emoomision de la propia Sociedad o de sus
profesionales en el desarrollo de sus actividaéigisasismo, los activos inmobiliarios que adquiera

la Sociedad estan expuestos al riesgo genéricaaflesdque se puedan producir por incendios,
inundaciones u otras causas, pudiendo la Sociedattir en responsabilidad frente a terceros como
consecuencia de dafios producidos en cualquieraosleadtivos de los que Persépolis fuese
propietario. Los seguros que se contraten parardaloios estos riesgos, si bien se entiende que
cumplen los estdndares exigidos conforme a la idatlvdesarrollada, podrian no proteger

adecuadamente al Emisor de las consecuencias gnsedplidades derivadas de las anteriores
circunstancias, incluyendo las pérdidas que pudiegaultar de la interrupcion del negocio. Si el

Emisor fuera objeto de reclamaciones sustancislesgputacion y capacidad para la prestacién de
servicios podrian verse afectadas negativamenieigxmo, los posibles dafios futuros causados
que no estén cubiertos por los seguros contratpdosPersépolis, que superen los importes
asegurados, que tengan franquicias sustancialgee o estén moderados por limitaciones de
responsabilidad contractuales, podrian afectartivagaente a los resultados de explotacién y a la
situacion financiera de la Sociedad.

2.23.1.12 Riesgos de la gestién del patrimonio
La actividad de Persépolis es principalmente laldeiler de viviendas. Una incorrecta gestién de
esta actividad conlleva un riesgo de desocupacidosinmuebles arrendados. Por lo tanto, si la

Sociedad Gestora no consigue que sus inquilinagkem los contratos de alquiler a su vencimiento
o0 la renovacion de dichos contratos se realiz&m@ninos menos favorables para el Emisor o no se
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consiguen nuevos arrendatarios, podria producitaedisminucion del nivel de ocupacion y o las
rentas de los inmuebles, lo que conllevaria unaca@dn del margen del negocio, flujos operativos
y valoracion de la Sociedad.

Por otra parte, en el negocio de patrimonio exstéesgo de insolvencia o falta de liquidez de los
clientes que podria ocasionar impagos de los al@s) lo cual implicaria una disminucion en los
ingresos por parte de la Sociedad vy, si el riesginsolvencia se generalizara, repercutir en una
disminucién significativa del valor de los activéslemas, la adquisicion o rehabilitacién de nuevos
inmuebles destinados a arrendamiento implica inaptet inversiones iniciales que pueden no verse
compensadas en caso de incrementos inesperadostee y/o reducciones en los ingresos previstos
por rentas.

Asimismo, las significativas inversiones realizadema el mantenimiento y gestion de los
inmuebles, tales como, impuestos, gastos por $esyviceguros, costes de mantenimiento y
renovacion, generalmente no se reducen de maneparpional en caso de disminucion de los
ingresos por las rentas de dichos inmuebles.

Si la Sociedad Gestora no lograse unos nivelesulgagion elevados o disminuyera la demanda en
el mercado de alquiler por otros factores, o noafwapaz de disminuir los costes asociados por el
mantenimiento y la gestion de los inmuebles en dastdisminucién de los ingresos por rentas, las
actividades, los resultados y la situacion finarcidel Emisor podrian verse significativamente
afectados.

2.23.1.13 Cambios en la composicién de la cartera dctivos

Aunque a la fecha del presente Documento Inforrodtivcartera de activos de la Sociedad se
compone principalmente de activos residencialessiategia de inversion podria variar a futuro
adquiriendo activos de otra naturaleza, con deimentabilidades y riesgos inherentes, lo que
podria afectar a los resultados de la Sociedadby da las acciones.

2.23.1.14 Posible responsabilidad de la Sociedadrplas actuaciones de contratistas y
subcontratistas

La Sociedad Gestora puede decidir contratar o sukatar trabajos de rehabilitacién con terceros.
Dependiendo de la naturaleza del trabajo solicjtadns contratos se firman tanto con empresas
constructoras como reformas integrales. Los castaat 0 subcontratistas con los que trabaja la
Sociedad son generalmente empresas de reconoeitmjm y prestan condiciones competitivas en
la realizacion de sus trabajos. Normalmente estpsasas desempefian sus trabajos diligentemente
y a su debido tiempo y la Sociedad mediante elopaistécnico con el que cuenta supervisa sus
actividades. No obstante, estos subcontratistasggodo cumplir con sus compromisos,

2.23.1.15 Riesgo de reduccion del valor de mercade los activos inmobiliarios
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La tenencia y adquisicion de activos inmobiliatimplica ciertos riesgos de inversién, tales como
que el rendimiento de la inversion sea menor qesgtrado o que las estimaciones o valoraciones
realizadas puedan resultar imprecisas o incorrectas

Asimismo, el valor de mercado de los activos porkthucirse o verse afectado negativamente en
determinados casos como, por ejemplo, en el cagoalgarien las rentabilidades esperadas de los
activos o de evoluciones adversas desde un punteisi@ macroecondémico o incluso de
incertidumbre politica.

En consecuencia, aunque las cuentas anuales dei¢al&d sean auditadas anualmente y sus estados
financieros intermedios sean revisados de manenasieal, se realicen trabajos de due diligence
legal y fiscal en cada una de las adquisicionedlgue a cabo la Sociedad, asi como valoraciones
periddicas (las cuales la Sociedad no se comproaptilicar) y estudios de mercado de manera
regular, verificaciones de los requerimientos legal técnicos, no se puede asegurar que, una vez
adquiridos los activos inmobiliarios, no pudiergrarecer factores significativos desconocidos en
el momento de la adquisicion, tales como limitae®nmpuestas por la ley o de tipo
medioambiental, o que no se cumplan las estimasione las que se haya efectuado su valoracion.
Esto podria dar lugar a que el valor de sus actnmbiera verse reducido y podria ocasionar un
impacto material adverso en las actividades, Issltados y la situacion financiera 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

Persépolis tiene una deuda con entidades de cgmliton importe total de 15 millones de euros a
31 de diciembre de 2018 devengando intereses lesighijos. Adicionalmente, la financiacion de
la Sociedad a través del préstamo hipotecario @@miidad financiera Banco Santander establece
el cumplimiento de determinados covenants y ratiossistente en el mantenimiento de una ratio
Loan to Value (“LTV”) a lo largo de toda la vidalgeéstamo no superior al 65%(el cual a fecha
del presente Documento asciende a 51%). El rat\ & Techa del presente Documento asciende a
29,65%.

Dicha deuda ha sido contraida para financiar paneiste las adquisiciones de nuevos activos
inmobiliarios, mediante la concesion de garantipetacarias sobre los inmuebles que ya habian
sido adquiridos.

En el caso de que los tipos de interés variabl@scsementasen o los flujos de caja generados por
las rentas percibidas de la cartera inmobiliarifueoan suficientes para atender el pago de laadeud
financiera existente, dicho incumplimiento afe@ariegativamente a la situacion financiera,
resultados o valoracion de Persépolis.

2.23.2.2 Posible limitacion a incrementar el nivale apalancamiento

Persépolis lleva a cabo sus actividades en unrsgaéorequiere un nivel importante de inversion.
Para financiar sus adquisiciones de activos innaoslmb, Persépolis esta recurriendo a
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financiaciones hipotecarias y ampliaciones de ahp#i 31 de diciembre de 2018 los recursos

propios representaban el 64% del total del pasem gl objetivo estratégico de la Sociedad

contempla un mayor apalancamiento, con un rationJaaValue objetivo del 50%. En caso de no

tener acceso a financiacion o en caso de no conisegn términos convenientes, la posibilidad de

crecimiento del Emisor podria quedar limitada, lee gendria consecuencias negativas en los
resultados futuros de sus operaciones comerciasdefinitiva, en su negocio. Un nivel de deuda

elevado o aumentos en los tipos de interés podtponer un incremento de los costes financieros
para Persépolis. Un incremento en el nivel de deswfsondria, adicionalmente, una mayor

exposicién a los posibles incrementos de los tig®snterés en los mercados crediticios. En el

supuesto de que Persépolis no consiguiera findaoigmara realizar su actividad o Unicamente

pudiese obtener deuda bajo unas condiciones fim@scimuy gravosas, se veria limitada su

capacidad para aumentar su cifra de negocios éutigb. Cambios negativos en las actuales

condiciones crediticias podrian provocar un impaasiancial adverso en las actividades, resultados
y situacion financiera del Emisor.

2.23.2.3 Riesgo de ejecucién de la hipoteca exiggesobre parte de los activos inmobiliarios de
la Sociedad

A la fecha del presente Documento Informativo pdeeos activos propiedad de Persépolis, se
encuentran hipotecados a favor de las entidadesdieras que han concedido préstamos. En caso
de que Persépolis incumpla las obligaciones camimbes de dichos préstamos, las entidades
financieras podrian ejecutar las garantias, pogue los activos inmobiliarios hipotecados de
Persépolis pasarian a ser de su propiedad.

2.23.2.4. Riesgo derivado de la evolucién de lopds de interés

La sociedad ha concertado diversos contratos cgoné con diversas entidades de crédito. En la
mayoria de dichos contratos, se pacta un tipotdeésifijo. Sin embargo, en otros acuerdos se pacta
un interés variable referenciado al Euribor a un, &bn un diferencial que varia entre 1,3 puntos
porcentuales y 2,65 puntos porcentuales. A pesgueléos contratos en que se pacta un tipo variable
de interés no representan la mayoria de la dendadiera, una variacién en los tipos de interés
podria afectar a los resultados de las operactmés compafiia. No resulta previsible que los tipos
de interés se vean elevados por el Banco CentrapEa a corto plazo, pero no es descartable que
en el medio plazo el tipo Euribor pueda experimectarecciones al alza. No obstante, el impacto
no serd muy relevante en el resultado financiertadmmpafiia debido a la circunstancia antes
expresada de que no afectan mas que a una paatelelada inferior al 40%.

En caso de que los tipos de interés se redujengmoizo cabe esperar reducciones en el coste de la
deuda pues la mayoria de los contratos contienancléusula limitativa de los efectos de los
eventuales tipos negativos de referencia.

2.23.3. Riesgos asociados al sector inmobiliario

2.23.3.1 Ciclicidad del sector
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El sector inmobiliario esta muy condicionado poreatorno econdmico-financiero y politico
existente. Factores tales como el valor de los@stsus niveles de ocupacion y las rentas obtenida
dependen, entre otras cuestiones, de la ofertalgrteanda de inmuebles existente, la inflacién, la
tasa de crecimiento econémico, la legislacion difmss de interés.

Ciertas variaciones de dichos factores podrian quanv un impacto sustancial adverso en las
actividades, resultados y situacion financieraadgdciedad.

2.23.3.2 Riesgo de competencia

Las actividades en las que opera Persépolis saémruen un sector competitivo en el que operan
otras compafiias especializadas, nacionales e asterales, que movilizan importantes recursos
humanos, materiales, técnicos y financieros.

La experiencia, los recursos materiales, técnictisancieros, asi como el conocimiento local de
cada mercado son factores clave para el desempitéiscede la actividad en este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con loBersgpolis compite pudieran disponer de mayores
recursos, tanto materiales como técnicos y finaosj@ mas experiencia 0 mejor conocimiento de

los mercados en los que opera o pudiera operdifetu®, y pudieran reducir las oportunidades de

negocio de Persépolis.

La elevada competencia en el sector podria dar &rgel futuro a un exceso de oferta de inmuebles
0 a una disminucién de los precios.

Finalmente, la competencia en el sector inmobdigadria dificultar, en algunos momentos, la
adquisicion de activos en términos favorables mhrEmisor. Asimismo, los competidores del
Emisor podrian adoptar modelos de negocio de elqule desarrollo y adquisicién de inmuebles
similares a los del Emisor. Todo ello podria redumis ventajas competitivas y perjudicar
significativamente el desarrollo futuro de sus\agdtides, los resultados y la situacion financiera d
la Sociedad.

2.23.3.3 Riesgo de falta de licencia de ocupacionl® actividad

Para la explotacién de los activos inmobiliaricerg@polis necesita obtener las pertinentes licencia
municipales de ocupacién ademas de las correspuadikcencias de obras si los inmuebles fuesen
objeto de rehabilitacion. Dado que la obtencionddias licencias esta habitualmente sujeta a
complejos procedimientos administrativos, Persépplbdria verse impedido para utilizar el
inmueble dentro del plazo inicialmente previstelal podria provocar un impacto adverso en las
actividades, resultados y situacion financieraadgdciedad.

Igualmente, la falta o retraso por parte de la&fzx en la obtencion de permisos y autorizaciones
administrativas, o en el cumplimiento de determirsackquisitos administrativos, urbanisticos o
relacionados con la seguridad y condiciones tésnieahabitabilidad, o el uso y destino de los
inmuebles, podria afectar negativamente al negteia Sociedad.
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Como se detalla en el apartado 2.12.4 la sociedaghsuentra inmersa en un litigio frente a la
administracion Local en impugnacion de una sanp@rmmporte de 90.000 euros.

2.23.3.4 Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan pongnos liquidas que las de caracter mobiliario.
Por ello, en caso de que Persépolis quisiera dasinparte de su cartera, podria ver limitada su
capacidad para vender en el corto plazo o versgaaldl a reducir el precio de realizacién. La
iliquidez de las inversiones podria limitar la czigad para adaptar la composicion de su cartera
inmobiliaria a posibles cambios coyunturales obldm a Persépolis a quedarse con activos
inmobiliarios mas tiempo del inicialmente proyectad

2.23.4. Riesgos ligados a las acciones
2.23.4.1. Riesgo de falta de liquidez

La sociedad va a solicitar la incorporacion dessesones a negociaciones en el mercado Alternativo
bursatil. En dicho sistema de negociacion, la tigmide las acciones no estd garantizada mas que
en una cantidad minima, que se corresponde c@ttisnes y efectivo que se ponen a disposicion
del proveedor de liquidez. Un inversor que quierajenar sus acciones puede poner una orden de
venta en el mercado, pero la realizacion de laami@n puede no realizarse o realizarse en una
cuantia muy inferior a la pretendida. Ademas, psrrormas reguladoras del funcionamiento del
proveedor de liquidez, la orden puede provocar ejuealor de cotizacion de la accién se vea
depreciado sustancialmente. Ello puede provocanasidrdenes de venta, que provocarian nuevas
reducciones en el precio.

2.23.4.2. Evolucién de la cotizacion

Los mercados de valores presentan a la fecha deémpe Documento Informativo una elevada

volatilidad, fruto de la coyuntura que atraviesadanomia, lo que podria tener un impacto negativo
en el precio de las acciones de la Sociedad. Fesctates como fluctuaciones en los resultados de
la Sociedad, cambios en las recomendaciones dankdistas y en la situacion de los mercados

financieros espafioles o internacionales, asi cqramagiones de venta de los principales accionistas
de la Sociedad, podrian tener un impacto negativel grecio de las acciones de la Sociedad. Los
eventuales inversores han de tener en cuenta quaoglde la inversion en la Sociedad puede

aumentar o disminuir y que el precio de mercadaslacciones puede no reflejar el valor intrinseco

de la ésta.

2.23.4.3. Posibilidad de que la sociedad no repartividendos o lo haga en proporcion menor
a la esperada.

Debido a los costes de establecimiento, inversipmelacionados con la incorporacion al MAB, las
operaciones de la sociedad no han proporcionadefibers. La obtencién de beneficios por parte
de la sociedad es condicién necesaria para eltoeder dividendos. Un Inversor que adquiera
acciones de Persépolis no tiene garantizada rédtabalguna y puede perder parte de su inversion
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como consecuencia de una eventual reduccion deilopde negociacion o de la imposibilidad de
vender las acciones por el precio deseado.

Pero a pesar de la obligacion legal, tampoco leraiiddn de beneficios garantiza la distribucion
efectiva, ya que la sociedad puede no disponeradesdoreria como consecuencia de nuevas
inversiones o de repago de la deuda, lo que obdigarecurrir a la formula de pago de dividendos
en especie (acciones) o a ampliar capital conéditos de los accionistas con lo que, a pesar de la
distribucion, los accionistas no obtendrian lopfitesperados

2.23.4.4. Free-float limitado

A fecha del presente Documento Informativo, 20 @austas con una participacién en el capital
inferior al 5% son propietarios de 3.078.234 awes) que representan un 13,19% del capital social
de Persépolis con un valor total estimado de merdadaproximadamente 5.232.998 euros.

Con objeto de cumplir con los requisitos de ligmigeevistos en la Circular del MAB 2/2018 sobre
SOCIMIs, la Sociedad ha decidido poner a disposidig Proveedor de Liquidez (ver apartado 3.9
de este Documento Informativo) 176.471 accionda 8eciedad con un valor estimado de mercado
total de 300.001 euros considerando el precio fiwerecia por accién de 1,70 euros. Dado que
dichas acciones representan un 0,76% del capi&llste Persépolis, se estima que las acciones de
la Sociedad tendran una reducida liquidez.

2.23.4.5. Posible dilucion futura por parte de cuguier accionista

Si Persépolis y la Sociedad Gestora lo acuerdaruameénte, la Comisidn por rendimiento
(performance fee) podra pagarse en acciones. Bl @&l las acciones para este calculo y para
cualquier calculo posterior sera el precio de eaiizn de las acciones de la Sociedad en el momento

de la emision.

Consecuentemente, todo accionista de la Sociedddapexperimentar una dilucién de su
participacion en el capital social de Persépolis.
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3.

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 10 de junio de 2019 la Junta GenerahBrdinaria de accionistas de la Sociedad acordo
solicitar la incorporaciéon a negociacion de laltdéal de las acciones de la Sociedad represergativa
de su capital social en el MAB segmento para SOGNAB-SOCIMI).

A la fecha del presente Documento Informativo, abial social de Persépolis esta totalmente

suscrito y desembolsado. El importe del mismo aseiea 7.002.967 euros, representado por
23.343.223 acciones nominativas de 0,3 euros @e maminal cada una de ellas, de una sola clase
y serie, y con iguales derechos politicos y econésjirepresentadas mediante anotaciones en
cuenta.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las nexigisntes a fecha del presente Documento
Informativo en relacion con el segmento MAB-SOCIMAB cualesquiera otras que puedan dictarse
en materia del MAB-SOCIMI, y especialmente, sobrmtorporacion, permanencia y exclusion de

dicho mercado.

Grado de difusién de los valores. Descripcion, erusaso, de la posible oferta previa a la
incorporacion que se haya realizado y de su resutia

A fecha del presente Documento Informativo, la 8&dad cumple con el requisito de difusion
establecido por la Circular del MAB 2/2018 dado gquenta con 20 accionistas que tienen una
participacion inferior al 5% del capital social ldeSociedad, que en su conjunto poseen 3.078.234
acciones, con un valor estimado de mercado de imprdamente 5.232.998 euros considerando el
precio de referencia por accion de 1,70 euroxitgmto, superior a 2.000.000 de euros establecido
por dicha circular.

A continuacion, se muestra la estructura acciohaliala Sociedad a la fecha del presente
Documento Informativo:

Accionista Participacion (%) N° de acciones Valoracion (€
Wedgewood Investment 53,49% 12.486.089 21.226.351
Benjamin Smith 2006 Grat Article IE 16,92% 3.949.826 .718.704
Ms. Mitra Ghamsari 5,35% 1.248.320 2.122.144
HAWTHORN INVESTMENT CO 4,26% 994.667 1.690.934
MADURAPERUMA 2016 DINASTY TRUST 4,24% 989.682 1.682A15
20 accionistas minoritarios 13,19% 3.078.234 5.232.998
Autocar‘tere(*) 2,55% 596405 1013889
100% 23.343.223 39.683.479 |

) puesta a disposicion del Proveedor de liquidez

Nota: los porcentajes de participacién no se cop@slen exactamente con el porcentaje de particgioeen dividendos ya que
las acciones en autocartera no perciben los mismos
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3.3.

Caracteristicas principales de las acciones y logkchos que incorporan. Incluyendo mencién
a posibles limitaciones del derecho de asistenciato y nombramiento de administradores por
el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de laeBad es el previsto en la ley espafiola y, en
concreto, en la LSC, en la Ley de SOCIMI, en la HelyyMercado de Valores, en el Reglamento
(UE) n° 596/2014 del Parlamento Europeo y del Jonske 16 de abril de 2014, sobre el abuso de
mercado (Reglamento sobre abuso de mercado) \ gaeese derogan la Directiva 2003/6/CE del

Parlamento Europeo y del Consejo, y las DirectR@33/124/CE, 2003/125/CE y 2004/72/CE de

la Comision, asi como por cualquier otra normative desarrolle, modifique o sustituya las

anteriores.

Las acciones de la Sociedad estan representadagpa de anotaciones en cuenta y estan inscritas
en los correspondientes registros a cargo de lee@nt de Gestién de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A. (erlate, "Iberclear"), con domicilio en Madrid,
Plaza Lealtad namero 1, y de sus entidades patitdg autorizadas (en adelante, las "Entidades
Participantes").

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estdmminadas en euros. Todas las acciones de
la Sociedad son ordinarias y confieren a sus tgglaénticos derechos. En particular, cabe @tar |
siguientes derechos previstos en los vigentesuEstaBociales o en la normativa aplicable (Ley de
Sociedades de Capital y la normativa de SOCIMIs):

a) Derecho al dividendo:

Todas las acciones de la Sociedad tienen deregadieipar en el reparto de las ganancias Sociales
y en el patrimonio resultante de la liquidacionanmismas condiciones. La Sociedad esta sometida
al régimen previsto en la normativa de SOCIMI ahotéo relativo al reparto de dividendos, tal y
como ha quedado descrito en el apartado 2.12.8@mdel presente Documento.

b) Derecho de asistencia y voto:

Todas las acciones de la Sociedad confieren dtslzsds el derecho de asistir y votar en la Junta
General de accionistas y de impugnar los acuerdoml®s de acuerdo con el régimen general

establecido en la Ley de Sociedades de Capitallyseastatutos Sociales de la Sociedad.

Los Estatutos prevén la posibilidad de asistirmpedios a distancia a las Juntas Generales, por los
medios y en las condiciones previstas en los psdpsiatutos Sociales.

c) Cada accién confiere el derecho a emitir un voto:

Todo accionista que tenga derecho de asistenciea gwterse representar en la Junta por otra
persona, aungue ésta no sea accionista.
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3.4.

a)

b)

d) Derecho de suscripcién preferente:

Todas las acciones de la Sociedad confieren dutartien los términos establecidos en la Ley de
Sociedades de Capital, el derecho de suscripciéfenente de nuevas acciones con cargo a
aportaciones dinerarias o de obligaciones convestidn acciones, salvo exclusion del derecho de
suscripcion preferente de acuerdo con los artic30@sy 417 de la Ley de Sociedades de Capital.
Asimismo, todas las acciones de la Sociedad cemfier sus titulares el derecho de asignacion
gratuita reconocido en la propia Ley de Sociedaie€apital en los supuestos de aumento de
Capital con cargo a reservas.

e) Derecho de informacién:

Las acciones representativas del Capital socikl 8eciedad confieren a sus titulares el derecho de
informacion recogido en el articulo 93 d) de la ldsy Sociedades de Capital y, con caracter

particular, en el articulo 197 del mismo texto legesi como aquellos derechos que, como

manifestaciones especiales del derecho de infoémason recogidos en el articulado de la Ley de

Sociedades de Capital.

En caso de existir, descripcién de cualquier condiin estatutaria a la libre transmisibilidad
de las acciones compatible con la negociacion erMAB-SOCIMI

La transmisibilidad de las acciones queda regudsdel articulo 8 de los Estatutos de la siguiente
manera:

“Articulo 8.- REGIMEN DE TRANSMISION DE LAS ACCIONES
General

Las disposiciones del presente articulo seran aplies a todas las transmisiones de acciones o
derechos de suscripcion preferente de acciones @dtiedad y, en general, a la transmision de
otros derechos que confieran o puedan conferir ditslar o poseedor el derecho a votar en la
Junta General de Accionistas de la Sociedad. Letintibs supuestos seran referidos genéricamente
en el contexto del presente articulo como “trangbmsle acciones”.

Libre transmisibilidad de las acciones

Queda autorizada a todos los efectos la transmid#&tas acciones de la Sociedad tanto por actos
inter vivos como mortis causa.

Transmisiones de acciones en caso de cambio deotont

No obstante lo anterior, la persona (sea 0 no ausi@) que vaya a adquirir una participacion
accionarial que le permita ser titular de un portaje superior al 50 % del capital social debera
realizar, al mismo tiempo, una oferta de compralcsnmismos términos y condiciones, dirigida a
la totalidad de los accionistas de la Sociedad.
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3.5.

3.6.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accianistle un tercero, una oferta de compra de sus
acciones en virtud de la cual, por sus condiciateformulacidn, las caracteristicas del adquirente
y las restantes circunstancias concurrentes, dedmomablemente deducir que tiene por objeto
atribuir al adquirente una participacién accionatiauperior al 50 % del capital, s6lo podra
transmitir acciones que determinen que el adquéenipere el indicado porcentaje si el potencial
adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidde los accionistas la compra de sus acciones
en los mismos términos y 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 junto con sus accionistas son partm éeuerdo o pacto que en su redaccion actual no
limita la transmisidn de acciones, ni impide, emara alguna, ni colisiona con el ejercicio de los
derechos de voto desde la incorporacion de la Sadial MAB.

Finalmente, afadir que los Estatutos se encuentaatificados atendiendo a las exigencias de la
normativa del MAB siendo su texto, en relacion etpsparasociales el siguiente:

“Articulo 10.- COMUNICACION DE PARTICIPACIONES SNGICATIVAS Y PACTOS
PARASOCIALES.

10.2. Pactos Parasociales.

Asimismo, los accionistas estaran obligados a caoamna la Sociedad la suscripcion,
modificacién, prérroga o extincién de cualquier paaue restrinja la transmisibilidad de las
acciones de su propiedad o afecte a los derechesieinherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan realizarse al érgan@isgna que la Sociedad haya designado al
efecto y dentro del plazo maximo de cuatro (4) diatsirales a contar, desde aquél en que se
hubiera producido el hecho determinante de la @aign de comunicar.

La Sociedad, de estar incorporada al MAB, dara mdthd a dichas comunicaciones de
conformidad con lo dispuesto en la normativa delBVIA

Compromisos de no venta o transmisién, o de no enda, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasion de la incorporacion a negod@c en el MAB-SOCIMI

De conformidad con el articulo 1.7 del ApartadoBelp de la Circular del MAB 2/2018 sobre
SOCIMI, cinco accionistas de la Sociedad, con pusjes de participacion superiores al 5% han
adquirido el compromiso de no vender las acciomefadsociedad y de no realizar operaciones
equivalentes a ventas de acciones dentro de los dmses siguientes a la incorporacion de
Persépolis en el MAB. Este compromiso también kia sidquirido por los administradores y
consejeros. Se exceptdan de este compromiso agjaelfzones que se pongan a disposicion del

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de $&molis Investments 1 SOCIMI, S.A. Agosto120 98



3.7.

Proveedor de Liquidez u otras que sean objeto deferta de venta, tenga o no consideracion 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 10 de junio de 2019, la Junta GenerAkdmnistas de la Sociedad adopt6 las decisiones
necesarias para adaptar los Estatutos Sociales 8eciedad a las exigencias requeridas por la

normativa del MAB en lo relativo a:

a) La regulacion del régimen aplicable a la exclugiémegociacion de la Sociedad en el MAB,

conforme al articulo 11 de los Estatutos Socialgentes, cuya transcripcion literal es la
siguiente:

“Articulo 11.- EXCLUSION DE NEGOCIACION.

Si estando la Sociedad incorporada al MAB la JuB&neral de Accionistas adoptara un
acuerdo de exclusion de negociacion en el MAB daziones representativas del capital
social sin el voto favorable de alguno de los asistas de la Sociedad, ésta estara obligada
a ofrecer a los accionistas que no hayan votadawoif del acuerdo de exclusion, la
adquisicion de sus acciones al precio que resuwtgarme a lo previsto en la regulacién de
las ofertas publicas de adquisicion de valores dasssupuestos de exclusion de negociacion.

La sociedad no estara sujeta a la obligacion amtecuando acuerde la admision a cotizacion
de sus acciones en un mercado secundario oficighfeed con caracter simultaneo a su
exclusion de negociacion del Mercado.”

Los articulos 10.1, 10.2 y el articulo 8 incluyénesto de previsiones estatutarias requeridasapor
regulacion del Mercado Alternativo Bursétil relativa la obligacién de comunicar participaciones
significativas, pactos parasociales, y cambiosouérol de la Sociedad

“Articulo 10.- COMUNICACION DE PARTICIPACIONES SIGNCATIVAS Y PACTOS
PARASOCIALES.

10.1. Participaciones Significativas.

Los accionistas estaran obligados a comunicar aSkaciedad cualquier adquisicion o

transmision de acciones, por cualquier titulo, geéermine que su participacion total, directa
e indirecta, alcance, supere o descienda, respati@nte, por encima o por debajo del 5 %
del capital social o sus sucesivos multiplos.

Si el accionista fuera administrador o directivoldeéSociedad, la obligacién de comunicacion
sera obligatoria cuando la participacion total, dita e indirecta, de dicho administrador o
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3.8.

directivo alcance, supere o descienda, respectiméaeor encima o por debajo del 1 % del
capital social o sus sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rganemgna que la Sociedad haya designado
al efecto y dentro del plazo maximo de cuatro (4% chaturales a contar, desde aquél en que

se hubiera producido el hecho determinante de layabién de comunicar.

La sociedad, de estar incorporada al Mercado Al&tivp Bursatil (MAB), dara publicidad a
dichas comunicaciones de conformidad con lo disjpuers la normativa del MAB.

10.2. Pactos Parasociales.

Asimismo, los accionistas estaran obligados a cacamna la Sociedad la suscripcion,
modificacidn, prorroga o extincion de cualquier paque restrinja la transmisibilidad de las
acciones de su propiedad o afecte a los derechestbeinherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan realizarse al érganermsgna que la Sociedad haya designado
al efecto y dentro del plazo maximo de cuatro (45 chaturales a contar, desde aquél en que

se hubiera producido el hecho determinante de leyabién de comunicar.

La Sociedad, de estar incorporada al MAB, dard midhd a dichas comunicaciones de
conformidad con lo dispuesto en la normativa delBVA

Articulo 8.- REGIMEN DE TRANSMISION DE LAS ACCIONES

d) Transmisiones de acciones en caso de cambio detont

No obstante lo anterior, la persona (sea 0 no atisi@a) que vaya a adquirir una participacién
accionarial que le permita ser titular de un portae superior al 50 % del capital social
debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de@@ynen los mismos términos y condiciones,
dirigida a la totalidad de los accionistas de lackmlad.

Asimismo, el accionista que reciba, de un acciaristie un tercero, una oferta de compra de
sus acciones en virtud de la cual, por sus condisode formulacion, las caracteristicas del
adquirente y las restantes circunstancias concuggdeba razonablemente deducir que tiene
por objeto atribuir al adquirente una participaci@tcionarial superior al 50 % del capital,
s6lo podra transmitir acciones que determinen d@elquirente supere el indicado porcentaje
si el potencial adquirente le acredita que ha oifleca la totalidad de los accionistas la
compra de sus acciones en los mismos términosdiciones.”

Descripcion del funcionamiento de la Junta General

La Junta General de accionistas de la Sociedades@ar lo dispuesto en la Ley de Sociedades de
Capital y en los Estatutos Sociales.
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a) “Clases de Juntas Generales” (Articulo 14 de |ldatE®s Sociales)

14.1. Las Juntas Generales de Accionistas podra@sdinarias y Extraordinarias.

14.2. La Junta General Ordinaria, previamente carada al efecto, se reunira dentro de los seis
primeros meses de cada ejercicio, para, en su cagmbar la gestion social, las cuentas del
ejercicio anterior y resolver sobre la aplicacideldesultado. La Junta General de Accionistas
Ordinaria sera vélida, aunque haya sido convocadz @elebre fuera de plazo.

La Junta General de Accionista convocada como @mtinpodra, ademas, deliberar y decidir
sobre cualquier otro asunto de su competencia idolen la convocatoria, siempre que concurran
los demas requisitos legales.

14.3. Tendra la consideracién de Junta Generah&ixtinaria cualquier otra que no sea la prevista
en el apartado anterior.

b) Convocatoria (Articulo 15 de los Estatutos Socjales

15.1 La Junta General sera convocada por el OrgdacAdministracion y, en su caso, por los
liquidadores de la Sociedad, sin perjuicio de lepuestos especiales previstos en la Ley de
Sociedades de Capital.

15.2 El Organo de Administracion convocara necesagnte la Junta General, para su celebracion
dentro de los seis (6) primeros meses de cadaiej@rcon el fin de censurar la gestién social,
aprobar, en su caso, las cuentas del ejercicio Bty resolver sobre la aplicacion del resultado.

15.3 El Organo de Administracion convocara necesagnte la Junta General cuando lo soliciten
uno o varios accionistas que representen, al meabsjnco (5) por ciento del capital social,
expresando en la solicitud los asuntos a tratafeedunta. En este caso, la Junta General debera
ser convocada, pare su celebracion, dentro de d@srdeses siguientes a la fecha en que se hubiere
requerido notarialmente al Organo de Administracipara convocarla, debiendo incluirse
necesariamente en el Orden del Dia los asuntosgb&sen sido objeto de solicitud.

15.4 La Junta General debera ser convocada med@ambecio publicado en la pagina web de la
sociedad. So6lo se reputara pagina web de la sodied@ella creada conforme a lo establecido en
estos Estatutos y en la Ley de Sociedades de Capitéa sociedad no tuviera pagina web, la
convocatoria podra realizarse mediante el envidodos los accionistas de una comunicacion
individual escrita que asegure la recepcion por&anho de los accionistas en el lugar designado
al efecto o en el que conste en la documentacidam sleciedad. Se entenderan como procedimientos
validos de comunicacion, a estos efectos, la cegtéificada, el burofax, la entrega en mano y la
remision por conducto notarial, y cualesquiera atoue efectivamente aseguren la recepcién de la
convocatoria por el socio en el domicilio que hagsignado o que conste en la documentacién de
la sociedad. Todo ello con, al menos, un (1) meandelacion a la fecha fijada para la celebracion
de la Junta. En los supuestos de traslado del dbmeocial al extranjero se estara, en primer
lugar, a lo que determine el articulo 98 de la 32009, de 3 de abril, sobre Modificaciones
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Estructurales de las Sociedades Mercantiles ypdn to que no se oponga a dicha regulacion, a
lo establecido en los anteriores parrafos de estiewalo.

15.5 La convocatoria expresara el nombre de laested, la fecha y hora de la reunién, el orden
del dia, en el que figuraran los asuntos a tratael cargo de la persona o personas que realicen
la convocatoria. Asimismo, el anuncio expresaréeleha de la reunién en primera convocatoria.
Podra también hacerse constar la fecha, en su aedéa segunda convocatoria, debiendo mediar
entre la primera y la segunda, al menos veinticnidtoras. En todo case se hara mencion del
derecho de cualquier accionista a obtener de lai€dtad, de forma inmediata y gratuita los
documentos que han de ser sometidos a su aprobgcemsu caso, el informe de los auditores de
cuentas.

15.6 Los accionistas que representen, al menosineb por ciento del capital social, podran
solicitar que se publique un complemento a la coataia de una Junta General de accionistas
incluyendo uno o mas puntos en el orden del dieejé&iicio de este derecho deberd hacerse
mediante notificacion fehaciente que habra de rliesben el domicilio social dentro de los cinco
dias siguientes a la publicacién de la convocatorias administradores podran ignorar
notificaciones recibidas con posterioridad a diclptazo. Si se recibiera una solicitud de
complemento de convocatoria en los términos indisah el parrafo anterior, dicho complemento
de la convocatoria debera publicarse con quince dias de antelacion como minimo a la fecha
establecida para la reunién de la Junta. La falespiblicacion del complemento de la convocatoria
en el plazo legalmente fijado sera causa de nuldiadth Junta.

15.7 La Junta General se entendera convocada yayéedilidamente constituida para tratar
cualquier asunto, siempre que esté presente o septado la totalidad del capital social y los
concurrentes acepten por unanimidad la celebradifenla Junta. La Junta Universal podra
celebrarse en cualquier lugar del territorio nacedro del extranjero.

c) Constitucion (Articulo 16 de los Estatutos Sociples

16.1. La Junta General, Ordinaria o0 Extraordinarigiiedara validamente constituida, en primera
convocatoria, cuando los accionistas presentepoasentados, posean al menos el veinticinco por
ciento (25%) del capital suscrito con derecho aovdEn segunda convocatoria, sera valida la
constitucion de la Junta General cualquiera que skeeapital concurrente a la misma.

16.2 No obstante lo dispuesto en el parrafo anteq@ara que la Junta General, Ordinaria o
Extraordinaria, pueda acordar validamente el auneeatia reduccion del capital y cualquier otra
modificacion de los Estatutos Sociales, la emisiéobligaciones, la supresion o la limitacion del
derecho de adquisicion preferente de nuevas acsjaas como la transformacion, la fusién, la
escision o la cesion global de activo y pasivotyasllado de domicilio al extranjero, serd neceaari

en primera convocatoria, la concurrencia de accétas presentes o representados que posean, al
menos, el cincuenta por ciento (50%) del capitadcsiio con derecho de voto. En segunda
convocatoria sera suficiente la concurrencia dehtieinco (25%) por ciento de dicho capital.
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d) Asistencia y Representacién (Articulo 17 de losftsds Sociales)

17.1. Podran asistir a las Juntas Generales todpsedios accionistas que tengan sus respectivas
acciones inscritas a su nombre en el Libro RegigigoAcciones con cinco dias de antelacion a
aquél en que haya de celebrarse la Junta o quedi#tere mediante documento puablico, su regular
adquisicion de quien en el Libro Registro aparerceno titular. Con dicha acreditacion se
entendera solicitada a los administradores la ingcion en el Libro Registro.

Para el ejercicio del derecho de asistencia a lastds y el de voto serd licita la agrupacion de
acciones. La agrupacion deberé llevarse a cabo candcter especial para cada Junta, y constar
por cualquier medio escrito.

17.2. Los miembros del 6rgano de administraciém/aquiera que sea su naturaleza y estructura,
deberan asistir a las Juntas Generales.

El 6rgano de administracién, podra autorizar, daiardo con las normas que rijan su estructura,
la asistencia de cualquier persona que juzgue aoiewte, si bien la Junta podra revocar dicha

autorizacion.

17.3. En materia de representacion se estara aidpusto en la normativa aplicable en cada
momento a la Sociedad y a lo dispuesto en el Reglemte la Junta General de Accionistas.

e) Mesa de la Junta y acta (Articulos 18 y 21 de kiathtos Sociales)

18. El Presidente del Consejo de Administracionesta fuera la estructura del 6rgano de
administracion, y, en su ausencia, el Vicepresigesitse hubiera nombrado, actuara de Presidente
en todas las Juntas Generales de Accionistas. &k&eio del Consejo y, en su ausencia, el Vice-
Secretario, si se hubiera nombrado, actuard de &ado de la Junta General. En ausencia de
ambos, el Presidente designara un accionista piteseara que actlle como Secretario.

A falta de los anteriores, y/o para el caso de sgeeotra la estructura del érgano de administracion
seran Presidente y Secretario en la Junta Genegaldcionista en cuestion aquellos accionistas
que elijan los asistentes a la reunion.

21. El Acta de la Junta podra ser aprobada por lmpia Junta General de Accionistas a
continuacion de haberse celebrado ésta, y, en fectbe dentro del plazo de quince dias, por el

Presidente y dos Interventores, uno en represeitad® la mayoria y otro por la minoria.

El Acta aprobada en cualquiera de estas dos forteadra fuerza ejecutiva a partir de la fecha de
su aprobacion.

f)  Adopcion de acuerdos (Articulo 19 de los EstatGosiales)
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Salvo que imperativamente se establezcan otrasnfagy@or ejemplo, en caso de separacion de
administradores o en supuestos de disolucion farpos pérdidas), se estara a lo dispuesto en la
Ley en materia de mayorias para la adopcién de amge No obstante, los acuerdos referidos a
las Decisiones Clave de la Junta General que figumacontinuacion se deberan adoptar con el
voto favorable de los accionistas cuyas accionesasenten, al menos, el 90% del capital social
suscrito con derecho a voto:

1. Las modificaciones de los Estatutos salvo lgalteente obligatorias.

2. Aumentos o reducciones del capital social deStiedad. No obstante, se exceptian los
aumentos o reducciones de capital en la medidaisunfie pare remover la causa de disolucion
por perdidas del art. 363.1.e) de la Ley (incluso,caso necesario o conveniente para remover
dicha causa de disolucion, el aumento de capitalmméma de emisién o la reduccién y aumento
del capital simultaneos del art. 343 de la Ley).

3. La supresion, total o parcial, del derecho dscsipcion preferente en los aumentos de capital.

4. Aprobacion de las Cuentas Anuales de la Socigdagarto de dividendos.

5. Ladistribucion de reservas de cualquier clase.

6. El nombramiento, reeleccién o revocacion delitsudie Cuentas.

7. Nombramiento y revocacion de administradoraguidadores de la Sociedad.

8. La transformacion, fusion, escision, cesion glate activos y pasivos, el traslado del domicilio
al extranjero, asi como, en su caso, cualquier anpuesto de modificacion estructural que
afecte a la Sociedad.

9. La adquisicion, la enajenaciéon o la aportacionade, otra persona o entidad de activos
esenciales (presumiéndose el caracter esenciahctdlo cuando el importe de la operacion
supere el veinticinco por ciento del valor de lagtias que figuren en el Gltimo balance

aprobado).

10. La disolucién de la Sociedad, salvo en los sasolos que, conforme a la Ley, sea obligatoria
la adopcién del acuerdo.

11. Aprobacidn del balance final de liquidacionldeSociedad.
Se entenderd que vota a favor de las propuestasalerdo todo accionista, presente o
representado, que no manifieste expresamente dera®n, voto en blanco o voto en contra,

guedando acreditada la aprobacion con la simplestatacion de los votos en contra, en blanco o
abstenciones que hubiere.
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Para el computo de votos se entendera que cadammpeesente o representada en la Junta General
de Accionistas dara derecho a un voto.

g) Voto y otorgamiento de representacion a distarfitiqulo 20 de los Estatutos Sociales)

Respecto del voto y otorgamiento de representgoadmmedios de comunicacion a distancia, se
estara a las siguientes reglas:

20.1. Los accionistas con derecho de asistenciaty, podran emitir su voto sobre las propuestas
relativas a puntos comprendidos en el orden del gf@ correo o mediante comunicacion
electrénica, de conformidad con lo previsto en ejl@mento de la Junta General y en las normas
complementarias y de desarrollo del Reglamento agt@blezca el Organo de Administracion.

El Organo de Administracion, a partir de las basésnicas y juridicas que lo hagan posible y
garanticen debidamente la identidad del sujetogjeece su derecho de voto, queda facultado para
desarrollar y complementar la regulacion que sevegeen el Reglamento de la Junta General. En
este sentido, el Organo de Administracion, unaguezpor las distintas entidades relacionadas con
la custodia de valores cotizados u otras entidadéscionadas con el funcionamiento del mercado
de valores, se haya desarrollado un sistema dei@mide voto por medio de comunicacién a
distancia que garantice plenamente la identidadsugtto que ejerce su derecho de voto asi como
su condicion de accionista de la Sociedad, acordadr&nomento concreto a partir del cual los
accionistas podran emitir su voto en Junta Genpaalmedios de comunicacion a distancia.

La regulacion, asi como cualquier modificacion derlisma, que en desarrollo y complemento del
Reglamento de la Junta General adopte el Organadtainistracion al amparo de lo dispuesto en

el presente precepto estatutario, y la determinagor el Organo de Administracion del momento

a partir del cual los accionistas podran emitingto en Junta General por medios de comunicacién
a distancia, se publicara en la pagina web de lai&iad.

Los accionistas con derecho de asistencia que arsitasoto a distancia conforme a lo previsto en
el presente articulo se entenderdn como presenties &fectos de la constitucion de la Junta
General de Accionistas de que se trate.

20.2. Lo previsto en el apartado 20.1. anteriorasgyualmente de aplicacion al otorgamiento de
representacién por el accionista para la Junta Gahele Accionistas mediante comunicacion
electronica o por cualquier otro medio de comuniéaa distancia.

20.3. La asistencia personal a la Junta GeneralAlgionista tendrd el efecto de revocar el voto
emitido mediante correspondencia postal o elect@niAsimismo, la asistencia personal a la Junta
General del accionista representado tendra el efei¢ revocar la representacion otorgada
mediante correspondencia electrénica o por cualqoitto medio de comunicacién a distancia
previsto en el Reglamento de la Junta General.”
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3.9.

Proveedor de liquidez con quien se haya firmado eorrespondiente contrato de liquidez y
breve descripcién de su funcién

Con fecha 10 de julio de 2019, la Sociedad formalin contrato de liquidez (eCbntrato de
Liquidez”) con el intermediario financiero, miembro del wedo, Renta 4 Banco, S.A. (en adelante,
el “Proveedor de Liquide?).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Ligaide compromete a ofrecer liquidez a los titulares
de acciones de la Sociedad mediante la ejecuci@pelmciones de compraventa de acciones de la
Sociedad en el MAB de acuerdo con el régimen pieeabkrespecto por la Circular 7/2017, de 20
de diciembre (Circular del MAB 7/2017"), modificada por la Circular MAB 8/2018, de 19 de
septiembre, sobre modificacién de las normas diatacién de acciones de empresas en expansion
y SOCIMI, en lo referente a las normas de valoracidnima de cotizacion y la contratacion de
derechos de suscripcion de acciones, asi comamgrsuativa 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 ProveedorLldguidez solicite o reciba de Persépolis
instrucciones sobre el momento, precio o demasicames de las operaciones que ejecute en
virtud del contrato. Tampoco podré solicitar ni iieic informacion relevante de la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez transmitird a la sociedadnformacion sobre la ejecucion del contrato
que aquélla precise para el cumplimiento de sugyabilones legale$

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 nlineeagclonistas 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 contrataaédbloques ni de operaciones especiales tal y
como éstas se definen en la Circular del MAB 7/2017

Persépolis se compromete a poner a disposicioPmeleedor de Liquidez una combinacién de

300.000 euros en efectivo y 176.471 acciones &tdéedad equivalente a 300.001 euros, con la
exclusiva finalidad de permitir al Proveedor deuiitgz hacer frente a los compromisos 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 enlcarga gestionar el presente Contrato respecto
a la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no safictrecibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccién alguna sobre el momento, preaiemas condiciones de las 6rdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en sudad de Proveedor de Liquidez en virtud del
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Contrato de Liquidez. Tampoco podra solicitar wilve 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 contidpapor lo que la Sociedad no podra disponer
de ellos salvo en caso de que excediesen las dadesiestablecidas por la normativa del Mercado
Alternativo Bursétil.

El contrato de liquidez tendra una duracion inddéin entrando en vigor en la fecha de
incorporacion a negociacion de las acciones detie8ad en el Mercado Alternativo Burséatil y
pudiendo ser resuelto por cualquiera de las partesaso 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 part@gcrito con una antelacion minima de 60 dias.
La resolucion del contrato de liquidez sera comagtecpor la Sociedad al MAB.
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4, OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica.
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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 Gacdel MAB 2/2018, que obliga a la contratacion
de dicha figura para el proceso de incorporacidisB, segmento de SOCIMI, y al mantenimiento
de la misma mientras la Sociedad cotice en dichrgade, la Sociedad contrat6é con fecha 3 de julio
de 2017 a Renta 4 Corporate, S.A. como asesotnadps

Como consecuencia de esta designacion, desde feéicha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de las obligaciones lgusorresponden en funcion de la Circular
16/2016.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Jormde Administracion del MAB como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, segun se estbleta Circular del MAB 16/2016, figurando entre
los primeros trece asesores registrados aprobadaigho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de ReBdmeo, 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 MercdstiMadrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccién
B, Hoja M-390614, con C.I.LF. n° A62585849 y donnicisocial en Paseo de la Habana, 74 de
Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambi6é su d@nacion social a Renta 4 Planificacion
Empresarial, S.A., volviendo a producirse estaucistancia el 1 de junio de 2007 y denominandola
tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actia en todo momento,| etesarrollo de su funcién como asesor
registrado siguiendo las pautas establecidas @ddigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciahteismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A.,
actla como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad, Renta 4 Corporate, S.A. y Renta 4 @aBA. declaran que no existe entre ellos
ninguna relacion ni vinculo mas alla del constibumbr el nombramiento de Asesor Registrado y
Proveedor de Liquidez descrito anteriormente.

En caso de que el Documento Informativo incluya aigha declaracion o informe de tercero
emitido en calidad de experto se debera hacer coastincluyendo cualificaciones y, en su caso,
cualquier interés relevante que el tercero tenga el Emisor

CBRE ha emitido un resumen del informe de valoragidependiente de los activos de la Sociedad
a 31 de diciembre de 2018.

CBRE ha emitido un informe de valoracion de logifispropios de la Sociedad a 31 de diciembre
de 2018.
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Dichos informes de valoracion se adjuntan como Asell y IV del presente Documento
Informativo, respectivamente.

5.3. Informacion relativa a otros asesores que hayan caborado en el proceso de incorporacion al
MAB-SOCIMI

Ademas de los asesores mencionados en otros apadadpresente Documento Informativo, las
siguientes entidades han prestado servicios deoraseiento a Persépolis en relacion con la
incorporacion a negociacién de sus acciones enAd&:M

(@) Arcania Legal Tax & Corporate S.L. ha participadomo asesor legal y juridico de la
Sociedad y ha realizadodae diligencesocietaria.

(b) Ramony Cajal S.L.P. ha realizadalize diligencele activos.

(c) Crowe Advisory SP, S.L. ha realizadaodiae diligencdinanciera.
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ANEXO | Comunicacion a la Agencia tributaria de laopcion para aplicar el régimen
de SOCIMIs
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Agencia Tributaria

www. agenciatributaria.es

Pagina 1

Recibo de presentacion

Datos del asiento registral

Numero de asiento registral: RGE815039342017
Fecha: 28-09-2017
Hora: 13:00:40

Via de entrada:

Datos del t

Internet

ramite

Tramite: GO00O - Tramite genérico Gestion
Procedimiento: GZ0O0 - Otros procedimientos Gestion Tributaria
Asunto: Solicitud de Aplicacién del Régimen Especial SOCIMI

Datos del i
NIF: A8711133

nteresado
2

Nombre / Razdon social: PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SA

Relaciéon de ficheros anexados

Nombre del L : Tamafio |Huella electrénica Codlgg .segg,ro
| archivo Descripcion Tipo (bytes) (SHA-1) de verificacion
y (CSV)
2017_09_28 112 09 28 A0
. AO_Comun 208 -
) . COMUNICACIO ) . 648BB791E77433561A247E| MHL3UWVSQT2CEVF
1 icacion Comunicaci| 544159
oncion R E N OPCION R E on BCY5E2CDD11FAEB5AA T
peion SOCIMI PDF
Socimi.pdf
2017 09 28
_Anexo
|_Persepolis| 2017 09 28
Investments ANEXO | 200 - Otros
2 SA  PERSEPOLIS i  °  ° 6400872 LEEOR204SEBBEBIARI033Y | evDCFACVEZGKIP
(Escritura [INVESTMENTS FEFTTCOTT21338843C
de SA ESCR
Constitucion
).pdf
2017 09 28
_Anexo 2017 09 28
IIl_Certificad] ANEXO Il 200 - Otros
3| odel texto | CERTIFICADO docUmentos 2827225 (29D91311A4A2C437048D DZ673STSZ6WJISEW4
aCtuaI de DEL TEXTO E6CF2D7BA9C07B48E2




Pagina 2
Agencia Tributaria
www. agenciatributlaria.es
estatutos -
Socimi.pdf | ACTUAL D
2017_09 28
_Anexo 2017 09 28
lll_Certificac  ANEXO lli 200 - Otros 052118E946E93E235CFIC1| 6MKM8ZMMZFF6JGB
4| lonActa  CERTIFICACIO documentos 922015 4FA53D248BF5A5C577 P
Junta N ACTA JUNTA
General - GENE
SOCIML.pdf

La autenticidad de este documento, firmado electrénicamente (art. 20 RD 1671/2009 y
Resoluciones de la Presidencia de la AEAT de 28-12-2009 y de 4-2-2011), puede ser
comprobada mediante el Codigo Seguro de Verificacion 4YE4LS6LM65V2EPA en
https://www.agenciatributaria.gob.es.

La emision de este recibo de presentacion no prejuzga la admisién definitiva del escrito si
concurriera alguna de las causas de rechazo contenidas en el articulo 29.1 del Real
Decreto 1671/2009, de 6 de noviembre.



A LA AGENCIA ESTATAL DE LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA
DELEGACI()N DE MADRID
Administracion de Montalban

Comunicacién de la opcién por el régimen fiscal especial de las
Sociedades Anénimas Cotizadas en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI)

Dfia. Mitra Ghamsari, mayor de edad, con N.I.E. Y-25.986.95P, en nombre y
representacion de la sociedad PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 S.A., con
N.I.F. A-87.111.332 y domicilio a efectos de comunicaciones en la Calle
Hermanos Alvarez Quintero 4, 2°D, 28004, Madrid (en adelante, la
“Sociedad”), en su condicién de Administradora Unica de la misma segln
escritura que se adjunta como Anexo I, comparece y como mejor proceda en
derecho,

EXPONE

PRIMERO.- Que la Sociedad, de conformidad con lo previsto en la Ley
27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades, es una entidad
residente a efectos fiscales en Espafia, sujeta al Impuesto sobre Sociedades y
que tiene su domicilio en Espafia.

SEGUNDO.- Que la Sociedad tiene por objeto social principal la adquisicién y
promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 2.1 de la Ley 11/2009, de 26
de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andénimas Cotizadas en el
Mercado Inmobiliario (en adelante, “Ley 11/2009"). Asimismo, la Sociedad
tiene una politica de distribucién obligatoria de dividendos que se adapta a lo
establecido en el articulo 2.1 de la Ley 11/2009 y las participaciones
representativas de su capital social son nominativas, tal como se acredita
mediante copia de los Estatutos de la Sociedad, que se adjuntan como Anexo
II.

TERCERO.- que de conformidad con lo dispuesto en los articulos 8 y
siguientes y la disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, las
Sociedades Andnimas Cotizadas en el Mercado Inmobiliario que cumplan los
requisitos establecidos en dicha Ley, podrén optar por la aplicacion en el



Impuesto sobre Sociedades del régimen fiscal especial contemplado en la
misma.

CUARTO.- Que de conformidad con el parrafo anterior, la Junta General de
Accionistas de la Sociedad, en su reunion de 28 de septiembre de 2017,
acordé optar por la aplicaciéon del régimen fiscal especial de las Sociedades
Andénimas Cotizadas en el Mercado Inmobiliario.

Se acompafa al presente escrito, como Anexo III, certificacion del acta de la
Junta General de Accionistas de la Sociedad en la que se adopto el citado
acuerdo.

QUINTO.- Que de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 8.1 de la Ley
11/2009 esta opcién se comunica a la Administracion Tributaria con
anterioridad a los tres Gltimos meses previos a la conclusiéon del periodo
impositivo de la Sociedad.

Por todo lo expuesto,

SOLICITA

Que se tenga por presentado este escrito, en tiempo y forma, junto con la
documentacién que se acompafia, teniéndose por comunicada la opcién por el
régimen fiscal especial de las Sociedades Andénimas Cotizadas en el Mercado
Inmobiliario, con efectos para los periodos impositivos 2017 y sucesivos.

En Madrid, a 26 de septiembre de 2017.

Dfia. Mitra Ghamsari
Persépolis Investments 1 S.A.
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ANEXO Il Cuentas Anuales individuales junto con elinforme de gestién e informe
del auditor para los ejercicios 2018, 2017 y 2016
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PERSEPOLIS INVESTMENTS
1 SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales Abreviadas del ejercicio 2018

Incluye Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Abreviadas



Q G ra nt Th 0 rnto n gg&mam é:gtellana. 81

28046 Madrid
T.+3491576 3999
F.+34 91 577 48 32
www.GrantThomton.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A. por encargo de los
administradores:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A. (la
Sociedad), que comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2018, la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada, el estado abreviado de cambios en el patrimonio neto y la memoria abreviada
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre
de 2018, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion {que se
identifica en la nota 2 de la memoria abreviada) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafa. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacién con fa 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 Espaiia
segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido,
no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a
la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, 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 formacion de nuestra
opinidn sobre estas, y no expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Tal como se indica en la nota 7 de la memoria abreviada adjunta, al 31 de diciembre de 2018, en el
epigrafe “Inversiones Inmobiliarias”, se incluyen bienes en regimen de arrendamiento por importe neto
de 36.603 miles de euros.
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De acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion y tal como se
indica en la nota 4 d) de la memoria abreviada, las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de
adquisicién minorado por su amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro experimentadas. El
importe de las pérdidas por deterioro viene determinado por la diferencia entre su valor en libros y el
importe recuperable entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes
de venta y su valor en uso. El valor recuperable a 31 de diciembre de 2018 se ha determinado en base
a las tasaciones efectuadas por expertos independientes, empleandose el método de descuento de
flujos de efectivo, descontados a una tasa de mercado y otras variables en condiciones de
incertidumbre o el método comparativo. Dada la relevancia e incertidumbre asociada a los juicios y
estimaciones involucrados, asi como, el importe significativo de este epigrafe, hemos considerado el
deterioro de las inversiones inmobiliarias como un aspecto mas relevante de la auditoria.

Como parte de nuestra auditoria y en respuesta al riesgo comentado, hemos obtenido las tasaciones
mas recientes de cada uno de los bienes de la Sociedad, se ha evaluado la competencia,
independencia e integridad de los valoradores externos, se ha determinado que la direccidn ha
aplicado adecuadamente los requerimientos del marco de informacion financiera aplicable relativos a la
realizacion de las estimaciones y hemos evaluado el modo en que se han realizado las estimaciones
contenidas en las citadas tasaciones. Para ello hemos comparado las proyecciones para los ejercicios
futuros consideradas en las mismas con los contratos formalizados con sus arrendatarios, viendo que
son congruentes. Asimismo, hemos revisado que las hipétesis empleadas y el método empleado para
la evaluacion del valor recuperable de las inversiones inmaobiliarias en base a dichas estimaciones son
razonables.

Responsabilidad de los administradores en relacion 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 v de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en
Espana, y del contro! interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales
abreviadas libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacidon de las cuentas anuales abreviadas, los administradores son responsables de la
valoracién de la capacidad de |a Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
segln corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de
liquidar la Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion 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 opinidn.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espaiia
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.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espaiia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:
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¢ Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion 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. E! 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 funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinidn 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 informacién revelada por los administradores.

* Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre
si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las
cuentas anuales abreviadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una
opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la
causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

» Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales abreviadas,
incluida la informacidn 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 relacidon con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales abreviadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas
significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar pablicamente la cuestion.

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal
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PERSPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A.

ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizado intangible
Inmovilizado material

Inversiones inmobiliarias
Inversiones financieras a largo plazo
Activos por impuesto diferido

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales v otras cuentas a cobrar
Chientes por ventas v prestaciones de servicios
Otros deudores

Inversiones financieras a corto plazo

Periodificaciones a corto plazo

Efectivo v otros activos liquidos eauivalentes

TOTAL ACTIVO

PATRIMONIO NETO Y PASIVO
PATRIMONIO NETO

Fondos propios
Capital
Capital escriturado
Prima de emisién
Reservas
Otras reservas
Resultados de ejercicios anteriores
Resultado del eiercicio

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo
Deuda con entidades de crédito

Otras deudas a largo plazo
PASIVO CORRIENTE

Deudas a corto plazo
Deuda con entidades de crédito
Otras deudas a corto plazo
Acrecdores comerciales v otras cuentas a pagar
Proveedores
Otros acreedores

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Balance abreviado al
31 de diciembre de 2018
{expresado en euros)

Nota 31.12.2018 31,12.2017
37.279.893 22.554.648
5 10.404 8.258
6 520,121 485,959
7 36.602.549 22.001.389
92.029 4251
12 4,791 54.791
7.429.965 3.150.947
9.2 1.239.358 291.614
9.1 4427 24.575
1.234.932 267.039
9.1 611.202 820.049
67.858 82139
5511548 1.957.145
44700859  __ 25705595

Nota 31.12.2018 3122017
28.767.478 15.459.213
28.767.478 15.459.213
10 2334323 1.513.458
2334373 1 513455
10 26.774.943 14,215.64]
76.006 90,000
76006 90.000
1359.924) (269.402)
3 (57.869) (90.481)
14.216.150 8.830.414
1" 14.216.150 $.830.414
13.570.476 8830414
645 674 i
1.726.231 1,415.968
" 905.399 707.390
891497 701,380
13902 6.010
1.2 820,831 708.578
728.515 420 546
92317 288,032
44,709,859 _ 25,705,595




PERSPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias abreviada
correspondiente al ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2018
(expresada en euros)

Nota 2018 2017

OPERACIONES CONTINLADAS

Importe neto de la cifra de negocios Ty13.b 988.128 990.356
Trabajos realizados por ]a empresa para su active - 15.527
Aprovisionamientos Tv13a (16.91%) (180.598)
Otros ingresos de explotacién 8 11.549 94.937
Gastos de personal (126.712) (221.219)
Otros gastos de explotacién {576.255) (580.315)
Amortizacién del inmovilizado 5,6v7 (175.515) (113.783)
Otros resultados (733) (17.509)
RESULTADO DE EXPLOTACION 103.533 (12.603)
Ingresos financieros 98 11.807
Gastos financieros 11 (161.492) (92.673)
Diferencias de cambio L)) 2,988
RESULTADO FINANCIERQ T T (161.402) (77878
RESULTADO ANTES DE IMPLUESTOS (57.869) (90.481)
Impuestos sobre beneficios 12 - -
RESULTADO DEL EJERCICIO {57.869) {90.481)



PERSPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A.

Estado abreviado de Cambios en el Patrimonio Neto
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2018
{expresado en euros)

A) ESTADG ABREYIADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 20

Nota 2018 2017
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias {57.869) (90.481)
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS {57.869) (90.481)

B) ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 PE DICIEMBRE DE 203

_ Capital
Resultado de
Prims de ejercicios Resultado del
Nota  Escriturado emisién Reservas anteriores ejercicio TOTAL

SALDO, FINAL DEL ANO 2016 1.513.455 14.215.641 90.000 (41.093) (218.30%) 15,549,694
SALDO AJUSTADO, INICIO DEL ARO 2017 1.513.455 14.215.641 50.000 (41.993) (228.309) 15.549.694
Total mpresos y gaslos recongcidos - - - - (90481 (90.481)
Otras variaciones de palnmonio neto - - - {228.309) 228 309 -
SALDO, FINAL DEL ANO 2017 1.513.455 14.215.641 90.000 .{‘269.402! 590.481 ) 15.459.213
SALDO AJUSTADO, INICIO DEL ANO 2018 1.513.455 14,215,641 90.000 {269.402) (90.481) 15.459.213
Total ingresos v gastos reconocidos - - - - (57.369) (57.869)

Operaciones ¢on sacios o propielanos
Aunmento de capital 820868 12.559.302 - - - 13.380.170
Otras variaciones de patnimonio neto - - (13.994) (90 322) 90481 {14.035)
SALDOC, FINAL DEL ANO 2018 2.334.323 26.774.943 76,006 {359.924) (57.869) 28.767.478




Persepolis Investments 1 SOCIMI, S.A.
Memoria Abreviada del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2018

1) Actividad

La sociedad PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A. (en adelante “la Sociedad™), con NIF
A87111332, fue constituida con fecha 3 de octubre de 2014 y su domicilio social durante el ejercicio
2018 se encuentra en calle Sagasta n® 12, 6° exterior izquierda (Madrid).

La Sociedad comunico el dia 26 de septiembre de 2017 a las Autoridades fiscales correspondientes
{Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria) la opcion adoptada por los
accionistas de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMY, definido en el articulo 8 apartado de la
Ley 11/2009, incluyendo en su denominacion “SOCIMI, S.A.”.

La Sociedad tiene por objeto:

¢ La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo la rehabilitacién.

e Latenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (“SOCIMIs™) o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMISs en cuanto a 1a politica obligatoria, legal o estatutaria,
de distribucion de beneficios.

® La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espaiiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de

beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se refiere el articulo 3 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre.

La moneda funcional es el Euro.

2) Bases de presentacion de las cuentas anuales abreviadas

a) Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas, compuestas por el balance abreviado, la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada y la memoria abreviada compuesta por las notas 1 a 19, se han preparado a
partir de los registros contables, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia
contable, en concreto, el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/07, de
16 de noviembre de 2007, y sus modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17
de septiembre y por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre y la adaptacién a las normas de
adaptacion del Plan General Contable a empresas inmobiliarias, y, con el objeto de mostrar la
imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los resultados.

Las cuentas anuales abreviadas formuladas por los Admnistradores seran sometidas a aprobacion
por la Junta General de Accionistas, estimandose que serdn aprobadas sin modificacion alguna.

Las cuentas anuales abreviadas del ejercicio finalizado al 31 de diciembre de 2017 fueron
aprobadas por la Junta General de Accionistas celebrada et 30 de junio de 2018.

La Junta General de Accionistas de la Sociedad, en su reunion de 28 de septiembre de 2017,
acordo optar por la aplicacion del régimen fiscal especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas
en €l Mercado Inmobiliario. La Sociedad comunicé a la Agencia Estatal de la Administracion

1
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Tributaria con fecha 26 de septiembre de 2017 su acogida al citado régimen fiscal especial con
aplicacion desde el ejercicio 2017.

Régimen SOCIMI

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario. De acuerdo con el articulo 2 apartado c) el objeto social de
esta Sociedad tiene que ser la adquisicion de inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y tienen que ser sometidas al mismo régimen establecido para las Socimi en cuanto
a la politica obligatoria de distribucion de beneficios y cumplir los requisitos de inversion del
articulo 3. No obstante no podran tener participacién en el capital de otras entidades. En los
articulos 3 a 6 de la mencionada Ley se establecen los principales requisitos y obligaciones que
tienen que ser cumplidos por este tipo de sociedades:

Requisitos de inversién (Art.3)

a.1) Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién
de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se
inicie dentro de los 3 afios siguientes a la adquisici6n, asi como en participaciones en el
capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
mencionada Ley.

Este porcentaje se calcularé sobre el balance en el caso de que la Sociedad sea Dominante de
un grupo segin los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales. Dicho grupo
estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

a.2) Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondiente a
cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido
el plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de dichas participaciones:

Este porcentaje se calculara sobre el resultado en el caso de que la Sociedad sea Dominante
de un grupo segiin los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales. Dicho grupo
estard integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

a.3) Los bienes inmuebles que integran el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un méaximo de un afio.

En este sentido ¢l plazo se computara:

- En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo
en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha
fecha el bien se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario. se
estara dispuesto en la letra siguiente.
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- En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la
Sociedad, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por
primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado | del
articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres
afios desde su adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que
se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la
aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha
Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales

requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar
dicho régimen.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por
el régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente
al incumplimiento.

Obligacién de negociacion en mercado regulado o sistema multilateral de negociacion (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMI deberén estar admitidas a negociacién en un mercado regulado
espafiol o en un sistema multilateral de negociacion espafiol o de cualquier otro Estado miembro
de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de
cualquier otro pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién tributaria, de
forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo. Las acciones deberan ser nominativas.

Capital minimo requerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Obligacién de distribucion de resultados (Art.6)

La sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

- El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

- Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 de! articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una
vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social
principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmision,

- Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de dividendos
se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido
aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente en la forma
descrita anteriormente.

El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses
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siguientes a la finalizacién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del
acuerdo de distribucion.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
medificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del
régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no
se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan
dentro de los dos 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. Ademds, 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 resulté de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su
caso, resulten procedentes,

A 31 de diciembre de 2018 la Sociedad incumple el apartado de capital minimo requerido al tener
un capital escriturado por debajo de 5 millones de euros. Este requisito se cumplira en tiempo y
forma mediante una ampliacion de capital social con cargo a prima de emision hasta alcanzar los 5
MM de capital requeridos por el MAB.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de
participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara
sometida a un gravamen especial del 19%, que tendrd la consideracién de cuota del Impuesto
sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable,

este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la
fecha de distribucion del dividendo.

b) Principios contables

Las cuentas anuales abreviadas se han preparado de acuerdo con los principios contables
obligatorios, establecidos en el Cédigo de Comercio y Plan General de Contabilidad, asi como el
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo de 4; de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

Asi mismo, las cuentas anuales abreviadas se han preparado de acuerdo con lo previsto en la
Disposicién adicional segunda del Real Decreto 602/2016, de dos de diciembre, por el que se
modifica el Plan General de Contabilidad.

No existe ningiin principio contable que, siendo significativo su efecto, se haya dejado de aplicar.
Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre
En la elaboracion de las cuentas anuales abreviadas adjuntas 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:

- La vida itil de los activos materiales, intangibles e inversiones inmobiliarias (notas 4.a, 4.b y
4.d).
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- La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (nota 4.c y 4.¢).
- El valor recuperable de determinados instrumentos financieros (nota 4.g).

- El céleulo de provisiones asi como la probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos
indeterminados o contingentes (nota 4.j).

- Impuesto de sociedades (nota 4.i). La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley
11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el
cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad estd sometida a un tipo impositivo en
relacion al Impuesto sobre Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una
monitorizacidn del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto
de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido, a juicio de los
Administradores, dichos requisitos son cumplidos a 31 de diciembre de 2018, no procediendo a
registrar ningin tipo de resultado derivado del Impuesto de Sociedades.

Estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible hasta la
fecha de formulacién de estas cuentas anuales abreviadas, no existiendo ningiin hecho que
pudiera hacer cambiar dichas estimaciones. Cualquier acontecimiento futuro no conocido a la
fecha de elaboracién de estas estimaciones, podria dar lugar a modificaciones (al alza o a la
baja), lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Principio de empresa en funcionamiento

La Sociedad ha elaborado sus estados financieros bajo el principio de empresa en funcionamiento,
sin que exista ningin tipo de riesgo importante que pueda suponer cambios significativos en el
valor de los activos o pasivos en el ejercicio siguiente.

Comparacién de la informacion

Las cuentas anuales abreviadas presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas del
balance abreviado, de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada y de la memoria abreviada,
ademas de las cifras del ejercicio 2018, las correspondientes al ejercicio anterior. Asimismo, la
informacién contenida en esta memoria abreviada referida al ejercicio 2018 se presenta, a efectos
comparativos con la informacién del ejercicio 2017.

Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance abreviado y de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviadas
se presentan de forma agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea
significativa, se ha incluido la informacion desagregada en las correspondientes notas de la
memotia abreviada.

Clasificacion de las partidas corrientes y no corrientes

Para la clasificacion de las partidas corrientes se ha considerado el plazo maximo de un afio a
partir de la fecha de las presentes cuentas anuales abreviadas.
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3) Aplicacion del resultado

4)

La propuesta de distribucion de resultados del ejercicio 2018 que los Administradores someten a la
aprobacion de la Junta General de Accionistas es la siguiente:

Base de reparto
Pérdidas y ganancias (Pérdidas) (57.869)
Total (57.869)
Aplicacion
A resultados negativos de ejercicios anteriores (57.869)
Total (57.869)

El 30 de junio de 2018 la Junta General Ordinaria de Accionistas aprobo la distribucion del
resultado de 2017, consistente en unas pérdidas por importe de 90.481 euros.a resultados negativos
de ejercicios anteriores.

Limitaciones para la distribucion de dividendos:

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la
reserva legal, hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no
supere el limite del 20% del capital social, no es distribuible (nota 10).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, sélo pueden 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 pueden ser objeto de
distribucién, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran que el
valor del patrimonio neto de la Sociedad fuera inferior a la cifra del capital social, el beneficio se
destinaré a la compensacion de dichas pérdidas.

Normas de registro v valoracion

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas para la formulacion de las cuentas anuales
abreviadas son las siguientes:

a) Inmovilizado intangible
Como norma general, el inmovilizado intangible se registra siempre que cumpla con el criterio
de identificabilidad y se valora inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccién,
minorado, posteriormente, por la correspondiente amortizacion acumulada y, en su caso, por las

pérdidas por deterioro que haya experimentado. En particular se aplican los siguientes criterios:

a.1) Propiedad industrial

Se valoran inicialmente a coste de adquisicion o de produccién, incluyendo los costes de
registro y formalizaci6n. Se amortiza de manera lineal durante su vida atil (5 afios).
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a.2) Aplicaciones informaticas

Bajo este concepto se incluyen los importes satisfechos por el acceso a la propiedad o por
el derecho al uso de programas informaticos.

Los programas informaticos que cumplen los criterios de reconocimiento se activan a su
coste de adquisicién o elaboracion. Su amortizacion se realiza linealmente en un periodo de
3 afios desde la entrada en explotacion de cada aplicacién.

Los costes de mantenimiento de las aplicaciones informaticas se imputan a resultados del
ejercicio en que se incurren.

b) Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora por su precio de adquisicién o coste de produccion
incrementado, en su caso, por las actualizaciones practicadas segin lo establecido por las
diversas disposiciones legales, siendo la @lltima la correspondiente al Real Decreto-Ley 7/1996,
de 7 de junio, y minorado por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por
deterioro experimentadas.

Adicionalmente, se incluyen los gastos financieros devengados durante el periodo de
construccion que son directamente atribuibles a la adquisicion o fabricacion del activo, siempre

que se requiera un periodo de tiempo superior a un afio hasta que se encuentren en condiciones
de uso.

Los impuestos indirectos que gravan los elementos del inmovilizado material sélo se incluyen
en el precio de adquisicion o coste de produccioén cuando no son recuperables directamente de la
Hacienda Piblica.

Se incluye como mayor valor del inmovilizado material la estimacion inicial del valor actual de
las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y otras asociadas al citado
activo, tales como los costes de rehabilitacion del lugar sobre el que se asienta, siempre que
estas obligaciones den lugar al registro de provisiones.

Los costes de ampliacién, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los bienes, se
contabilizan como un mayor coste de los mismos. Los gastos de conservacién y mantenimiento
se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

Los trabajos efectuados por la Sociedad para su propio inmovilizado se reflejan en base al
precio de coste de las materias primas y otras materias consumibles, los costes directamente
imputables a dichos bienes, asi como una proporcion razonable de los costes indirectos.
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La Sociedad amortiza su inmovilizado material de forma lineal. Los aiios de vida util aplicados
son los siguientes:

Afos de

Elemento vida 0til
Construcciones 50
Utillaje 10
Otras instalaciones 10
Mobiliario 10
Equipos para proceso de la informacién 4
Otro inmovilizado material 10

Adicionalmente se aplican las siguientes normas particulares:

b.1) Terrenos y bienes naturales

Se incluyen en su precio de adquisicion los gastos de acondicionamiento como cierres,
movimiento de tierras, obras de saneamiento y drenaje, los de derribo de construcciones
cuando sea necesario para poder efectuar obras de nueva planta, los gastos de inspeccion y
levantamiento de planos cuando se efectiien con caracter previo a su adquisicion, asi como,
en su caso, la estimacién inicial del valor actual de las obligaciones presentes derivadas de
los costes de rehabilitacién del solar.

Los terrenos no se amortizan.
¢) Deterioro de valor del inmovilizado intangible y material

Se produce una pérdida por deterioro del valor de un elemento del inmovilizado material o
intangible cuando su valor contable supera su valor recuperable, entendido éste como el mayor
importe entre su valor razonable menos los costes de venta y su valor en uso.

A estos efectos, al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalia, mediante el denominado
“test de deterioro” si existen indicios de que algin inmovilizado material o intangible, con vida
util indefinida, o en su caso alguna unidad generadora de efectivo puedan estar deteriorados, en
cuyo caso se procede a estimar su importe recuperable efectuando las correspondientes
correcciones valorativas.

Los calculos del deterioro de los elementos del inmovilizado material se efectian de forma
individualizada. No obstante, cuando no es posible determinar el importe recuperable de cada
bien individual se procede a determinar el importe recuperable de la unidad generadora de
efectivo a la que pertenezca cada elemento del inmovilizado.

En el caso de que se deba reconocer una pérdida por deterioro de una unidad generadora de
efectivo a la que se hubiese asignado todo o parte de un fondo de comercio, se reduce en primer
lugar el valor contable del fondo de comercio correspondiente a dicha unidad. Si el deterioro
supera el importe de éste, en segundo lugar se reduce, en proporcién a su valor contable, el del
resto de activos de la unidad generadora de efectivo, hasta el limite del mayor valor entre los
siguientes: su valor razonable menos los costes de venta, su valor en uso y cero. La pérdida por
deterioro se debe registrar con cargo a los resultados del ejercicio.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente (circunstancia no permitida
en el caso especifico del fondo de comercio), el importe en libros del activo o de la unidad
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generadora de efectivo se incrementa en la estimacion revisada de su importe recuperable, pero
de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el importe en libros que se habria
determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro en ejercicios anteriores.
Dicha reversion de una pérdida por deterioro de valor se reconoce como ingreso en la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviadas.

Inversiones inmobiliarias

Este apartado recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen,
bien para explotarlos en régimen de alquiler, 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.

Para estos activos la Sociedad aplica las normas de valoracion relativas al inmovilizado
material. Se valora inicialmente por su coste, ya sea este el precio de adquisicién o el coste de
produccion, incluyendo gastos directamente asociados a la misma, que incluye, ademas del
importe facturado por el vendedor después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio,
todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta su puesta en
condiciones de funcionamiento.

Después del reconocimiento inicial, se valora por su coste, menos la amortizacion acumulada y,
en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro registradas.

En el coste de aquellos activos adquiridos o producidos, que necesitan mas de un afio para estar
en condiciones de uso, se incluyen los gastos financieros devengados antes de la puesta en
condiciones de funcionamiento del inmovilizado que cumplen con los requisitos para su
capitalizacion.

Asimismo, forma parte del valor de las inversiones inmobiliarias, la estimacion inicial del valor
actual de las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y otras asociadas al

activo, tales como costes de rehabilitacion, cuando estas obligaciones dan lugar al registro de
provisiones.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida atil y los costes de
mantenimiento, son cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se
producen. Los costes de ampliacion o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad
productiva o a un alargamiento de la vida atil de los bienes, son incorporados al activo como
mayor valor del mismo.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, fa vida itil y el método de
amortizacién de un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables de
forma prospectiva, salvo que se tratara de un error.

Los terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén determinados en el momento de su
incorporacion al patrimonio de la Sociedad se califican como inversién inmobiliaria. Asimismo,
los inmuebles que estin en proceso de conmstruccién o mejora para su uso futuro como
inversiones inmobiliarias, se califican como tales.

Los criterios para el reconocimiento de las perdidas por deterioro de estos activos, y, en su caso,

de las recuperaciones de las pérdidas por deterioro registradas en ejercicios anteriores, se
describen en la nota 4.e.
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e) Deterioro del valor de las inversiones inmobiliarias

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalia si existen indicios de que algin activo no
corriente o, en su caso, alguna unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorado. Si existen
se estiman sus importes recuperables.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor
en uso. Cuando el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una perdida
por deterioro. El valor en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados,
utilizando tipos de interés de mercado sin riesgo, ajustados por los riesgos especificos asociados
al activo. Para aquellos activos que no generan flujos de efectivo, en buena medida,
independientes de los derivados de otros activos o grupos de activos, el importe recuperable se
determina para las unidades generadoras de efectivo a las que pertenecen dichos activos.

Los célculos por deterioro se efectian de forma individualizada. No obstante, cuando no es
posible determinar el importe recuperable de cada bien individual se procede a determinar el
importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenezca cada elemento.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de
perdidas y ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las
circunstancias que las motivaron dejan de existir, excepto las correspondientes a los fondos de
comercio. La reversion del deterioro tiene como limite el valor contable del activo que figuraria
si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente deterioro del valor.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 la Sociedad no tiene registrado pérdidas por deterioro de las
inversiones inmobiliarias.

f) Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar
f.1} Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan
en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance conforme a
su naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente
imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el
mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan en la
cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Cualquier cobro o pago que se realiza al contratar un arrendamiento operativo se trata
como un cobro o pago anticipado, que se imputa a resultados a lo largo del periodo del
arrendamiento, a medida que se ceden o reciben los beneficios del activo arrendado.

g) Instrumentos financieros

g.1) Activos financieros

Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican, a efectos de su valoracion, en
las siguientes categorias:

10
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g.1.1) Préstamos y partidas a cobrar

Corresponden a créditos por operaciones comerciales o no comerciales, originados
en la venta de bienes, entregas de efectivo o prestacion de servicios, cuyos cobros
son de cuantia determinada o determinable y que no se negocian en un mercado
activo.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles. Se valoran posteriormente
a su coste amortizado, registrando en la cuenta de resultados los intereses
devengados en funcion de su tipo de interés efectivo.

No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran
inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los
flujos de efectivo no sea significativo, en cuyo caso se seguiran valorando
posteriormente por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcion de la diferencia
entre su valor en libros y el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de
efectivo futuros que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo
calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Estas correcciones se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.

g.1.2) Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Se incluyen en esta categoria los valores representativos de deuda, con fecha de
vencimiento fijada y cobros de cuantia determinable, que se negocian en un mercado
activo y sobre los que la Sociedad manifiesta su intencion y capacidad para
conservarlos en su poder hasta su vencimiento.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada mas los
costes de la transaccién que sean directamente atribuibles. Estas inversiones se
valoran posteriormente a su coste amortizado y los intereses devengados en el
periodo se calculan aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Las correcciones valorativas por deterioro se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada, calculadas en funcién de la diferencia entre su valor en libros Yy
el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo futuros que se estima
van a generar, descontados al tipo de interés efectivo determinado en el momento de
su reconocimiento inicial.

Se dan de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los
flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustanciaimente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Por el contrario, no se dan de baja los activos financieros y se reconoce un pasivo financiero
por un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en
las que se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales
como el descuento de efectos.

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento
de la adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.
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Los intereses se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y los dividendos
cuando se declara el derecho del socio a recibirlos.

A estos efectos, en la valoracién inicial de los activos financieros se registran de forma
independiente, atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados
y no vencidos en dicho momento, asi como el importe de los dividendos acordados por el
organo competente en el momento de la adquisicién. Se entiende por intereses explicitos
aquellos que se obtienen de aplicar el tipo de interés comercial del instrumento financiero.

Asimismo, si los dividendos distribuidos proceden inequivocamente de resultados generados
con anterioridad a la fecha de adquisicidn, porque se hayan distribuido importes superiores a
los beneficios generados por la participada desde entonces, no se reconocen como ingresos y
minoran el valor contable de la inversién.

g.2) Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance abreviado cuando la Sociedad se convierte
en una parte obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del
mismo.

Los débitos y partidas a pagar originados en la compra de bienes y servicios por
operaciones de trafico de la empresa o por operaciones no comerciales se valoran
inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida, ajustada por los costes de la
transaccion directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran inicialmente por
su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea
significativo.

Los débitos y partidas a pagar se valoran, con posterioridad, por su coste amortizado,
empleando para ello el tipo de interés efectivo. Aquellos que, de acuerdo a fo comentado en
el parrafo anterior, se valoran inicialmente por su valor nominal, continfian valorandose por
dicho importe.

g.3) Fianzas entregadas y recibidas

La diferencia entre el valor razonable de las fianzas entregadas y recibidas y el importe
desembolsado o cobrado es considerada como un pago o cobro anticipado por el
arrendamiento operativo o prestacién del servicio, que se imputa a la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada durante el periodo del arrendamiento o durante el periodo en el que se
preste el servicio.

Cuando se trata de fianzas a corto plazo, no se realiza el descuento de flujos de efectivo
dado que su efecto no es significativo.

h) Transacciones en moneda extranjera
h.1) Partidas monetarias

La conversion en moneda funcional de cuentas corriente o depésitos expresados en moneda
extranjera se realiza aplicando el tipo de cambio vigente en el momento de efectuar la
correspondiente operacion, valorindose al cierre del ejercicio de acuerdo con el tipo de
cambio vigente en ese momento.

12



Persepolis Investments 1 SOCIMI, S.A.
Memoria Abreviada del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2018

En el caso particular de los activos financieros de caricter monetario clasificados como
disponibles para la venta, la determinacién de las diferencias de cambio producidas por la
variacion del tipo de cambio entre la fecha de la transaccién y la fecha del cierre del
gjercicio se realiza como si dichos activos se valorasen al coste amortizado en la moneda
extranjera, de forma que las diferencias de cambio seran las resultantes de las variaciones
en dicho coste amortizado como consecuencia de las variaciones en los tipos de cambio,
independientemente de su valor razonable.

Las diferencias de cambio que se producen como consecuencia de ia valoracion al cierre
del ejercicio de los débitos y créditos en moneda extranjera se imputan directamente a la
cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.

i) Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios se calcula mediante la suma del gasto o

ingreso por el impuesto corriente mas la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto
diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que resulta de la aplicacién del tipo de gravamen sobre la
base imponible del ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto,
excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en el ejercicio, daran lugar a un menor importe
del impuesto corriente.

Por su parte, el gasto o ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la
cancelacién de los activos por impuesto diferido por diferencias temporarias deducibles, por el
derecho a compensar pérdidas fiscales en ejercicios posteriores y por deducciones y otras
ventajas fiscales no utilizadas pendientes de aplicar y pasivos por impuesto diferido por
diferencias temporarias imponibles.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran segin los tipos de gravamen esperados
en e} momento de su reversion.

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos
Yy pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es
una combinacion de negocio.

De acuerdo con el principio de prudencia, s6lo se reconocen los activos por impuesto diferido
en la medida en que se estima probable la obtencién de ganancias futuras que permitan su
aplicacién. Sin perjuicio de lo anterior, no se reconocen los activos por impuesto diferido
correspondientes a diferencias temporarias deducibles derivadas del reconocimiento inicial de
activos y pasivos en una operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y
no es una combinacién de negocios.

Tanto el gasto o el ingreso por impuesto corriente como diferido se inscriben en la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada. No obstante, los activos y pasivos por impuesto corriente y
diferido que se relacionan con una transaccién o suceso reconocido directamente en una partida
de patrimonio neto, se reconocen con cargo o abono a dicha partida.

En cada cierre contable se revisan los impuestos diferidos registrados con objeto de comprobar
que se mantienen vigentes, efectudndose las oportunas correcciones a los mismos. Asimismo, se
evallian los activos por impuesto diferido reconocidos y aquéllos no registrados anteriormente,
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dandose de baja aquellos activos reconocidos si ya no resulta probable su recuperacién, o
registrandose cualquier activo de esta naturaleza no reconocido anteriormente, en la medida en
que pase a ser probable su recuperacién con beneficios fiscales futuros.

Régimen tributario SOCIMI

La sociedad comunicé el dia 26 de septiembre de 2017 a las Autoridades fiscales
correspondientes (Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria) la opcién
adoptada por los accionistas de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI, definido en el
articulo 8 apartado de la Ley 11/2009.

El régimen especial de las SOCIMI, tras su modificacion por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, se construye sobre la base de una tributacion a un tipo del 0% en el Impuesto sobre
Sociedades, siempre que se cumplan ciertos requisitos.

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucion de
dividendos. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion la Ley
27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Tampoco resultan de aplicacién
los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos en los Capitulos 11, HI y IV de
dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion
supletoriamente lo establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Tal y como establece el articulo 9 de la Ley SOCIML, la entidad estara sometida a un tipo de
gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea
igual o superior a un 5%, siempre que dichos dividendos, en sede de los accionistas, estén
exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%.

La aplicacion del régimen SOCIMI anteriormente descrito se inicié a partir del ejercicio 2017,
sin perjuicio de que la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos exigidos por la
norma para su aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera de la Ley
11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de dos afios desde la fecha de la opcion por
la aplicacion del régimen para cumplir la totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

Las bases imponibles negativas que estuviesen pendientes de compensacion en el momento de
aplicacion del presente régimen se compensaran con las rentas positivas que en su caso, tributen
bajo el régimen general, en los términos establecidos en el articulo 26 de la LIS.

Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales abreviadas
diferencian entre:

J.1) 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/ 0 momento de cancelacion.

1-2) Pasivos contingentes

Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacién futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.
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Las cuentas anuales abreviadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que lo contrario, y se
registran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar o
transferir a un tercero la obligacion. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas
anuales abreviadas, sino que se informa sobre los mismos en la memoria abreviada.

Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del ejercicio por el valor actual de la mejor
estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacion,
registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un gasto
financiero conforme se va devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior
o igual a un afio, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningiin tipo de
descuento.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién no se minora
del importe de la deuda sino que se reconoce come un activo, si no existen dudas de que dicho
reembolso sera percibido.

Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacién, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales. En consecuencia, con carécter general, los
elementos objeto de transaccion se contabilizan en el momento inicial por su valor razonable. Si
el precio acordado en una operacion difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econdmica de la operacion. La valoracién posterior se realiza de
acuerdo con lo previsto en las correspondientes normas.

Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia
del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Los ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos
descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han
transferido al comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del
bien vendido y la Sociedad no mantiene la gestion corriente sobre dicho bien, ni retiene el
control efectivo sobre el mismo.

Los ingresos por prestacion de servicios se reconocen considerando el grado de realizacion de la
prestacion a la fecha de balance abreviado, siempre y cuando el resultado de la transaccién
pueda ser estimado con fiabilidad.
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5) Inmovilizado intangible

Los saldos y variaciones durante los ejercicios 2018 y 2017, de los valores brutos y de la

amortizacion acumulada son los siguientes:

el 31 de diciembre de 2018

Aplicaciones

Propiedad industrial informaticas Total
Valores brutos
Saldo al 01.01.17 5.359 504 5.863
Entradas - 3.280 3.280
Saldo al 31.12.17 5.359 3.784 9.143
Entradas - __31.3? _—313—9“
Saldo al 31.12.18 5.359 6.923 12.282
Amortizacion acumulada
Saldo al 01.01.17 - (215) (215)
Dotacion a la amortizacion - (670) (670)
Saldo al 31.12.17 - (885) (885)
Dotacién a la amortizacién e @y
Saldoal 31.12.18 (536) (1.342) (1.37T
Valor Neto Contable al 31.12.17 5.359 2.399 8.258
Valor Neto Contable al 31.12.18 4823 5.581 10.404

A 31 de diciembre de 2018 y 2017 la Sociedad no mantiene elementos del inmovilizado intangible
totalmente amortizados.

A 31 de diciembre de 2018 y 2017 no existen compromisos de compra sobre el inmovilizado
intangible.
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6) Inmovilizado material

Los saldos y variaciones durante los ejercicios 2018 y 2017, de los valores brutos y de la
amortizacién acumulada son los siguientes:

Instalaciones

técnicas ¥ otro

inmovilizado

material Total
Valores brutos
Saido al 01.01.17 427.178 427.178
Entradas 122.634 122.634
Salidas, bajas o reducciones (743) (743)
Saldo al 31.12.17 549.069 549.069
Entradas 89.806 89.806
Saldo a2l 31.12.18 638.875 638.875
Amortizacién acumulada
Saldo a1 01.01.17 (17.086) (17.086)
Dotacion a la amortizacidn (46.637) (46.637)
Salidas, bajas o reducciones 613 613
Saldoal 31.12.17 (63.110) (63.110)
Dotacién a la amortizacién {55.644) (55.644)
Saldo al 31.12.18 (118.755) (118.755)
Valor Neto Contabte at 31.12.17 485.959 485.959
Valor Neto Contable at 31.12.18 520.121 520.121

Durante los ejercicios 2018 y 2017 no se ha puesto de manifiesto la necesidad de efectuar
correcciones por deterioro del inmovilizado material.

A 31 de diciembre de 2018 y 2017 la Sociedad no mantiene elementos del inmovilizado material
totalmente amortizados.

A 31 de diciembre de 2018 y 2017 no existen compromisos de compra de inmovilizado material.
La Sociedad tiene contratadas varias polizas de seguro para cubrir los riesgos a los que estan sujetos

los bienes del inmovilizado material. La cobertura de estas pélizas se considera suficiente tanto al
cierre del ejercicio 2018 como al cierre del ejercicio 2017.
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7) Inversiones inmobiliarias

Los saldos y variaciones durante los ejercicios 2018 y 2017, de los valores brutos, de la amortizacién
acumulada son los siguientes:

Terrenos y

construcciones Total
Valores brutos
Saldo al 01.01.17 12.105.733 12,105.733
Entradas 10.023.090 10.023.090
Saldo al 31.12.17 22.128.823 22.128.823
Entradas T 14720039 14720039
Saldo al 31.12.18 36.848.862 36.848.862
Amortizacién acumulada
Salde al 01.01.17 (60.959) (60.959)
Dotacién a la amortizacion (66.475) (66.475)
Saldo al 31.12.17 (127.434) (127.434)
Dotacion a la amortizacion W_ -_m
Saldo al 31.12.18 (246.313) (246.313)
Valor Neto Contable al 31.12.17 22.001.389 22.001.389
Valor Neto Contable al 31.12.18 36.602.549 36.602.549

Las inversiones inmobiliarias se corresponden principalmente con inmuebles destinados a su
explotacion en régimen de alquiler de acuerdo con el objeto social de la compaiiia (nota 1).

Con fecha | de febrero de 2018, la Sociedad ha firmado un contrato de cesidon de inmuebles con
Urban Vida Original Stays, S.L. (en adelante Urban Vida). En dicho contrato la Sociedad cede una
serie de inmuebles para su subarrendamiento como propiedades de alquiler a corta 0 media estancia
(la dnica actividad autorizada). Los inmuebles que forman parte de esta cesién son 6 en total y se
encuentran situados en la calle Arganzuela, calle Calatrava, calle Ribera de Curtidores y calle Eraso,
todos ellos en la ciudad de Madrid, y los inmuebles situados en la calle Leiva Aguilar y calie
Enmedio de la ciudad de Cérdoba. En el contrato se establece una renta fija mensual para cada
inmueble y una renta variable anual en funcién de los resultados obtenidos por parte de Urban Vida
con cada inmueble. El vencimiento del contrato se fija en 2024 (nota 8).

Todos los inmuebles que se encuentran operativos al cierre del ejercicio 2018 se encuentran cedidos a
Urban Vida en régimen de subarrendamiento.

Durante el ejercicio 2018 los movimientos registrados en las inversiones inmobiliarias de la Sociedad
se han correspondido con las siguientes adquisiciones:

- Con fecha 10 de diciembre de 2018 la Sociedad adquiere un inmueble situado en la calle Gran
Via de Colén, nimero 47 de Granada cuyo precio de adquisicion asciende a 4.000.000 euros.

- Con fecha 18 de diciembre de 2018 se adquiere un inmueble situado en la calle Vizcaya, nimero
12 de Madrid cuyo precio de adquisicion asciende a 8.600.000 euros
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Durante el ejercicio 2017 los movimientos registrados en las inversiones inmobiliarias de la Sociedad
se correspondieron con las siguientes adquisiciones:

El 9 de junio la finca situada en calle San Juan (M4laga) por importe de 615.000 euros.

El 28 de diciembre la finca situada en calle Gran Via de Colon (Granada) por importe de
3.600.000 euros.

El 19 de julio el edificio situado en calle Rafael de Riego (Madrid) por importe de 4.000.000
€uros.

Las Fincas adquiridas con anterioridad a optar al Régimen Socimi son las siguientes:

El 24 de octubre de 2016 el inmueble situado en calle Eraso (Madrid) por importe de 1.300.000
euros.

El 28 de diciembre de 2016 el solar situada en calle Ribera de Curtidores (Madrid) por importe
de 1.012.000 euros.

El 8 de mayo de 2015 la finca situada en calle Leiva Aguilar (Cordoba) por importe de 420.000
euros.

El 28 de mayo de 2015 la finca situada en calle Calatrava (Madrid) por importe de 2.550.000
euros.

El 17 de julio de 2015 la finca situada en calle Arganzuela (Madrid) por importe de 3.450.000
euros.

El 3 de diciembre de 2015 la finca situada en calle Enmedio (Cérdoba) por importe de 430.000
euros.

Adicionalmente la Sociedad ha activado aquellos gastos en los que ha incurrido que han sido
necesarios para la puesta en funcionamiento de estos inmuebles.

El uso de dichas inversiones se distribuye de la siguiente manera:

Saldo al 31.12.18
Amortizacion
Cuenta Temrenos Construcciones acumulada TOTAL
Viviendas 21.854.849 14.994.013 (246.313) 36.602.549
21.854.849 14.994.013 (246.313) 36.602.549
Saldo al 31.12.17
Amortizacion
Cuenta Terrenos Construcciones acumulada TOTAL
Viviendas 13.182.917 8.945.907 (127.434) 22.001.389

13.182.917 8.945.907 (127.434) 22.001.389
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En el ejercicio 2018, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
han ascendido a 988.128 euros (990.356 euros en el ejercicio 2017), y los gastos de explotacién por
todos los conceptos relacionados con las mismas han ascendido a 16.929 euros (180.598 euros a 31
de diciembre de 2017).

La valoracion de dichos activos inmobiliarios ha sido realizadas por un experto independiente bajo la
hipotesis “valor de mercado” siendo estas valoraciones realizadas de conformidad con las
disposiciones RICS Appraisal and Valutaion Standars (Libro Rojo) publicado por la Royal Institution
of Chartered Surveyors de Gran Bretafia (RICS).

A continuaci6n, se informa sobre el valor en libros y valor razonable de las inversiones inmobiliarias
neto de los costes de venta, segiin tasacién de experto independiente, a 31 de diciembre de 2018:

Inmueble Valor bruto Valor razonable Método de valoracion Fecha de Tasacién
ARGANZUELA 3.940.337 6.000.000 Descuento de flujos (6,1%) 16/05/2019
CALATRAVA 4.167.332 6.600.000 Descuento de flujos (6,1%) 16/05/2019
ENMEDIO 895816 1.400,000 Descuento de flujos (6,75%) 16/05/2019
ERASO 2.714 670 6.100.000 Descuento de flujos (6%} 16/05/2019
LEYVA AGUILAR 870,180 1.000.000 Descuento de flujos (6.75%) 16/05/2019
RIBERA DE CURTIDORES 2.103.713 2.300.000 Descuento de flujos (6.2%) 16/05/2019
SAN JUAN 796.087 1.600.000 Residual (6,26%) 16/05/2019
GRAN VIADE COLON 43 3914385 4.200.000 Descuento de flujos (7,31 %) 16/05/2019
GRAN VIA DE COLON 47 4313121 4.700.000 Descuento de flujos (7.28%) 16/05/2019
RAFAEL DE RIEGO 4.314 655 5.000,000 Descuento de flujos (6,6%) 16/05/2019
VIZCAYA 8.818.566 9.000.000 Descuento de flujos (6,5%) 16/05/2019

36.848.862 47.900.000

El valor razonable se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse
intercambiar a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un
periodo de comercializacion razonable, y en el que ambas partes hayan actuado como conocimiento,
prudencia y sin coaccion alguna.

Durante los ejercicios 2018 y 2017 no se ha puesto de manifiesto la necesidad de efectuar
correcciones por deterioro de las inversiones inmobiliarias.

8) Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan en fa
cuenta de pérdidas y ganancias abreviada en el gjercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance abreviado conforme
a su naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los
cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para
el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Como Arrendadora:
La principal actividad de la Sociedad es el arrendamiento de los inmuebles a Urban Vida para su
explotacién (nota 7), aunque también posee apartamentos y locales arrendados a particulares de forma

permanente, habiendo generado estos dltimos unos ingresos en el ejercicio 2018 de 11.549 euros
(94.937 euros en ¢l gjercicio 2017 euros) reconocidos como otros ingresos de explotacion.
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El importe de las cuotas de arrendamiento operativos reconocidas como ingreso de explotacién durante
los ejercicios 2018 y 2017 por centro de costes son las siguientes:

2018 2017
ARGANZUELA - 21.618
CALATRAVA - 8.292
ERASO - 4.833
RAFAEL DE RIEGO - 50.071
OFICINA SAGASTA 11.549 10.123

11.549 94.937

Las cuotas de arrendamiento minimas firmadas con los arrendatarios, de acuerdo con los actuales
contratos en vigor, son las siguientes:

Cuotas comprometidas

Saldo al Saldo al

311218 31.12.17
Menos de un ano 1.321.829 116.655
Entre uno y cinco afios 4.714.918 251.625
6.036.747 368.280

Como Arrendataria:

Las cuotas de arrendamiento operativo minimas contratadas con los arrendadores, de acuerdo con los
actuales contratos en vigor, son las siguientes:

Cuotas comprometidas

Saldo al Saldo al

31.12.18 311217
Menos de un afio 7.500 45.000
Entre uno y cinco afios - 7.500

7.500 52.500

El importe de las cuotas de arrendamiento operativos reconocidas como gasto durante los ejercicios
2018 y 2017 son las siguientes:

2018 2017
Cuotas pagadas 48.611 30.411

48.611 30.411
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Como arrendataria la Sociedad mantiene los siguientes arrendamientos operativos:

Alquiler en oficina en calle Sagasta 12, (Madrid) firmado en diciembre de 2016 con duracion de 5
afios con una renta minima garantiza de 2 meses.

- Alquiler en inmueble situado en calle Covarrubias (Madrid) firmado en 10 de octubre de 2017 y
prorrogable por periodos anuales. Dicho contrato se ha prorrogado un aiio mas el 10 de octubre de
2018 y la renta minima garantizada es de 2 meses. A 31 de diciembre de 2018, dicho contrato
continua vigente.

9) Activos financieros

9.1 Activos financieros a corto plazo

Los activos financieros de la Sociedad al cierre de los ejercicios terminados el 31 de diciembre de
2018 y 2017 son los siguientes:

2018 2017
Inversiones mantenidas hasta el vencimiento 610.094 810.094
Prestamos y partidas a cobrar (nota 9.2) 918.422 24,575
Otros activos financieros 1.108 9.955

1.529.624 844.624

Las inversiones mantenidas hasta el vencimiento se corresponden con las siguientes imposiciones
financieras:

- Con fecha 30 de octubre de 2017 la Sociedad firmé dos IPF con banco Sabadell por importe
de 200.000 euros y 385.000 euros, respectivamente, con vencimiento en un afio. Ambas
imposiciones se han renovado durante el ejercicio 2018 y se encuentran registradas en el
balance abreviado a 31 de diciembre de 2018.

- Con fecha 15 de diciembre de 2017 la Sociedad firmé un IPF con Bankinter por importe de
200.000 euros que ha vencido durante el gjercicio 2018.

- El importe restante de las inversiones mantenidas hasta su vencimiento se corresponde con
dos IPF firmadas con el Banco Popular cuyo valor asciende a 25.094 euros.
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9.2 Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El detalle del epigrafe de! balance abreviado de “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” al
cierre de los ejercicios 2018 y 2017 es el siguiente:

Concepto L1218 3Maza7
Clientes por ventas y prestacion de servicios 4427 24.575
Deudores varios 913.993 -
Otras deudas con las Administraciones Piblicas (nota 12) 320936 267.039
Total ——“—lm —29_I?]—4_

Los principales saldos registrados dentro de Deudores varios se corresponden con fianzas pendientes
de recibir por importe de 537.987 euros y un saldo pendiente de cobro con la anterior Administradora
Unica por importe de 344.590 euros (nota 14),

Al cierre de los ejercicios 2018 y 2017 no se ha producido provisiones por deterioro.

10) Fondos Propios

a) Capital social

El capital social asciende a 2.334.323 euros, representado por 23.343.223 acciones, de 0,1 euros
de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas,
confiriendo los mismos derechos a sus tenedores,

La Sociedad fue constituida el 3 de octubre de 2014 con un capital social de 100.000 euros
representado por 100.000 acciones con valor nominal de | euro.

Con fecha 30 de marzo de 2015 se realizo una reduccién y ampliacién de capital simultaneamente.
La reduccion implico una reduccion en el valor nominal de las acciones de 0,90 euros por accidn y
de manera simultinea se ampli6 capital por 590.719,20 euros, via emisién de 5.907.192 acciones
con valor nominal 0,10 euros. Estas nuevas acciones se emitieron con una prima de emisién de 0,9
por accion siendo la prima de emision total por importe de 5.316.473 euros.

Con fecha | de abril de 2016 la Sociedad ampli6 capital por 912.735 euros via emisién de

9.127.350 acciones con un valor nominal de 0,1 euros por accién, siendo la prima de emision total
de 8.899.168 euros.

Con fecha 11 de mayo de 2018 la Sociedad ha ampliado capital por importe de 820.868 euros via
emision de 8.208.678 acciones con un valor nominal de 0,1 euros por accion, siendo la prima de
emision total de 12.559.302 euros.

Las sociedades que cuentan con una participacion igual o superior al 10% son las siguientes:

WEDGEWOODINVESTMENT CO 53,49%
BENJAMIN SMITH 2006 GRAT ARTICLE 16,92%
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a) Reserva iegal

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra
igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20%
del capital social. La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo
que exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente,
y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva solo podra destinarse a la
compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para
este fin.

Al cierre de los ejercicios 2018 y 2017 esta reserva no se encuentra constituida.

11) Pasivos Financieros

La composicién de los pasivos financieros a largo y corto plazo al cierre de los ejercicios 2018 y
2017 es la siguiente:

A 31 de diciembre de 2018

Corriente No corriente Total
Préstamos bancarios (Nota 11.1) 891.497 13.570.476 14.461.972
Otros pasivos financieros (Nota 11.2) §15.091 645.674 1.460.765
Total 1.706.588 14.216.150 15.922.738

A 31 de diciembre de 2017

Corriente No corriente Total
Préstamos bancarios (Nota 11.1) 701.380 8.830414 9.531.794
Otros pasivos financieros (Nota 11.2) 689.693 -- 689.693
Total 1.391.073 8.830.414 10.221.487

11.1 Deudas con entidades de crédito

El detalle de los préstamos bancarios con saldo al cierre de los ejercicios 2018 y 2017, y los
movimientos surgidos en ambos ejercicios, son los siguientes:

En el ejercicio 2018 se ha procedido a cancelar el préstamo hipotecario con la entidad
financiera Bankinter, constituido en julio 2015, asociado a la adquisicién de la finca en
calle Arganzuela (Madrid) por importe de 2.280.000 euros cuyo vencimiento estaba fijado
en julio de 2030, no quedando ninguna deuda pendiente al 31 de diciembre de 2018
(1.932.718 euros a largo plazo y 145.859 euros a corto plazo a 31 de diciembre de 2017).

- En el gjercicio 2018 se ha procedido a cancelar el préstamo hipotecario con la entidad
financiera Bankinter, constituido en octubre de 2015, asociado a la adquisicién de la finca
en calle Calatrava (Madrid) por importe de 1.000.000 euros cuyo vencimiento estaba fijado
en octubre de 2030, no quedando ninguna deuda pendiente al 31 de diciembre de 2018
(863.793 euros a largo plazo y 63.639 euros a corto plazo a 31 de diciembre de 2017).

- Con motivo de la cancelacién de los dos préstamos descritos anteriormente, la Sociedad ha
firmado un nuevo préstamo hipotecario con la entidad financiera Bankinter constituido en
octubre de 2018 asociado a las fincas de la calle Arganzuela (Madrid) y calle Calatrava
(Madrid) por importe de 3.800.000 euros cuyo vencimiento serd en octubre de 2033,
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quedando pendiente 3.624.378 euros a largo plazo y 150.821 euros a corto plazo a 31 de
diciembre de 2018.

En el ejercicio 2018 se ha procedido a realizar una novacién del préstamo hipotecario
firmado con Bankinter constituido en diciembre de 2017, asociado a la adquisicion de la
finca en calle Gran Via de Colon (Granada) por importe de 1.440.000 euros, cuyo
vencimiento estaba fijado en noviembre de 2027 y con la novacién del mismo se ha visto
ampliado hasta agosto de 2033, quedando pendiente a 31 de diciembre de 2018 un importe
de 1.368.155 euros a largo plazo y 57.641 euros a corto plazo (a 31 de diciembre de 2017
quedaba pendiente la totalidad del importe).

En diciembre de 2018 se ha constituido un nuevo préstamo hipotecario con la entidad
financiera Banco Santander, asociado a la finca situada en la calle Vizcaya (Madrid) por
importe de 4.700.000 euros, cuyo vencimiento serd en diciembre de 2033, quedando
pendiente al 31 de diciembre de 2018 un importe de 4.512.000 euros a largo plazo y
188.000 euros a corto plazo.

Préstamo Hipotecario con Popular, constituido en octubre de 2016, asociado a la
adquisicion de la finca en calle Eraso (Madrid) por importe de 990.000 euros, cuyo
vencimiento es en octubre de 2027, quedando pendiente al 31 de diciembre de 2018 un
importe de 866.250 euros a largo plazo (915.750 en 2017) y 49.500 euros a corto plazo
(49.500 euros en 2017).

Préstamo Hipotecario con Popular, constituido en mayo de 2017, asociado a la adquisicién
de la finca en calle Enmedio (Cérdoba) por importe de 411.000 euros, cuyo vencimiento es
en junio de 2027, quedando pendiente al 31 de diciembre de 2018 un importe de 329.882
euros a largo plazo (394.776 euros en 2017) y 32.447 euros a corto plazo (37.840 euros en
2017).

Préstamo Hipotecario con Popular, constituido en septiembre de 2017, asociado a la
adquisicién de la finca en calle Leiva (Cérdoba) por importe de 400.000 euros, cuyo
vencimiento es en septiembre de 2027, quedando pendiente al 31 de diciembre de 2018 un
importe de 336.842 euros a largo plazo (368.421 euros en 2017) y 31.579 euros a corto
plazo (41.862 euros en 2017).

Préstamo Hipotecario con Popular, constituido en julio de 2017, asociado a la adquisicion
de la finca en calle Ribera de Curtidores (Madrid) por importe de 200.000 euros, cuyo
vencimiento es en mayo de 2020, quedando pendiente ai 31 de diciembre de 2018 un
importe de 46.319 euros a largo plazo (113.761 euros en 2017) y 67.442 euros a corto
plazo {(65.065 euros en 2017).

Préstamo Hipotecario con banco Sabadell constituido en noviembre de 2017, asociado a la
adquisicion del edificio en calle Rafael de Riego (Madrid) por importe de 2.400.000 euros,
cuyo vencimiento es en noviembre de 2027, quedando pendiente al 31 de diciembre de
2018 un importe de 1.945.371 euros a largo plazo (2.166.369 euros en 2017) y 220.998
euros a corto plazo (215.870 euros en 2017).

Préstamo Hipotecario con banco Sabadell constituido en noviembre de 2017, asociado a la
adquisicioén de la finca en calle Ribera de Curtidores (Madrid) por importe de 806.000
euros, cuyo vencimiento es en noviembre de 2027, quedando pendiente al 31 de diciembre
de 2018 un importe de 745.342 a largo plazo (727.539 euros en 2017) y 84.672 euros a
corto plazo (72.496 euros en 2017).
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La diferencia entre las deudas con entidades de crédito registradas en el balance y ¢l nominal
pendiente de pago a 31 de diciembre de 2018, ascendiendo la misma a 197.357 euros (92.713
euros en 2017), se corresponde con el efecto del coste amortizado.

Durante el ejercicio 2018 se han devengado gastos financieros por importe de 161.492 euros
(92.673 euros durante el ejercicio 2017).

El detalle de la deuda asociada calculada considerando el coste amortizado por inmuebles al
cierre del ejercicio 2018 es el siguiente:

Importe Ejercicio

Activo Financiado Banco Concedido Concesion Vencimiento Deuda a LP Deuda a CP
Edificio Arganzuela y Calatrava Bankmter 3.800.000 2018 2033 3553743 156.733
Edificio Calle Eraso Popular 990.000 2016 2027 861.424 49513
Edificio En medio Popular 411.000 2017 2027 328.328 32343
Edificio Leiva Aqguilar Popular 400.000 2017 2627 335644 3106
Edzficio Ribera de Curtidores Popular 200.000 2017 2027 46.319 67.441
Edificio Rafael de Riego Sabadell 2.400.000 2017 2027 1.943.816 2197
Edificio Riebera de Curtidores Sabadell 806.000 2017 2027 739.289 84217
Edificio Gran Via de Colon Bankmter 1.440.000 2018 2033 1.355.025 58.813
Edificio Vizeaya Santander 4.700.000 2018 2033 4406.886 190.709
Deudas por Tarjeta de credio Popular 1.692

15.147.000 13570476 891497

El detalie de la deuda asociada calculada considerando el coste amortizado por inmuebles al
cierre del gjercicio 2017 es el siguiente:

[mpaorte Ejercicio

Activo Financiado Banco Concedido Concesion Vencimiento  Deudaa LP Deuda a CP
Edificio Arganzuela Bankinter 2.280.000 2015 2030 1.910.733 145.859
Edificio Calatrava Bankinter 1.000.000 2015 2030 863.793 63.639
Edificie Calle Eraso Popular 9%0.000 2016 2027 910.095 49,500
Edificto En medio Popular 411.000 2017 2027 335003 37.855
Edtificio Leiva Aqguilar Popular 400.000 2017 2027 358.587 41.862
Edificio Ribera de Curtidores Popular 1.006.000 2017 2027 113.761 65.065
Edificio Rafael de Riego Sabadell 2.400.000 2017 2027 2161745 215870
Edificio Ricbera de Curtidores Sabadell 806.000 2017 2027 718.856 72496
Edificto Gran Via de Colon Bankinter 1.440.000 2017 2029 1.437.840 -
Deudas por Tarjeta de credite Popular - 9.234

10.733.000 8830414 701.380

La financiacién de la Sociedad a través del préstamo hipotecario con la entidad financiera
Banco Santander establece el cumplimiento de determinados covenants y ratios por parte de
esta:

- Mantenimiento de una ratio Loan to Value (“LTV”) a lo largo de toda la vida del préstamo
no superior al 65%.”

Al cierre del ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2018, a juicio de los Administradores de fa
Sociedad, ésta cumple en su totalidad con todos los términos, condiciones, pactos y disposiciones
de los acuerdos de financiacién en vigor. Igualmente, a juicio de los Administradores de la
Sociedad, el ratio mencionado anteriormente es cumplido en el caso que le sea de aplicacion al 31
de diciembre de 2018 en la fecha de formulacién de las presentas cuentas anuales abreviadas y la
prevision es que el mismo sea cumplido en los préximos 12 meses.
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a) Clasificacién por vencimientos

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros a largo plazo, con vencimiento
determinado o determinable, al cierre del ejercicio 2018 es el siguiente:

2020 2021 22 2023 Resto Tatal
Deudas:
Deudas con entidades de crédito 834 566 887.157 802286 459822 9.976.645 13570476
854,566 887.157 892286 959812 9976.645 13.570.476

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros, con vencimiento determinado
o determinable, al cierre del ejercicio 2017 es el siguiente:

2019 2020 2021 2022 Resto Total
Deudas:
Deudas con entidades de crédito 805.021 795.492 763483 778.217 5.688.200 SR04
805.021 795.492 763483 778217 4.688.200 3830414

11.2 Otros pasivos financieros

Dentro de otros pasivos financieros se encuentra registrado el epigrafe de “Acreedores comerciales
y otras cuentas a pagar™ al cierre de los ejercicios 2018 y 2017, su detalle es el siguiente:

Concepto 311218 31.12.17
Proveedores 728515 420.546
Acreedores varios 72.674 137.878
Personal (remuneraciones pendientes de pago) - 125.259
Otras deudas con las Administraciones Publicas (nota 12} 19.642 24.894

Total 820.831 708.578

Por otro lado, dentro de otros pasivos financieros a largo plazo la Sociedad tiene registrados al
cierre del ejercicio 2018 fianzas y garantias recibidas por importe de 606.674 (0 euros en 2017) y
39.000 euros pendientes de pago por la adquisicion del inmueble de Gran Via de Colén 47
realizada durante 2018 (nota 7), en total 645.674 euros.

En relacion con la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacion de la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones
comerciales, se incluye a continuacién un detalle con el periodo medio de pago a proveedores:

2018 2017
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 132 89
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12) Situacidn fiscal

El detalle de las cuentas relacionadas con Administraciones Piblicas en los ejercicios 2018 y 2017 es
el signiente:

2018
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corriente No Corriente Corriente
Impuesto sobre el valor afiadido 300.485 - -
IRPF - - (13.872)
Retenciones y pagos a cuenta 20.451 - -
Activo por impuesto diferido - 54,791 -
Organismos de la Seguridad Social - - (5.770)
320.936 54.791 (19.642)
2017
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corriente No Corriente Corriente
Impuesto sobre el valor afiadido 261.080 - -
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - - (15.049)
Retenciones y pagos a cuenta 5.958 - -
Activa por impuesto diferido - 54.791 -
Organismos de la Seguridad Social - - (9.845)
267.038 54.791 (24.894)

Los activos por impuestos diferidos registrados a cierre de los ejercicios 2018 y 2017, se

corresponden con la activacién de los créditos fiscales generados con anterioridad a acogerse al
régimen de SOCIMI.

A 31 de diciembre de 2018 y 2017, ¢l gasto por Impuesto de Sociedades es cero, ya que el tipo de
gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0% y no se ha realizado
ninguna actividad fuera de dicho régimen que ocasione gasto por Impuesto de Sociedades.

La conciliacion del importe neto de los ingresos y gastos del gjercicio 2018 con la base imponible del
Impuesto sobre Sociedades (resultado fiscal) es la siguiente:

208
Cuenta de Pérdidas y Ganancias
Aumentos Drisminuciones Efecto neto Total
Saldo de ingresos y gastos - (57 869 (57.869) (57 869}
Total Base Imponible (57 869)
Ingreso/ {Gastos ) 0% : .
Credito fiscal
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La conciliacion del importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio 2017 con la base imponible del
Impuesto sobre Sociedades (resultado fiscal) es la siguiente:

2017

Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Aumentos Disminuciones Efecto neto Total
Saldo de ingresos y gaslos - (90.481) (90.481) (90 481)
Tatal Base Imponible - (90 481)

Ingreso/ {Gastos } 0%

Credito fiscal

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de
participacién superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara
sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este
gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de
distribucién del dividendo.

Segin establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2018 la
Sociedad tiene abiertos a inspeccion los ejercicios 2015 y siguientes del Impuesto sobre Sociedades
y los ejercicios 2016 y siguientes para los demés impuestos que le son de aplicacion. Se considera
que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que,
aun en el caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el
tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de
materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales abreviadas.

Ingresos y gastos

a) Aprovisionamientos:

Su desglose durante los ejercicios 2018 y 2017 es el siguiente:

Actividad 2018 2017

Trabajos realizados por otras empresas 16.929 180.598
16.929 180.598
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b) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios por categorias de actividades y por
mercados geograficos durante los ejercicios 2018 y 2017 es el siguiente:

Actividad 2018 2017

Alquiler apartamentos 988.128 990.356

988.128 990.356

La totalidad de las ventas realizadas por la Sociedad se han hecho en el mercado nacional.

¢) Cargas sociales

Su desglose es el siguiente:

2018 2017
Seguridad Social a cargo de la empresa 23.546 47.390
Oftros gastos sociales - 2.488
23.546 49.878

14) Operaciones con partes vinculadas

Durante el gjercicio 2018 la Gnica parte vinculada con la que la Sociedad ha mantenido operaciones
ha sido Daria Management, S.L.. Con esta sociedad existe un saldo pendiente de pago a 31 de
diciembre de 2018 cuyo importe asciende a 319.162 euros, correspondiente al Management Fee del
ejercicio 2018 (nota 15). Adicionalmente, la Sociedad tiene un saldo deudor con Mitra Ghamsari por
importe de 344.590 euros (nota 9.2).

Acuerdos de accionistas

Con fecha 3 de febrero de 2016 se firmé un acuerdo de accionistas (investment and shareholders
agreement) con ¢l propésito de establecer los términos y condiciones para la inversién, las relaciones
entre los miembros de la Sociedad y la operacién, gestion y organizacion estructural de la empresa.
Adicionalmente, en dicho acuerdo de aprobaron las siguientes compensaciones al equipo de
administracion compuesto por Mitra Ghamsari;

Management fee: se determina que el equipo de administracién recibira una compensacion
fija anual equivalente al 1,5% de los Fondos recaudados por la Sociedad, siendo éstos las
aportaciones de capital hechas por todos los accionistas de la Sociedad a partir de la fecha de
pago de la correspondiente cuota trimestral.

Performance fee: se determina que el equipo de administracién tendra derecho a recibir una
remuneracién variable en la medida en que los accionistas obtengan una tasa interna de
retorno sobre sus aportaciones de capital que exceda en un 10%. La remuneracién que
recibira el equipo de administracion sera igual al 20% de las distribuciones aprobadas que
excedan de sus aportaciones de capital incrementadas por la tasa interna de retorno {10%),
después de deducir los montos adeudados y pagaderos a los proveedores de servicios de
asesoria, de conformidad con el contrato de servicios celebrado con la Sociedad.
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Para el calculo y pago por parte de la Sociedad en la remuneracién variable, las partes
aplicaran la siguiente estructura de cascada en relacién con cualquier importe que la Sociedad
pueda acordar distribuir a los miembros.

a) Retorno de capital: en primer lugar, el 100% de la distribucion correspondera al
accionista que haya recibido, en forma acumulativa, distribuciones en una cantidad
igual a las aportaciones de capital realizadas por dicho accionista.

b) Retorno preferente de los accionistas: Una vez cubierto el apartado a) anterior, el
siguiente concepto a cubrir sera la tasa interna de retomo (10%).

¢) Division 80/20: una vez cubierto por los accionistas el importe que cubra sus
aportaciones de capital y la tasa interna de retorno sobre sus aportaciones de capital,
el equipo de administracion recibird el 20% de todos los ingresos adicionales
distribuidos, mientras que los accionistas percibiran el 80% restante.

La remuneracion variable correspondiente al affo anterior debera ser pagada por la Sociedad
al equipo de administracion simultineamente con la aprobacién de las cuentas anuales
abreviadas de la Sociedad o a mas tardar el 30 de junio de cada afio.

Posteriormente, con fecha 9 de febrero de 2018, se firm6 un nuevo acuerdo de accionistas, con el
mismo objeto que sustituye al anterior.

En este nuevo acuerdo, los accionistas se comprometen a no proponer o votar a favor de cualquier
resolucion para la reduccién o el rescate del capital social de la Sociedad antes del 31 de marzo de
2021, Este término sera prorrogado por un periodo de tres (3) afios adicionales si asi lo solicita la Sra.
Mitra Ghamsari, siempre que la Sra. Mitra Ghamsari sea la Administradora Unica de la Sociedad en
ese momento. En la fecha de finalizacién prolongada, los accionistas existentes acuerdan realizar un
aumento de capital social de la Sociedad, que estara totalmente suscrita por los inversores por su
contribucién en efectivo (acciones nuevas). Cada nueva accion sera de 1a misma clase que la anterior,
representando un derecho a voto, cada accion de la compaiiia tendra un nominal de 0,1 euros y se
emitird con una prima de emisién de 1,53 euros.

En cuanto a las compensaciones al equipo de administracion se establece lo siguiente:

* Management fee: se establece que el equipo de administracion recibira una compensacion
fija anualmente igual al 1,25% sobre el valor liquidativo de la Sociedad (NAV). El
management fee se pagara trimestralmente, el Gltimo dia de marzo, junio, septiembre y
diciembre o cada afio

* Performance fee: en cada uno de los siguientes eventos: (i) admisién efectiva a la cotizacion
de la Sociedad en el mercado alternativo bursatil (MAB); (ii) una vez realizada la admisién
efectiva a cotizacion en el MAB, el 31 de diciembre de cada uno de los afios siguientes; o
(iit) la liquidacion de la Sociedad o la venta de al menos el 80% de las acciones de la
Sociedad (o de los activos de la Sociedad que representen al menos el 80% de sus activos
totales), €l equipo de administracion tendra derecho a recibir una remuneracién variable
seglin se establece a continuacion:

A los efectos de calcular el Performance fee, el “Shareholder Return” sera ia suma de (i) el
aumento en el valor liquidativo de la Sociedad desde la dltima fecha en que se pagod
Performance fee, o desde el 31 de diciembre de 2017 para el periodo inicial, menos los
ingresos netos recibidos por la Sociedad derivados de la emisién de acciones ordinarias en el
periodo de célculo; y (ii) el total de dividendos, distribuciones de reservas, recompra de
acciones o cualquier otra forma o remuneracién o distribucion a los accionistas realizada en
el periodo de calculo.
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Para estos fines, el “NAV” ser4 el valor neto de los activos de la Sociedad calculado por un
experto independiente designado por el equipo de administracién.

El Performance fee se devengara si se cumplen las siguientes dos condiciones: (i) la Tasa de
retorno de los accionistas excede el diez por ciento (10%); y (ii) la suma del valor liquidativo
de la Sociedad al 31 de diciembre de dicho afio y el total de dividendos, distribuciones de
reservas, recompra de acciones o cualquier otra forma o remuneracion o distribucion a los
accionistas realizada en el periodo en cuestién o en cualquier afio desde el afio mas reciente
respecto del cual se pagd un Performance fee supera el “High Water Mark”.

A los efectos de esta clausula, el " High Water Mark " ser4 la mas alta de (i) el NAV al 31 de
diciembre de 2017 o, después del 1 de enero de 2020, el NAV al 31 de diciembre del aiio que
sea dos afios antes de la fecha de célculo; y (ii) el valor liquidativo del 31 de diciembre del
afio més reciente en el que se pagd el Performance fee, ajustado para incluir todos los
dividendos, distribuciones de reservas, recompra de liebres o cualquier otra forma o
remuneracion o distribucién a los accionistas realizada ese afio y para excluir los ingresos
netos de cualquier emision de nuevas acciones durante ese afio.

La Performance fec ascenderd hasta el 20% del “Shareholder Return” y se calculara de
acuerdo con la siguiente cascada:

a) Retorno preferente a los accionistas: primero, €l 100% del accionista. El retorno
corresponderé a los accionistas hasta que hayan recibido, en forma acumulativa, una
Tasa de retorno del accionista del 10%.

b) Division 50/50: Después de que los accionistas hayan sido satisfechos, las
devoluciones de los accionistas que resulten en una tasa de retorno de los accionistas
que exceda del diez por ciento, el equipo de administracion recibira el 50% de toda la
devolucién de los accionistas adicional hasta que el monto total recibido por el
equipo de administracién sea igual al 20% del rendimiento total de los accionistas.

¢} Division 80/20: una vez satisfecho el punto anterior, las devoluciones de los
accionistas que ascienden al 20% del rendimiento total de los accionistas, el equipo
de administracion recibira el 20% de las devoluciones adicionales de los accionistas,
mientras que los accionistas recibiran el 80% restante.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 no se han dado las condiciones necesarias para que se devengue
el Performance fee por que no existen importes reflejados por dicho concepto en los estados
financieros abreviados al 31 de diciembre de 2018 y 2017. Los importes registrados en concepto de
Management fee ascienden a 413.766 euros y 308.455 euros al 31 de diciembre de 2018 y 2017,
respectivamente.

Retribucién de los Administradores v la Alta Direccidn:

Con fecha 20 de diciembre de 2018 la Sociedad pasa de tener una Administradora Unica a tener un
Consejo de Administracién formado por 5 miembros.

Durante el ejercicio 2018, la anterior Administradora Unica que asume las funciones de alta
direccion, ha percibido retribuciones en concepto de sueldos y salarios por importe de 50.000 euros
(35.533 euros en el gjercicio 2017).

Asimismo, la anterior Administradora Unica ha percibido en el ejercicio 2018 en concepto de
management fee un importe de 413.766 euros registrado dentro de servicios profesionales
independientes (308.455 euros en el gjercicio 2017), no habiéndose devengado nada en concepto de
performance fee en los ejercicios 2018 y 2017.
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Adicionalmente, la anterior Administradora Unica y accionista de la Sociedad ha adquirido durante el
gjercicio 2018, mediante acuerdos individuales con el resto de accionistas y conforme a o establecido
en el acuerdo de accionistas firmado el 9 de febrero de 2018 (nota 14), un total de 1.068.321 acciones
a 0,1 euros por accion, que se le venden para compensar la sustitucién del régimen de Performance
fee en el nuevo acuerdo de accionistas y cualquier otro beneficio latente.

La Sociedad no tiene contraido compromiso alguno en concepto de seguros de vida, planes de
pensiones u otros conceptos con los Administradores.

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, los
Administradores y personas vinculadas a los mismos que se refiere el articulo 231, ha comunicado
que no posee participaciones en el capital de sociedades con el mismo, analogo o complementario
género de actividad al que constituye el objeto social de Persépolis Investments 1, S.A.

Informacién sobre el medio ambiente

La Sociedad no posee activos significativos incluidos en el inmovilizado material destinado a la
minimizacién del impacto medioambiental y a la proteccién y mejora del medio ambiente, ni ha
recibido subvenciones ni incurrido en gastos significativos durante el ejercicio cuyo fin sea la
proteccion y mejora del medio ambiente. Asimismo, la Sociedad no ha dotado provisiones para cubrir
riesgos y gastos por actuaciones medioambientales, al estimar que no existen contingencias
relacionadas con la proteccion y mejora del medio ambiente

Otra informacién

17.1 Personal

El nimero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2018 y 2017 es el siguiente:

Categoria profesional 2018 2017

Alta direccion/Administradores 1 2
Empleados de tipo adminitrativo 1 1
Resto de personal cualificado 1 4
3 7

El niimero de personas empleadas al cietre de los ejercicios 2018 y 2017, distribuido por categorias
profesionales, es el siguiente:

A3LI12,18 A31.12.17
Categoria profesional Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Administradores - | . 1
Alta direccién - - I .
Empleados de tipo adminitrativa - ] - 4
- 2 [ 5
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17.2 Provisiones y Contingencias

A 31 de diciembre de 2018 la Sociedad se encuentra en proceso judicial con el Ayuntamiento de
Madrid por el que se impone una multa a la Sociedad de 90.000 euros por la ejecucion de obras
realizadas en el edificio de Calatrava nimero 18. A fecha de formulacién de las presentes cuentas
anuales, dicho importe no se encuentra provisionado en los estados financieros, al considerar los
Administradores de la Sociedad que se trata de un riesgo posible. Adicionalmente, el 10 de
septiembre de 2018 se ha presentado un recurso de reposicion (en via administrativa) que esta
pendiente de resolucién y al haber transcurrido un mes sin haber recibido respuesta, el recurso se
tiene que entender desestimado por silencio administrativo.

A 31 de diciembre de 2017, la Sociedad tenia abierto un proceso de reclamacion, por importe de
26.673 euros. Se ha obtenido resolucion, notificada a PERSEPOLIS el dia 16 de mayo de 2018,
condenando el Juzgado a la Sociedad al pago de la cantidad de 13.971 euros sin intereses y sin costas
para ninguna de las dos partes.

Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI. Ley 11/2009, de 26 de octubre.
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre

Procedemos a detallar la siguiente informacion:

a-1) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la | Reserva legal: -
aplicacién del régimen fiscal establecido en la Ley | Otras reservas: 90.000 euros
11/2009

b-1) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya | Reserva legal: 0 euros
aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009 | Reservas Voluntarias: 0 euros
tipo de gravamen (0%

b-2) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya N/A
aplicado el régimen establecido en la Ley 11/2009 tipo de
gravamen 9%

b-3) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya N/A
aplicado el régimen establecido en la Ley 11/2009 tipo de

gravamen 30%

c-1) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de N/A

cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal establecido en la Ley 11/2009, rentas sujetas al tipo
de gravamen 0%

c-2) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de
cada ejercicio en que ha resnlitado aplicable el régimen N/A
fiscal establecido en la Ley 11/2009, rentas sujetas al tipo
de gravamen 19%

¢-3) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de
cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen N/A
fiscal establecido en la Ley 11/2009, rentas sujetas al tipo
de gravamen 30%

d-1) Distribucion de Dividendos con cargo a reservas de

ejercicios anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 0% N/A
d-2) Distribuciéon de Dividendos con cargo a reservas de

gjercicios anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 0% N/A
d-3) Distribuciéon de Dividendos con cargo a reservas de N/A

ejercicios anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 0%
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f-1) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al
arrendamiento

Adquiridos en 2015, 2016, 2017
y 2018 (nota 7)

f-2) Fecha de adquisicién de las participaciones en capital
de entidades referenciadas en el articulo 2 apartado 1 de la
Ley 11/2009

N/A

g) Identificacion de activos que computan dentro del 80%
a que se refiere el articulo 3 apartado 1 de la Ley 11/2009

Todos los indicados en la nota 7

h) Reservas procedentes de ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en la Ley
11/2009

N/A

No existe otra informacion considerada relevante que facilite la comprensién de los estados
financieros abreviados objeto de presentacion, con el fin de que las mismas reflejen la imagen fiel

del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad.

Los Administradores de la Sociedad entiende que la informacién aqui suministrada refleja
suficientemente la imagen fiel del patrimonio de la misma, la situacion financiera y de los resuitados.

Hechos posteriores al cierre

No se han producido acontecimientos con posterioridad al cierre que afecten a las cuentas anuales

abreviadas adicionales a los descritos.
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FORMULACION DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS POR LOS
ADMINISTRADORES

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, los Administradores de SOCIEDAD
PERSEPOLIS INVESTMENTS | SOCIMI, S.A. han formulado las cuentas anuales abreviadas
(balance abreviado, cuenta de pérdidas y ganancias abreviada y memoria abreviada) de la
Sociedad correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018.

Asimismo, declara firmados de su puiio y letra los citados documentos, mediante fa suscripcién
del presente folio anexo a 1a Memoria abreviada, que se extiende en las paginas nimero 1 a 35.

Madrid 16 de mayo de 2019

Diia. Mitra Ghamsari
Consejero

D. Benjamin Smith
Consejero

——

D. Yadh Yaich
Consejero

L

D. Ramine Rouhani
Consejero

D. Gonzalo Manuel Armenteros de Dalmases
Consejo
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A., por encargo del administrador
Unico:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A. (la
Sociedad), que comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2017, la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre
de 2017, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria abreviada) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espana. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las
cuentas anuales abreviadas de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas en Espana
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 auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de 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 [a formacién de nuestra
opinién sobre estas, y no expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

Miembro de Grant Thomton International Ltd
Barcelona - Bilbao - Castellon - Madrid - Malaga - Murcia - Pamplona - Valencia - Vigo - Zaragoza
Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersenal, Calle José Abascal, 56 - 28003 Madrid, CIF B-08914830, inscrita en el RM de Madrid, T. 36.652, F. 133, H. M-657.409 y en el ROAC n® 0231
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Valoracién de las inversiones inmobiliarias

Tal como se indica en la nota 7 de la memoria abreviada adjunta, al 31 de diciembre de 2017, en el
epigrafe “Inversiones Inmaobiliarias”, se incluyen bienes en régimen de arrendamiento por importe neto
de 22.001 miles de euros.

De acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion y tal como se
indica en la nota 4 d) de la memoria abreviada, las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de
adquisicion minorado por su amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro experimentadas. El
importe de las pérdidas por deterioro viene determinado por la diferencia entre su valor en libros y el
importe recuperable entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes
de venta y su valor en uso. El valor recuperable a 31 de diciembre de 2017 se ha determinado en base
a las tasaciones efectuadas por expertos independientes de la direcciéon, empleandose el método de
descuento de flujos de efectivo, confeccionado en base a contratos formalizados con sus arrendatarios,
descontados a una tasa de mercado y otras variables en condiciones de incertidumbre o el metodo
comparativo. Dada la relevancia e incertidumbre asociada a los juicios y estimaciones involucrados, asi
como, el importe significativo de este epigrafe, hemos considerado el deterioro de las inversiones
inmobiliarias como un aspecto més relevante de la auditoria.

Como parte de nuestra auditoria y en respuesta al riesgo comentado, hemos obtenido las tasaciones
mas recientes de cada uno de los bienes de la Sociedad, se ha evaluado la competencia,
independencia e integridad de los valoradores externos, se ha determinado que la direcciéon ha
aplicado adecuadamente los requerimientos del marco de informaciédn financiera aplicable relativos a la
realizacion de las estimaciones y hemos evaluado el modo en que se han realizado las estimaciones
contenidas en las citadas tasaciones. Para ello hemos comparado las proyecciones para los ejercicios
futuros consideradas en las mismas con los contratos formalizados con sus arrendatarios, viendo que
son congruentes. Asi mismo, hemos revisado que las hipotesis empleadas y el método empleado para
la evaluacion del valor recuperable de las inversiones inmobiliarias en base a dichas estimaciones son
razonables.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre la Nota 19 de las cuentas anuales abreviadas, que describe que durante el
ejercicio 2018, la Sociedad ha trasladado la gestion de su actividad principal, alquileres de pisos
turisticos, a la sociedad Urban Vida Stays, sociedad que explotard los inmuebles propiedad de
Persepolis en régimen de arrendamiento. Nuestra opinion no ha sido modificada en relacion con esta
cuestion.

Responsabilidad del administrador tnico en relacién con las cuentas anuales abreviadas

El administrador Unico es responsable de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situaciéon financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en
Espafia, y del control interno que considere 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, el administrador Unico es responsable de la
valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si el administrador Gnico tiene intencion de
liquidar la Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.
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Responsabilidades del auditor en relacion 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 incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria
que contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales abreviadas.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafa, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

¢ Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccidn material en las cuentas anuales abreviadas,
debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una
base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es
mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas,
o la elusién del control interno.

s Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad.

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por el administrador Unico.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por el administrador Gnico, 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 la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las
cuentas anuales abreviadas o, 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.

e« Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales abreviadas,
incluida ia 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 el administrador Unico de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.
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Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién al administrador unico 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 auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar piblicamente la cuestion.

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal
ROAC n°® S0231
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PERSPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIML, S.A.

Balance abreviado al
31 de diciembre de 2017
(expresado en euros)

ACTIVO Nota 31.12.2017 31.12.2016 (*)
ACTIVO NO CORRIENTE 22.554.648 12.515.306
Inmovilizado intangible 5 8.258 5.647
Inmovilizado material 6 485,959 410.093
Inversiones inmobiliarias 7 22.001.389 12.044.774
Inversiones financieras a largo plazo 4,251 -
Activos por impuesto diferido 12 54.791 54.791
ACTIVO CORRIENTE 3.150.947 7.524.818
Deudores comerciales v otras cuentas a cobrar 9.2 291.614 631.842
Clientes por ventas v prestaciones de servicios 9.1 24,575 14.020
Otros deudores 12 267.039 617.822
Inversiones financieras a corto plazo 9.1 820.049 1.530.779
Periodificaciones a corto plazo 82.139 175.093
Efectivo v otros activos liquidos equivalentes 1.957.145 5.187.104
TOTAL ACTIVO 25.705.595 20.040.125
PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 31.12.2017 31.12.2016
PATRIMONIO NETO 15.459.213 15.549.693
Fondos propios 15.459.213 15.549.693
Capital 10 1.513.455 1.513.455
Capital escriturado 1.513.455 1.513.455
Prima de emisién 10 14.215.641 14.215.641
Reservas 90.000 90.000
Otras reservas 90.000 90.000
Resultados de ejercicios anteriores (269.402) (41.093)
Resultado del eiercicio 3 (90.481) (228.309)
PASIVO NO CORRIENTE 8.830.414 3.975.531
Deudas a largo plazo 11 8.830.414 3.975.531
Deuda con entidades de crédito 8.830.414 3.975.531
PASIVO CORRIENTE 1.415.968 514.900
Deudas a corto plazo 11 707.390 211.426
Deuda con entidades de crédito 701.380 206.926
Otras deudas a corto plazo 6.010 4.500
Acreedores comerciales v otras cuentas a pagar 11.2 708.578 303.475
Proveedores 11 420.546 72912
Otros acreedores 288.032 230.563
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 25.705.595 20.040.125

* Cifras ejercicio 2016 rexpresadas




PERSPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias abreviada
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2017
(expresada en euros)

Nota 2017 2016 (*)

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 7vy13b 990.356 432.849
Trabajos realizados por la empresa para su activo 15.527 -
Aprovisionamientos 7y13.a (180.598) (66.247)
QOtros ingresos de explotacion 8 94,937 20.011
Gastos de personal (221.219) (162.342)
Otros gastos de explotacion (580.315) (388.562)
Amortizacion del inmovilizado 56y7 (113.783) (56.011)
Otros resultados (17.509) (204)
RESULTADO DE EXPLOTACION (12.603) (220.505)
Ingresos financieros 11.807 1
Gastos financieros (92.673) (55.344)
Diferencias de cambio 2.988 -
RESULTADO FINANCIERO (77.878) (55.343)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (90.481) (275.848)
Impuestos sobre beneficios 12 - 47.540
RESULTADO DEL EJERCICIO (90.481) (228.309)

* Cifras ejercicio 2016 rexpresadas
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1) Actividad

La sociedad PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A. (en adelante “la Sociedad™), con NIF
A87111332, fue constituida con fecha 3 de octubre de 2014 y su domicilio social durante el ejercicio
2017 se encuentra en calle Sagasta n° 12, 6° exterior izquierda (Madrid).

La Sociedad comunicé el dia 26 de septiembre de 2017 a las Autoridades fiscales correspondientes
(Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria) la opcion adoptada por los
accionistas de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI, definido en el articulo 8 apartado de la
Ley 11/2009, incluyendo en su denominacion “SOCIMI, S.A.”.

La Sociedad tiene por objeto:

e Laadquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la rehabilitacion.

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

e La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre.

La moneda funcional es el Euro.

2) Bases de presentacion de las cuentas anuales abreviadas

a) Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas, compuestas por el balance abreviado, la cuenta de pérdidas v
ganancias abreviada y la memoria abreviada compuesta por las notas 1 a 19, se han preparado a
partir de los registros contables, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia
contable, en concreto, el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/07, de
16 de noviembre de 2007, y sus modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de
septiembre y por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y, con el objeto de mostrar la imagen
fiel del patrimonio, de la situacién financiera, de los resultados.

Las cuentas anuales abreviadas formuladas por el Administrador Unico seran sometidas a
aprobacion por la Junta General de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacion
alguna.

Las cuentas anuales abreviadas del ejercicio finalizado al 31 de diciembre de 2016 fueron aprobadas
por la Junta General de Accionistas celebrada el 30 de junio de 2017.

,__ La Junta General de Accionistas de la Sociedad, en su reunion de 28 de septiembre de 2017, acordd
optar por la aplicacién del régimen fiscal especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas en el
Mercado Inmobiliario. La Sociedad comunicoé a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria
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con fecha 26 de septiembre de 2017 su acogida al citado régimen fiscal especial con aplicacion
desde el ejercicio 2017.

r o=

Régimen SOCIMI

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario. De acuerdo con el articulo 2 apartado c) el objeto social de esta
Sociedad tiene que ser la adquisicion de inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y
tienen que ser sometidas al mismo régimen establecido para las Socimi en cuanto a la politica
obligatoria de distribucion de beneficios y cumplir los requisitos de inversion del articulo 3. No
obstante no podréan tener participacion en el capital de otras entidades. En los articulos 3 a 6 de la
mencionada Ley se establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos
por este tipo de sociedades:

Requisitos de inversion (Art.3)

a.1) Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes
inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se inicie dentro
de los 3 afos siguientes a la adquisicion, asi como en participaciones en el capital o patrimonio
de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

Este porcentaje se calculara sobre el balance en el caso de que la Sociedad sea Dominante de
un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cdédigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales. Dicho grupo
estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

a.2) Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondiente a
cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido
el plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de dichas participaciones:

Este porcentaje se calculara sobre el resultado en el caso de que la Sociedad sea Dominante de
un grupo segin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales.
Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

a.3) Los bienes inmuebles que integran el activo de la Sociedad deberdn permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

En este sentido el plazo se computara:

- En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo
en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha
fecha el bien se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se
estara dispuesto en la letra siguiente.
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- En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la
Sociedad, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por
primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo
2 de esta Ley, 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, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion
del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun
cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos
se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por
el régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente

al incumplimiento.

Obligacion de negociacion en mercado regulado o sistema multilateral de negociacion (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado espafiol
o en un sistema multilateral de negociacion espaiiol o de cualquier otro Estado miembro de la Unién
Europea o del Espacio Econdmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier otro pais
o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién tributaria, de forma ininterrumpida
durante todo el periodo impositivo. Las acciones deberan ser nominativas.

Capital minimo requerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Obligacién de distribucion de resultados (Art.6)

La sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

- E1100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

- Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social
principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmision.

- Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de dividendos se
realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido
aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente en la forma
descrita anteriormente.

El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes
a la finalizacion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.
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Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del régimen
fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan
los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos
afios siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, 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
resulto de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de
los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de
participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara
sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre
Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este
gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de
distribucion del dividendo.

b) Principios contables

Las cuentas anuales abreviadas se han preparado de acuerdo con los principios contables
obligatorios, establecidos en el Cédigo de Comercio y Plan General de Contabilidad, asi como el
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo de 4; de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
por el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario,
modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

Asi mismo, las cuentas anuales abreviadas se han preparado de acuerdo con lo previsto en la
Disposicion adicional segunda del Real Decreto 602/2016, de dos de diciembre, por el que se
modifica el Plan General de Contabilidad.

No existe ninglin principio contable que, siendo significativo su efecto, se haya dejado de aplicar.
Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracion de las cuentas anuales abreviadas adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas
por el Administrador Unico de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos,
gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren

a:

- La vida util de los activos materiales, intangibles e inversiones inmobiliarias (notas 4.a, 4.b y
4.d).

- Laevaluacidn de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (nota 4.c y 4.¢).
- El valor recuperable de determinados instrumentos financieros (nota 4.g).

- El célculo de provisiones asi como la probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos
indeterminados o contingentes (nota 4.j).
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- Impuesto de sociedades (nota 4.i). La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley
11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento
de determinados requisitos la Sociedad estd sometida a un tipo impositivo en relacion al
Impuesto sobre Sociedades del 0%. El Administrador Unico realizan una monitorizacién del
cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas
fiscales establecidas en la misma. En este sentido, a juicio del Administrador Unico, dichos
requisitos son cumplidos a 31 de diciembre de 2017, no procediendo a registrar ningin tipo de
resultado derivado del Impuesto de Sociedades.

Estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible hasta la fecha
de formulacion de estas cuentas anuales abreviadas, no existiendo ningtin hecho que pudiera hacer
cambiar dichas estimaciones. Cualquier acontecimiento futuro no conocido a la fecha de
elaboracion de estas estimaciones, podria dar lugar a modificaciones (al alza o a la baja), lo que
se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Principio de empresa en funcionamiento

La Sociedad ha elaborado sus estados financieros bajo el principio de empresa en funcionamiento,
sin que exista ningun tipo de riesgo importante que pueda suponer cambios significativos en el valor
de los activos o pasivos en el ejercicio siguiente.

Comparacion de la informacion

Las cuentas anuales abreviadas presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas del
balance abreviado, de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada y de la memoria abreviada,
ademas de las cifras del ejercicio 2017, las correspondientes al ejercicio anterior. Asimismo, la
informacion contenida en esta memoria abreviada referida al ejercicio 2017 se presenta, a efectos
comparativos con la informacion del ejercicio 2016.

Agrupacidn de partidas

Determinadas partidas del balance abreviado y de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviadas
se presentan de forma agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea
significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las correspondientes notas de la
memoria abreviada.

Clasificacion de las partidas corrientes y no corrientes

Para la clasificacion de las partidas corrientes se ha considerado el plazo maximo de un afio a partir
de la fecha de las presentes cuentas anuales abreviadas.

Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio 2017 no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto
a los criterios aplicados en el ejercicio 2016.

Correccion de errores
En la elaboracion de las cuentas anuales abreviadas adjuntas se han detectado errores significativos

en ejercicios anteriores que ha supuesto la reexpresion de los importes incluidos en las cuentas
anuales abreviadas del ejercicio 2016 que se explica a continuacion:
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Presentados a Ajustes y
Conceépto CCAA 2016 efectps reclamﬁcacnolnes .al-
comparativos en resultado del ejercicio
CCAA 2016

Cuenta de Resultados

Otros gastos de explotacion (116.493) (220.506) (104.013)

Gastos Financieros (73.666) (55.343) 18.323
Patrimonio Neto

Resultados del ejercicio (142.619) (228.309) (85.690)
Pasivo

Deudas con entidades de crédito 229.748 211.426 (18.322)

Proveedores 20.900 72.912 52.012
Activo

Periodificaciones a corto plazo 227.093 175.093 52.000

3) Aplicacién del resultado

La propuesta de distribucion de resultados del ejercicio 2017 que el Administrador Unico somete a la
aprobacion de la Junta General de Accionistas es la siguiente:

Base de reparto

Pérdidas y ganancias (Perdidas) (90.481)

Total (90.481)
Aplicacion

A resultados negativos de ejercicios anteriores (90.481)

Total T (90.481)

El 30 dejunio de 2017 la Junta General Ordinaria de Accionistas aprobd la distribucion del resultado
de 2016, que consistié en su aplicacion a resultados negativos de ejercicios anteriores.

Limitaciones para la distribucion de dividendos:

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la
reserva legal, hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no
supere el limite del 20% del capital social, no es distribuible (nota 10).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, solo pueden 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 pueden ser objeto de
distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran que el
valor del patrimonio neto de la Sociedad fuera inferior a la cifra del capital social, el beneficio se
destinara a la compensacién de dichas pérdidas.
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4) Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas para la formulacion de las cuentas anuales
abreviadas son las siguientes:

a)

b)

Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se registra siempre que cumpla con el criterio
de identificabilidad y se valora inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccion,
minorado, posteriormente, por la correspondiente amortizacion acumulada y, en su caso, por las
pérdidas por deterioro que haya experimentado. En particular se aplican los siguientes criterios:

a.1) Propiedad industrial

Se valoran inicialmente a coste de adquisicion o de produccion, incluyendo los costes de
registro v formalizacion. Se amortiza de manera lineal durante su vida atil.

a.2) Aplicaciones informaticas

Bajo este concepto se incluyen los importes satisfechos por el acceso a la propiedad o por el
derecho al uso de programas informaticos.

Los programas informéaticos que cumplen los criterios de reconocimiento se activan a su
coste de adquisicion o elaboracion. Su amortizacion se realiza linealmente en un periodo de
3 aflos desde la entrada en explotacion de cada aplicacion.

Los costes de mantenimiento de las aplicaciones informaticas se imputan a resultados del
gjercicio en que se incurren.

Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora por su precio de adquisicion o coste de produccion
incrementado, en su caso, por las actualizaciones practicadas segun lo establecido por las diversas
disposiciones legales, siendo la tltima la correspondiente al Real Decreto-Ley 7/1996, de 7 de
junio, y minorado por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro
experimentadas.

Adicionalmente, se incluyen los gastos financieros devengados durante el periodo de construccion
que son directamente atribuibles a la adquisicidn o fabricacion del activo, siempre que se requiera
un periodo de tiempo superior a un aflo hasta que se encuentren en condiciones de uso.

Los impuestos indirectos que gravan los elementos del inmovilizado material s6lo se incluyen en
el precio de adquisicion o coste de produccioén cuando no son recuperables directamente de la
Hacienda Publica.

Se incluye como mayor valor del inmovilizado material la estimacion inicial del valor actual de
las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y otras asociadas al citado
activo, tales como los costes de rehabilitacion del lugar sobre el que se asienta, siempre que estas
obligaciones den lugar al registro de provisiones.

Los costes de ampliacion, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los bienes, se
contabilizan como un mayor coste de los mismos. Los gastos de conservacion y mantenimiento
se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.
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Los trabajos efectuados por la Sociedad para su propio inmovilizado se reflejan en base al precio
de coste de las materias primas y otras materias consumibles, los costes directamente imputables
a dichos bienes, asi como una proporcion razonable de los costes indirectos.

La Sociedad amortiza su inmovilizado material de forma lineal. Los afios de vida util aplicados son
los siguientes:

Afios de

Elemento vida util
Construcciones 50
Instalaciones técnicas 10
Mobiliario 10
Equipos para proceso de la informacion 4
Elementos de transporte 6

Adicionalmente se aplican las siguientes normas particulares:
b.1) Terrenos y bienes naturales

Se incluyen en su precio de adquisicion los gastos de acondicionamiento como cierres,
movimiento de tierras, obras de saneamiento y drenaje, los de derribo de construcciones
cuando sea necesario para poder efectuar obras de nueva planta, los gastos de inspeccion y
levantamiento de planos cuando se efectien con caracter previo a su adquisicion, asi como,
en su caso, la estimacion inicial del valor actual de las obligaciones presentes derivadas de
los costes de rehabilitacion del solar.

Los terrenos no se amortizan.
¢) Deterioro de valor del inmovilizado intangible y material

Se produce una pérdida por deterioro del valor de un elemento del inmovilizado material o
intangible cuando su valor contable supera su valor recuperable, entendido éste como el mayor
importe entre su valor razonable menos los costes de venta y su valor en uso.

A estos efectos, al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalua, mediante el denominado “test
de deterioro” si existen indicios de que algin inmovilizado material o intangible, con vida qtil
indefinida, o en su caso alguna unidad generadora de efectivo puedan estar deteriorados, en cuyo
caso se procede a estimar su importe recuperable efectuando las correspondientes correcciones
valorativas.

Los calculos del deterioro de los elementos del inmovilizado material se efect@ian de forma
individualizada. No obstante, cuando no es posible determinar el importe recuperable de cada
bien individual se procede a determinar el importe recuperable de la unidad generadora de
efectivo a la que pertenezca cada elemento del inmovilizado.

En el caso de que se deba reconocer una pérdida por deterioro de una unidad generadora de
efectivo a la que se hubiese asignado todo o parte de un fondo de comercio, se reduce en primer
lugar el valor contable del fondo de comercio correspondiente a dicha unidad. Si el deterioro
supera el importe de éste, en segundo lugar se reduce, en proporcion a su valor contable, el del
resto de activos de la unidad generadora de efectivo, hasta el limite del mayor valor entre los
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siguientes: su valor razonable menos los costes de venta, su valor en uso y cero. La pérdida por
deterioro se debe registrar con cargo a los resultados del ejercicio.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente (circunstancia no permitida en
el caso especifico del fondo de comercio), el importe en libros del activo o de la unidad generadora
de efectivo se incrementa en la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo
que el importe en libros incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado
de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro en ejercicios anteriores. Dicha reversion
de una pérdida por deterioro de valor se reconoce como ingreso en la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviadas.

Inversiones inmobiliarias

Este apartado recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen,
bien para explotarlos en régimen de alquiler, 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.

Para estos activos la Sociedad aplica las normas de valoracion relativas al inmovilizado material.
Se valora inicialmente por su coste, ya sea este el precio de adquisicion o el coste de produccion,
incluyendo gastos directamente asociados a la misma, que incluye, ademas del importe facturado
por el vendedor después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos
adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de
funcionamiento.

Después del reconocimiento inicial, se valora por su coste, menos la amortizacion acumulada y,
en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro registradas.

En el coste de aquellos activos adquiridos o producidos, que necesitan mas de un afio para estar
en condiciones de uso, se incluyen los gastos financieros devengados antes de la puesta en
condiciones de funcionamiento del inmovilizado que cumplen con los requisitos para su
capitalizacion.

Asimismo, forma parte del valor de las inversiones inmobiliarias, la estimacion inicial del valor
actual de las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y otras asociadas al
activo, tales como costes de rehabilitacion, cuando estas obligaciones dan lugar al registro de
provisiones.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida util y los costes de mantenimiento,
son cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el gjercicio en que se producen. Los costes
de ampliacion o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un
alargamiento de la vida util de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor del
mismo.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida til y el método de
amortizacion de un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables de
forma prospectiva, salvo que se tratara de un error.

Los terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén determinados en el momento de su
incorporacion al patrimonio de la Sociedad se califican como inversion inmobiliaria. Asimismo,
los inmuebles que estan en proceso de construccion o mejora para su uso futuro como inversiones
inmobiliarias, se califican como tales.
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Los criterios para el reconocimiento de las perdidas por deterioro de estos activos, y, en su caso,
de las recuperaciones de las pérdidas por deterioro registradas en ejercicios anteriores, se
describen en la nota 4.e.

Deterioro del valor de las inversiones inmobiliarias

A1 menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalia si existen indicios de que alglin activo no
corriente o, en su caso, alguna unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorado. Si existen
se estiman sus importes recuperables.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor
en uso. Cuando el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una perdida por
deterioro. El valor en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando
tipos de interés de mercado sin riesgo, ajustados por los riesgos especificos asociados al activo.
Para aquellos activos que no generan flujos de efectivo, en buena medida, independientes de los
derivados de otros activos o grupos de activos, el importe recuperable se determina para las
unidades generadoras de efectivo a las que pertenecen dichos activos.

Los célculos por deterioro se efectian de forma individualizada. No obstante, cuando no es
posible determinar el importe recuperable de cada bien individual se procede a determinar el
importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenezca cada elemento.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas
y ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que
las motivaron dejan de existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La
reversion del deterioro tiene como limite el valor contable del activo que figuraria si no se hubiera
reconocido previamente el correspondiente deterioro del valor.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 la Sociedad no tiene registrado pérdidas por deterioro de las
inversiones inmobiliarias.

Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar
f.1) Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan
en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance conforme a
su naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente
imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo
criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan en la cuenta
de pérdidas y ganancias en el gjercicio en que se devengan.

Cualquier cobro o pago que se realiza al contratar un arrendamiento operativo se trata como

un cobro o pago anticipado, que se imputa a resultados a lo largo del periodo del
arrendamiento, a medida que se ceden o reciben los beneficios del activo arrendado.
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g) Instrumentos financieros
g.1) Activos financieros

Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican, a efectos de su valoracion, en las
siguientes categorias:

g.1.1) Préstamos y partidas a cobrar

Corresponden a créditos por operaciones comerciales o no comerciales, originados en
la venta de bienes, entregas de efectivo o prestacion de servicios, cuyos cobros son de
cuantia determinada o determinable y que no se negocian en un mercado activo.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles. Se valoran posteriormente
a su coste amortizado, registrando en la cuenta de resultados los intereses devengados
en funcion de su tipo de interés efectivo.

No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afo y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran inicialmente
por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo
no sea significativo, en cuyo caso se seguirdn valorando posteriormente por dicho
importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcion de la diferencia entre
su valor en libros y el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo futuros
que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo calculado en el
momento de su reconocimiento inicial. Estas correcciones se reconocen en la cuenta
de pérdidas y ganancias abreviada.

g.1.2) Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Se incluyen en esta categoria los valores representativos de deuda, con fecha de
vencimiento fijada y cobros de cuantia determinable, que se negocian en un mercado
activo y sobre los que la Sociedad manifiesta su intencion y capacidad para
conservarlos en su poder hasta su vencimiento.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacidn entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles. Estas inversiones se valoran
posteriormente a su coste amortizado y los intereses devengados en el periodo se
calculan aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Las correcciones valorativas por deterioro se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada, calculadas en funcion de la diferencia entre su valor en libros y
el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo futuros que se estima van
a generar, descontados al tipo de interés efectivo determinado en el momento de su
reconocimiento inicial.

Se dan de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los
flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Por el contrario, no se dan de baja los activos financieros y se reconoce un pasivo financiero por
un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que
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se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el
descuento de efectos.

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de
la adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada. Los
intereses se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y los dividendos cuando
se declara el derecho del socio a recibirlos.

A estos efectos, en la valoracion inicial de los activos financieros se registran de forma
independiente, atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados
y no vencidos en dicho momento, asi como el importe de los dividendos acordados por el érgano
competente en el momento de la adquisicion. Se entiende por intereses explicitos aquellos que
se obtienen de aplicar el tipo de interés comercial del instrumento financiero.

Asimismo, si los dividendos distribuidos proceden inequivocamente de resultados generados
con anterioridad a la fecha de adquisicion, porque se hayan distribuido importes superiores a
los beneficios generados por la participada desde entonces, no se reconocen como ingresos y
minoran el valor contable de la inversion.

g.2) Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance abreviado cuando la Sociedad se convierte
en una parte obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.

Los débitos y partidas a pagar originados en la compra de bienes y servicios por operaciones
de trafico de la empresa o por operaciones no comerciales se valoran inicialmente al valor
razonable de la contraprestacion recibida, ajustada por los costes de la transaccion
directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior
a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran inicialmente por su valor
nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea
significativo.

Los débitos y partidas a pagar se valoran, con posterioridad, por su coste amortizado,
empleando para ello ¢l tipo de interés efectivo. Aquellos que, de acuerdo a lo comentado en
el parrafo anterior, se valoran inicialmente por su valor nominal, continian valorandose por
dicho importe.

¢.3) Fianzas entregadas y recibidas

La diferencia entre el valor razonable de las fianzas entregadas y recibidas y el importe
desembolsado o cobrado es considerada como un pago o cobro anticipado por el
arrendamiento operativo o prestacion del servicio, que se imputa a la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada durante el periodo del arrendamiento o durante el periodo en el que se
preste el servicio.

Cuando se trata de fianzas a corto plazo, no se realiza el descuento de flujos de efectivo dado
que su efecto no es significativo.
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h) Transacciones en moneda extranjera
h.1) Partidas monetarias

La conversion en moneda funcional de cuentas corriente o depdsitos expresados en moneda
extranjera se realiza aplicando el tipo de cambio vigente en el momento de efectuar la
correspondiente operacion, valorandose al cierre del ejercicio de acuerdo con el tipo de
cambio vigente en ese momento.

En el caso particular de los activos financieros de caracter monetario clasificados como
disponibles para la venta, la determinacion de las diferencias de cambio producidas por la
variacion del tipo de cambio entre la fecha de la transaccion y la fecha del cierre del gjercicio
se realiza como si dichos activos se valorasen al coste amortizado en la moneda extranjera,
de forma que las diferencias de cambio seran las resultantes de las variaciones en dicho coste
amortizado como consecuencia de las wvariaciones en los tipos de cambio,
independientemente de su valor razonable.

Las diferencias de cambio que se producen como consecuencia de la valoracion al cierre del
gjercicio de los débitos y créditos en moneda extranjera se imputan directamente a la cuenta
de pérdidas y ganancias abreviada.

i) Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios se calcula mediante la suma del gasto o ingreso
por el impuesto corriente mas la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que resulta de la aplicacion del tipo de gravamen sobre la
base imponible del ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto,
excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en el ejercicio, daran lugar a un menor importe del
impuesto corriente.

Por su parte, el gasto o ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la
cancelacion de los activos por impuesto diferido por diferencias temporarias deducibles, por el
derecho a compensar pérdidas fiscales en ejercicios posteriores y por deducciones y otras ventajas
fiscales no utilizadas pendientes de aplicar y pasivos por impuesto diferido por diferencias
temporarias imponibles.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran segun los tipos de gravamen esperados en
el momento de su reversion.

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y
pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una
combinacion de negocio.

De acuerdo con el principio de prudencia, sélo se reconocen los activos por impuesto diferido en
la medida en que se estima probable la obtencion de ganancias futuras que permitan su aplicacion.
Sin perjuicio de lo anterior, no se reconocen los activos por impuesto diferido correspondientes a
diferencias temporarias deducibles derivadas del reconocimiento inicial de activos y pasivos en
una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacion
de negocios.

Tanto el gasto o el ingreso por impuesto corriente como diferido se inscriben en la cuenta de
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pérdidas y ganancias abreviada. No obstante, los activos y pasivos por impuesto corriente y
diferido que se relacionan con una transaccion o suceso reconocido directamente en una partida
de patrimonio neto, se reconocen con cargo o abono a dicha partida.

En cada cierre contable se revisan los impuestos diferidos registrados con objeto de comprobar
que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los mismos. Asimismo, se
evaluan los activos por impuesto diferido reconocidos y aquéllos no registrados anteriormente,
dandose de baja aquellos activos reconocidos si ya no resulta probable su recuperacién, o
registrandose cualquier activo de esta naturaleza no reconocido anteriormente, en la medida en
que pase a ser probable su recuperacion con beneficios fiscales futuros.

Régimen tributario SOCIMI

La sociedad comunicé el dia 26 de septiembre de 2017 a las Autoridades fiscales correspondientes
(Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria) la opcidn adoptada por los
accionistas de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI, definido en el articulo 8 apartado
de la Ley 11/20009.

El régimen especial de las SOCIMI, tras su modificacion por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,
se construye sobre la base de una tributacion a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades,
siempre que se cumplan ciertos requisitos.

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucion de
dividendos. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion la Ley
27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Tampoco resultan de aplicacion
los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos en los Capitulos 11, 1l y IV de dicha
norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacidon supletoriamente lo
establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Tal y como establece el articulo 9 de la Ley SOCIMI, la entidad estard sometida a un tipo de
gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea
igual o superior a un 5%, siempre que dichos dividendos, en sede de los accionistas, estén exentos
o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%.

La aplicacion del régimen SOCIMI anteriormente descrito se inicia a partir del presente ejercicio,
sin perjuicio de que la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma
para su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del
régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de dos afios desde la fecha de la opcidén por la aplicacion
del régimen para cumplir la totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

Las bases imponibles negativas que estuviesen pendientes de compensacién en el momento de
aplicacion del presente régimen se compensaran con las rentas positivas que en su caso, tributen
bajo el régimen general, en los términos establecidos en el articulo 26 de la LIS.

Provisiones y contingencias

El Administrador Unico de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales abreviadas
diferencian entre:

J-1) 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
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en cuanto a su importe y/ o momento de cancelacion.
j.2) Pasivos contingentes

Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion
futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, uno o0 mas eventos futuros independientes de la
voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales abreviadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que lo contrario, y se
registran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar o
transferir a un tercero la obligacién. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas
anuales abreviadas, sino que se informa sobre los mismos en la memoria.

Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del ejercicio por el valor actual de la mejor
estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacion,
registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un gasto
financiero conforme se va devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior
o igual a un afio, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningin tipo de
descuento.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién no se minora del
importe de la deuda sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que dicho
reembolso sera percibido.

Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacion, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales. En consecuencia, con caracter general, los
elementos objeto de transaccion se contabilizan en el momento inicial por su valor razonable. Si
el precio acordado en una operacion difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econdmica de la operacion. La valoracion posterior se realiza de acuerdo
con lo previsto en las correspondientes normas.

Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce
la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del
momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Los ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacién recibida, deducidos
descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido
al comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido y
la Sociedad no mantiene la gestion corriente sobre dicho bien, ni retiene el control efectivo sobre
el mismo.

Los ingresos por prestacion de servicios se reconocen considerando el grado de realizacion de la

prestacion a la fecha de balance abreviado, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda
ser estimado con fiabilidad.
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5) Inmovilizado intangible

Los saldos y variaciones durante los ejercicios 2017 y 2016, de los valores brutos y de la amortizacion
acumulada son los siguientes:

Aplicaciones

Propiedad industrial informaticas Total
Valores brutos
Saldo al 01.01.16 4.489 504 4.993
Entradas 870 - 870
Saldo al 31.12.16 5.359 504 5.863
Entradas - 3280 3280
Saldo al 31.12.17 5.359 3.784 9.143
Amortizacién acumulada
Saldo al 01.01.16 . (49) (49)
Dotacién a la amortizacion - (166) (166)
Saldo al 31.12.16 - (215) (215)
Dotacidn a la amortizacion - —(6—7(7 __(E'/T(F
Saldo al 31.12.17 - (885) (885)
Valor Neto Contable al 31.12.16 5.359 288 5.647
Valor Neto Contable al 31.12.17 5.359 2.898 8.258

A 31 de diciembre de 2017 y 2016 la Sociedad no mantiene elementos del inmovilizado intangible
totalmente amortizados.

A 31 de diciembre de 2017 y 2016 no existen compromisos de compra sobre el inmovilizado
intangible.
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6) Inmovilizado material

Los saldos y variaciones durante los ejercicios 2017 y 2016, de los valores brutos y de la amortizacién
acumulada son los siguientes:

Instalaciones
técnicas y otro
inmovilizado

material Total

Valores brutos

Saldo al 01.01.16 120.324 120.324
Entradas 306.958 306.958
Saldo al 31.12.16 427.282 427.282
Entradas 122.634 122.634
Salidas, bajas o reducciones (743) (743)
Saldo al 31.12.17 549.173 549.173
Amortizacién acumulada

Saldo al 01.01.16 (4.994) (4.994)
Dotacion a la amortizacion (12.196) (12.196)
Saldoal31.12.16 (17.190) (17.190)
Dotacion a la amortizacion (46.637) (46.637)
Salidas, bajas o reducciones 613 613
Saldo al 31.12.17 (63.214) (63.214)
Valor Neto Contable al 31.12.16 410.092 410.092
Valor Neto Contable al 31.12.17 485.959 485.959

Durante los ejercicios 2017 y 2016 no se ha puesto de manifiesto la necesidad de efectuar correcciones
por deterioro del inmovilizado material.

A 31 de diciembre de 2017 y 2016 la Sociedad no mantiene elementos del inmovilizado material
totalmente amortizados.

A 31 de diciembre de 2017 y 2016 no existen compromisos de compra de inmovilizado material.
La politica de la Sociedad es formalizar polizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan

sujetos los diversos elementos de su inmovilizado material. Al cierre de los ejercicios 2017 y 2016 las
polizas cubren la totalidad bienes.
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7) Inversiones inmobiliarias

Los saldos y variaciones durante los ejercicios 2017 y 2016, de los valores brutos, de la amortizacion
acumulada son los siguientes:

Terrenos y
___construcciones Total

Valores brutos

Saldo al 01.01.16 7.766.157 7.766.157
Entradas 4.339.576 4.339.576
Saldo al 31.12.16 12.105.733 12.105.733
Entradas 10.023.090 10.023.090
Saldo al 31.12.17 22.128.823 22.128.823
Amortizacién acumulada

Saldo al 01.01.16 (17.310) (17.310)
Dotacidn a la amortizacion (43.649) (43.649)
Saldo al 31.12.16 (60.959) (60.959)
Dotacién a la amortizacién (66.475) (66.475)
Saldo al 31.12.17 (127.434) (127.434)
Valor Neto Contable al 31.12.16 12.044.774 12.044.774
Valor Neto Contable al 31.12.17 22.001.389 22.001.389

Las inversiones inmobiliarias se corresponden principalmente con inmuebles destinados a su
explotacién en régimen de alquiler. Estos bienes son los siguientes:

Fincas adquiridas con anterioridad a 2016:

- El 8 de mayo de 2015 la finca situada en calle Leiva Aguilar (Cérdoba) por importe de 420.000
euros.

- EI 28 de mayo de 2015 la finca situada en calle Calatrava (Madrid) por importe de 2.550.000
€uros.

- El 17 de julio de 2015 la finca situada en calle Arganzuela (Madrid) por importe de 3.450.000
euros.

- El 3 de diciembre de 2015 la finca situada en calle Enmedio (Cérdoba) por importe de 430.000
euros.

En el ejercicio 2016 la sociedad adquirié los siguientes bienes:
- El 24 de octubre la finca situada en calle Eraso (Madrid) por importe de 1.300.000 euros.

- El 28 de diciembre la finca situada en calle Ribera de Curtidores (Madrid) por importe de
1.012.000 euros.

En el ejercicio 2017 la sociedad ha adquirido los siguientes bienes:
- El 9 de junio la finca situada en calle San Juan (Malaga) por importe de 615.000 euros.

- E1 28 de diciembre la finca situada en calle Gran Via de Colon (Malaga) por importe de
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3.600.000 euros.

- El 19 de julio el edificio situada en calle Rafael de Riego (Madrid) por importe de 4.010.000
euros.

Adicionalmente la Sociedad ha activado aquellos gastos en los que ha incurrido que han sido necesarios
para la puesta en funcionamiento de estos inmuebles.

El uso de dichas inversiones se distribuye de la siguiente manera:

Saldo al 31.12.17

Ameortizacion

Cuenta Terrenos Construcciones acumulada TOTAL
Viviendas 13.185.077 8.943.747 (127.434) 22.001.389
13.185.077 8.943.747 (127.434) 22.001.389

Saldo al 31.12.16

Correccion por

Amortizacion deterioro
Cuenta Terrenos Construcciones acumulada acumulada
Viviendas 8.008.631 4.097.102 (60.959) 12.044.774
8.008.631 4.097.102 (60.959) 12.044.774

En el ejercicio 2017, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias han
ascendido a 990.356 euros (432.849 euros en el ejercicio 2016), y los gastos de explotacion por todos
los conceptos relacionados con las mismas han ascendido a 180.598 euros (66.247 euros a 31 de
diciembre de 2016).

La valoracion de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas por expertos bajo la hipotesis “valor
de mercado” siendo estas valoraciones realizadas de conformidad con La Orden ECO/805/2003
(B.0O.E. 9-IV-2003), modificada por las Ordenes EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en B.O.E.
del 17 de octubre de 2007 y EHA/564/2008, de 28 de febrero, publicada en el B.O.E. de 5 de Marzo de
2008, contempla los métodos de valoracion que se deben aplicar para la determinacion del valor de
tasacion.

A continuacion se informa sobre el valor en libros y valor razonable de las inversiones inmobiliarias
neto de los costes de venta, seglin tasacion de experto independiente, a 31 de diciembre de 2017:

Inmueble Valor en libros Valor razonable Método de valoracién Fecha de Tasacion
ARGANZUELA 3.820.809 5758618 Tasa de descuento (5,7%) 23/09/2016
CALATRAVA 4.003.916 6.344.231 Tasa de descuento (5,7%) 23/09/2016
ENMEDIO 876.703 1.960.970 Tasa de descuento (5,7%) 23/09/2016
ERASO 2473.729 3.752.510 Tasa de descuento (5,7%) 23/09/2016
LEYVA AGUILAR 840.209 1.630.875 Tasa de descuento (5,7%) 23/09/2016
RIBERA DE CURTIDORES 1.479.573 2.342.59%8 Valorado por comparables 18/08/2017
SAN JUAN 765.750 1.546.197 Tasa de descuento 19/07/2018
GRAN VIA DE COLON 3.637.495 4,041,952 Valorado por comparables 08/11/2017
RAFAEL DERIEGO 4.103.205 4838516 Valorado por comparables 24/10/2017

22.001.389 32216467

El valor razonable se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse
intercambiar a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un
periodo de comercializacion razonable, y en el que ambas partes hayan actuado como conocimiento,
prudencia y sin coaccion alguna.
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Durante los ejercicios 2017 y 2016 no se ha puesto de manifiesto la necesidad de efectuar correcciones
por deterioro del inmovilizado material.

La politica de la Sociedad es formalizar pdlizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan
sujetos los diversos elementos de su inmovilizado material. Al cierre de los ejercicios 2017 y 2016 las
polizas cubren la totalidad de inversiones inmobiliarias.

8) Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan en la
cuenta de pérdidas y ganancias abreviada en el gjercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance abreviado conforme
a su naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los
cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para
el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Como Arrendadora:

La principal actividad de la Sociedad es el arrendamiento vacacional, aunque también posee
apartamentos y locales arrendados a particulares de forma permanente, habiendo generado estos ultimos
unos ingresos en el ejercicio 2017 de 94.937 (20.111 euros en el gjercicio 2016 euros) reconocidos como
otros ingresos de explotacion. A 31 de diciembre de 2017 la sociedad posee los siguientes bienes
arrendados a largo plazo,

- Calle Calatrava (Madrid): La Sociedad posee 20 apartamentos para arrendamiento vacacional,
dos apartamentos alquilados a particulares a largo plazo y un local alquilados a largo plazo.

- Calle Arganzuela (Madrid): La Sociedad posee 14 apartamentos para alquiler turistico, 3
apartamentos y un local alquilados a largo plazo.

- Calle Leiva (Cordoba): La Sociedad posee 8 apartamentos.

- Calle En Medio (Cérdoba): La Sociedad posee 10 apartamentos.

- Calle Rafael de Riego (Madrid): La Sociedad posee 11 apartamentos alquilados a largo plazo.

- Calle Eraso (Madrid): La Sociedad posee 21 apartamentos.

- Los edificios de Ribera de Curtidores, San Juan y Gran Via de Colon no disponen de ningin

contrato de arrendamiento a largo plazo al encontrarse en un proceso de reforma de sus
instalaciones.

20



Persepolis Investments 1 SOCIMI, S.A.
Memoria Abreviada del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2017

Las cuotas de arrendamiento a largo plazo minimas firmadas con los arrendatarios, de acuerdo con los
actuales contratos en vigor, son las siguientes:

Cuotas comprometidas

Saldo al Saldo al

31.12.17 31.12.16
Menos de un afno 116.655 19,438
Entre uno y cinco afios 251.625 77.754
368.280 97.192

El importe de las cuotas de arrendamiento operativos reconocidas como ingreso durante los ejercicios
2017 y 2016 por centro de costes son las siguientes:

2017 2016
ARGANZUELA 21.618 17.002
CALATRAVA 8.291 3.009
ERASO 4.833 =
RAFAEL DE RIEGO 30.071 -
OFICINA SAGASTA 10.123 -
94.936 20,011

Como Arrendataria:

Las cuotas de arrendamiento operativo minimas contratadas con los arrendadores, de acuerdo con los
actuales contratos en vigor. son las siguientes:

Cuotas pendientes

Saldo al Saldo al

311207 31216
Menos de un afio 41.400 23.400
Entre uno y cinco afios 93.600 93.600
135.000 117.000

Elimporte de las cuotas de arrendamiento operativos reconocidas como gasto durante los ejercicios 2017
y 2016 son las siguientes:

2017 2016
Cuotas pagadas 30.411 13.300
30411 13.500
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Como arrendataria la Sociedad mantiene los siguientes arrendamientos operativos:

- Alquiler en oficina en calle Sagasta 12, (Madrid) firmado en diciembre de 2016 con duracion de 5
anos.

- Alquiler en inmueble situado en calle Hermanos Alvarez Quintero (Madrid) firmado en 2015 vy
prorrogable por periodos anuales. Dicho contrato finalizo en diciembre de 2016.

9) Activos financieros

9.1 Activos financieros a corto plazo

Los activos financieros de la Sociedad al cierre de los ejercicios terminados el 31 de diciembre de
2017 y 2016 son los siguientes:

2017 2016
Inversiones mantenidas hasta el vencimiento 810.094 1.527.387
Prestamos y partidas a cobrar (nota 9.2) 24.575 14.020
Otros activos financieros 9.955 3.392
844 .624 1.544.799

Los activos financieros a corto plazo se corresponden en su mayoria por las siguientes imposiciones
financieras:

- Con fecha 30 de octubre de 2017 la Sociedad ha firmado dos IPF con banco Sabadell por
importe de 200.000 euros y 375.000 euros respectivamente con vencimiento en un afo.

- Con fecha 15 de diciembre de 2017 la Sociedad ha firmado un IPF con Bankinter por importe
de 200.000 euros y vencimiento en el ejercicio 2018.

- Con fecha 14 de julio y 22 de septiembre de 2015 la Sociedad firmé un IPF con Bankinter por
valor de 750.000 euros y 350.000 euros, renovada en el ejercicio 2016 por el periodo de un afio.

Durante el ejercicio 2017 ambas IPF han vencido.

- Con fecha 5 de febrero de 2016 la Sociedad firmé un IPF con banco Sabadell por valor de
275.000 dolares, cuyo vencimiento se ha producido en el ejercicio 2017.

- Con fecha 12 de diciembre de 2016 la Sociedad firmé un IPF con el Banco Popular por valor
de 150.000 euros con vencimiento en el ejercicio 2017.

9.2 Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El detalle del epigrafe del balance abreviado de “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar™ al
cierre de los ejercicios 2017 y 2016 es el siguiente:

Concepto k- [ Fe i 31.12.16
Clientes por ventas v prestacion de servicios 24.575 14.020
Otras deudas con las Administraciones Pablicas (ver nota 12) 267.039 617.822
Total 291.614 631.842

Al cierre de los ejercicios 2016 y 2017 no se han producido provisiones por deterioro.

[8]
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10) Fondos Propios

a) Capital social

a)

El capital social asciende a 1.513.455 euros, representado por 15.134.545 acciones. de 0.1 euros de
valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas,
confiriendo los mismos derechos a sus tenedores.

La Sociedad fue constituida el 3 de octubre de 2014 con un capital social de 100.000 euros
representado por 100.000 acciones con valor nominal de | euro.

Con fecha 30 de marzo de 2015 se realizo una reduccion y ampliacion de capital simultaneamente.
La reduccion implic6 una reduccion en el valor nominal de las acciones de 0,90 euros por accion y
de manera simultanea se amplio capital por 590.719.20 euros, via emision de 5.907.192 acciones
con valor nominal 0,10 euros. Estas nuevas acciones se emitieron con una prima de emision de 0.9
por accion siendo la prima de emision total por importe de 5.316.473 euros.

Con fecha | de abril de 2016 la Sociedad amplio capital por 912.735 euros via emision de 9.127.350
acciones con un valor nominal de 0,1 euros por accion, siendo la prima de emision total de 8.899.168

curos.

Las sociedades que cuentan con una participacion igual superior al 10% son las siguientes:

WEDGEWOODINVETMENT CO 89% |

Reserva legal

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra
igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20%
del capital social. La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo
que exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, v
mientras no supere el 20% del capital social. esta reserva solo podra destinarse a la compensacion
de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Al cierre de los ejercicios 2017 y 2016 esta reserva no se encuentra constituida.

I 1) Pasivos Financieros

La composicion de los pasivos financieros a largo y corto plazo al cierre de los ejercicios 2017 vy
2016 es la siguiente:

A 31 de diciembre de 2017

Corriente No corriente Total
Préstamos bancarios (Nota 11.1) 701.380 8.830.414 9.531.794
Otros pasivos financieros 689.693 -- 689.693
Total 1.391.073 8.830.414 10.221.487

(]
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A 31 de diciembre de 2016

Corriente No corriente Total
Préstamos bancarios(Nota 11.1) 206.926 3.975.531 4.182.457
Otros pasivos financieros 335.953 =< 335.953
Total 342.879 3.975.331 4518410

I1.1 Deudas con entidades de crédito

El detalle de los préstamos bancarios abiertos a 31 de diciembre de 2017 se describe a continuacion:

- Préstamo Hipotecario con la entidad financiera Bankinter, constituido en julio 2015,
asociado a la adquisicion de la finca en calle Arganzuela (Madrid) por importe de 2.280.000
euros cuyo vencimiento sera en julio de 2030, quedando pendiente 1.932.718 euros a largo
plazoy 145.859 curos a corto plazo a 31 de diciembre de 2017.

- Préstamo Hipotecario con la entidad financiera Bankinter, constituido en octubre de 2015,
asociado a la adquisicion de la finca en calle Calatrava (Madrid) por importe de 1.000.000
euros cuyo vencimiento sera en octubre de 2030. quedando pendiente 863.793 euros a largo
plazo y 63.639 euros a corto plazo a 31 de diciembre de 2017,

- Préstamo Hipotecario con Popular, constituido en octubre de 2016, asociado a la adquisicion
de la finca en calle Eraso (Madrid) por importe de 990.000 euros, cuyo vencimiento es en
octubre de 2027, quedando pendiente 915.750 euros a largo plazo v 49.500 euros a corto
plazo a 31 de diciembre de 2017.

- Préstamo Hipotecario con Popular, constituido en mayo de 2017, asociado a la adquisicion
de la finca en calle En Medio (Cordoba) por importe de 411.000 euros. cuyo vencimiento es
en junio de 2027, quedando pendiente 394.776 euros a largo plazo y 37.840 euros a corto
plazo a 31 de diciembre de 2017.

- Préstamo Hipotecario con Popular, constituido en Septiembre de 2017, asociado a la
adquisicion de la finca en calle Leiva (Cdrdoba) por importe de 400.000 euros. cuyo
vencimiento es en septiembre de 2027. quedando pendiente 368.421 euros a largo plazo v
41.862 euros a corto plazo a 31 de diciembre de 2017,

- Préstamo Hipotecario con Popular, constituido en julio de 2017, asociado a la adquisicion de
la finca en calle Ribera de Curtidores (Madrid) por importe de 200.000 euros, cuyo
vencimiento es en mayo de 2020, quedando pendiente 113.761 euros a largo plazo y 65.065
euros a corto plazo a 31 de diciembre de 2017.

- Préstamo Hipotecario con banco Sabadell constituido en Noviembre de 2017, asociado a la
adquisicion del edificio en calle Rafael de Riego (Madrid) por importe de 2.400.000 euros,
cuyo vencimiento es en noviembre de 2027, quedando pendiente 2.166.369 euros a largo
plazo y 215.870 euros a corto plazo a 31 de diciembre de 2017.

- Préstamo Hipotecario con banco Sabadell constituido en Noviembre de 2017, asociado a la
adquisicion de la finca en calle Ribera de Curtidores (Madrid) por importe de 806.000 euros,
cuyo vencimiento es en noviembre de 2027, quedando pendiente 727.539 euros a largo plazo
v 72.496 euros a corto plazo a 31 de diciembre de 2017.

- Préstamo Hipotecario con Bankinter constituido en diciembre de 2017, asociado a la
adquisicion de la finca en calle Gran Via de Granda (Malaga) por importe de 1.440.000
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euros, cuyo vencimiento es en noviembre de 2027, quedando pendiente a 31 de diciembre

de 2017 la totalidad del capital.

La diferencia entre las deudas con entidades de crédito registradas en el balance y el nominal
pendiente de pago a 31 de diciembre de 2017, ascendiendo la misma a 92.713 euros. se

corresponde con el efecto del coste amortizado.

Importe [jercicio

Activo Financiado Banco Concedido Concesion Vencimiento Deuda a LP Deuda a CP
Edificio Arganzuela Bankinter 2.280.000 2015 2030 1.910.733 145 859
Edificio Calatrava Bankinter 1.000.000 2015 2030 863.793 63.639
Edificio Calle Eraso Popular 990 000 2016 2027 910.095 49.500
Edificio En medio Popular 411.000 2017 2027 355.003 37.855
Edificio Leiva Aqguilar Popular 400.000 2017 2027 358.587 41.862
Edificio Ribera de Curtidores Popular 1.006.000 2017 2027 113.761 65063
Edificio Rafael de Riego Sabadell 2.400.000 M7 2027 2.161.745 215870
Edificio Riebera de Curtidores Sabadell 806 000 2017 2027 T18.856 7249
Edificio Gran Via de Colon Bankinter 1.440.000 2017 2029 1437 840

Deudas por Tarjeta de credito Popular
p 1 I

9.234

10.733.000

8.830.414

701380

Asimismo la Sociedad tiene registrado a 31 de diciembre de 2017 deudas con entidades de
crédito a corto plazo por importe de 9.234 euros, correspondientes a deudas por tarjetas de

crédito.

a) Clasificacion por vencimientos

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros a largo plazo. con vencimiento
determinado o determinable, al cierre del ejercicio 2017 es el siguiente:

2019 2020 2021 2022 Resto Total
Deudas:
Deudas con entidades de credito 805.021 795.492 763483 778217 5.688.200 8.830.414
805.021 795.492 763483 718.217 5.688.200 8830414

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros,

determinable, al cierre del ejercicio 2016 es el siguiente:

con vencimiento determinado o

2018 2019 2020 2021 Resto Total
Deudas:
Deudas con entidades de credito 259.883 264.257 268.723 273283 2909 385 3.975.531
239.883 264.257 268723 273283 2909 385 3975531

1.2 Acreedores comerciales v otras cuentas a pagar
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El detalle del epigrafe del balance abreviado de “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar™ al
cierre de los ejercicios 2017 y 2016 es:

Concepto 3. 12:1d 31.12.16
Proveedores 420.546 124912
Acreedores varios 137.878 205.4406
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 125.259 1.093
Otras deudas con las Administraciones Publicas (ver nota 12) 24.894 24.021
l'otal 708.578 355.475

En relacion con la Ley 15/2010, de 5 de julio. de modificacion de la Ley 3/2004, de 29 de diciembre,
por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales. se
incluye a continuacion un detalle con el periode medio de pago a proveedores:

2017

Dias

2016

Dias

Periodo medio de pago a proveedores

89

60

Situacion fiscal

El detalle de las cuentas relacionadas con Administraciones Publicas en los ejercicios 2017 y 2016 es

el siguiente:

2017

Cuenta

Saldos deudores

Saldos acreedores

Corriente No Corriente

Corriente

Impuesto sobre el valor anadido

Impuesto sobre la renta de las personas fisicas
Retenciones y pagos a cuenta

Activo por impuesto diferido

Organismos de la Seguridad Social

261.080 B =
- - (15.049)

5.958 - -

- 54.791 -
- & (9.845)
267.038 34.791 (24.894)

2016

Cuenta

Saldos deudores

Saldos acreedores

Corriente No Corriente

Corriente

Impuesto sobre el valor anadido
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas
Activo por impuesto diferido

Organismos de la Seguridad Social

617.822 - -
- - 20.129
- 54.791 -
- - 3.893
617.822 54.791 24.021
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A 31 de diciembre de 2017, el gasto por Impuesto de Sociedades es cero, va que el tipo de gravamen
de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se tija en el 0%.

La conciliacion del importe neto de los ingresos y gastos del gjercicio 2017 con la base imponible del
Impuesto sobre Sociedades (resultado fiscal) es la siguiente:

2017

Cuenta de Pérdidas v Ganancias

Aumentos Disminuciones Efecto neto Total
Saldo de ingresos v gastos - (90.481) (90.481) (90.481)
Total Base Imponible - (90.481)

Ingreso/ (Gastos ) 0% -

Credito fiscal =

La conciliacion del importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio 2016 con la base imponible del
Impuesto sobre Sociedades (resultado fiscal) antes de la reexpresion es la siguiente:

2016

Cuenta de Pérdidas v Ganancias

Aumentos Disminuciones Efecto neto Total
Saldode ingresos y gastos - (190.158) (190.158) (190.158)
Total Base Imponible - (1960.158)
Ingreso/ (Gastos ) 25% - 47.540
Credio fiscal - 47.540

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participacion
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 19%. que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen
especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion
del dividendo.

Segin establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro aios. Al cierre del ejercicio 2017 la
Sociedad tiene abiertos a inspeccion los ejercicios 2014 y siguientes del Impuesto sobre Sociedades
y los ejercicios 2014 y siguientes para los demas impuestos que le son de aplicacion. El
Administrador Unico considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los
mencionados impuestos, por lo que, aun en el caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion
normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos
resultantes, en caso de materializarse. no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales
abreviadas adjuntas.

13) Ingresos y gastos
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a) Aprovisionamientos:

Su desglose durante los ejercicios 2017 y 2016 es el siguiente:

Actividad 2017 2016
Trabajos realizados por otras empresas 180.598 66.247
180.598 66.247

b) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios por categorias de actividades y por mercados
geograficos durante los ejercicios 2017 y 2016 es el siguiente:

Actividad 2017 2016
Alguiler apartamentos 990.356 432.849
990.356 432.849

La totalidad de las ventas realizadas por la Sociedad se han hecho en el mercado nacional.
¢) Cargas sociales

Su desglose es el siguiente:

2017 2016
Seguridad Social a cargo de la empresa 47.390 31.440
Otros gastos sociales 2.488 -
49.878 31.440

14) Operaciones con partes vinculadas

En los ejercicios 2017 y 2016 no se han producido transacciones con partes vinculadas.

15) Retribucion del Administrador Unico v la Alta Direccion:

Durante el ejercicio 2017, el Administrador Unico que asumen las funciones de alta direccion han
percibido retribuciones en concepto de sueldos y salarios por importe de 308.455 euros (179.893 curos
en el gjercicio 2016). Las remuneraciones a los miembros del organo de administracion se han realizado
segiin el Pacto de Socios que incluye en la partida de Managment Fee un 1,5% de fondos propios para
pagar al Administrador Unico y ademas cubrir gastos de gestion incluso gastos de seguridad social.
alquiler. teléfono, etc. Adicionalmente. durante el ejercicio 2017 otros miembros de la alta direccion
ha percibido retribuciones en concepto de sueldos v salarios por importe de 35.533 euros.

La Sociedad no tiene contraido compromiso alguno en concepto de seguros de vida. planes de
pensiones u otros conceptos con el Administrador Unico.
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De conformidad con lo establecido en el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, el
Administrador Unico y personas vinculadas al mismo que se refiere el articulo 231, ha comunicado
que no posee participaciones en el capital de sociedades con el mismo, analogo o complementario
género de actividad al que constituye el objeto social de Persépolis Investments 1. S.A.

16) Informacion sobre el medio ambiente

La Sociedad no posee activos significativos incluidos en el inmovilizado material destinado a la
minimizacion del impacto medioambiental v a la proteccion y mejora del medio ambiente. ni ha
recibido subvenciones ni incurrido en gastos significativos durante el ejercicio cuyo fin sea la
proteccion y mejora del medio ambiente. Asimismo, la Sociedad no ha dotado provisiones para cubrir
riesgos y gastos por actuaciones medioambientales, al estimar que no existen contingencias
relacionadas con la proteccion y mejora del medio ambiente

17) Otra informacion

17.1 Personal

El namero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2017 y 2016 es el siguiente:

Categoria profesional 2017 2016

Alta direccion/Administradores 2 1
Empleados de tipo adminitrativo 1 1
Resto de personal cualificado 4 |
7 3

El niimero de personas empleadas al cierre de los ejercicios 2017 y 2016, distribuido por categorias
profesionales, es el siguiente:

A 311217 A3l12.16
Categoria profesional Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Administradores - 1 - |
Alta direccion 1 - - -
Empleados de tipo adminitrativo - 4 1 I
1 5 1 2

17.2 Provisiones v Contingencias

A 31 de diciembre de 2017 y 2016, la sociedad tenia abierto un proceso de reclamacion, por importe
de 26.673 euros. Se ha obtenido resolucidn, notificada a PERSEPOLIS el dia 16 de mayo de 2018.
condenando el Juzgado a la Sociedad al pago de la cantidad de 13.971 euros sin intereses y sin costas
para ninguna de las dos partes.

18) Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI. Lev 11/2009
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Procedemos a detallar la siguiente informacion:

a-1) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la | Reserva legal: -

aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009 | Otras reservas: 90.000 euros
b-1) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya | Reserva legal: 0 euros
aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009 | Reservas Voluntarias: 0 euros
tipo de gravamen 0%
b-2) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya N/A
aplicado el régimen establecido en la Ley 11/2009 tipo de
gravamen 19%

b-3) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya N/A
aplicado el régimen establecido en la Ley 11/2009 tipo de
gravamen 30%

c-1) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada N/A
ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en la Ley 11/2009. rentas sujetas al tipo de
gravamen 0%

c-2) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal N/A
establecido en la Ley 11/2009, rentas sujetas al tipo de
oravamen 19%

¢-3) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal N/A
establecido en la Ley 11/2009, rentas sujetas al tipo de
gravamen 30%

d-1) Distribucion de Dividendos con cargo a reservas de

ejercicios anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 0% N/A

d-2) Distribucion de Dividendos con cargo a reservas de

ejercicios anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 0% N/A

d-3) Distribucién de Dividendos con cargo a reservas de N/A

ejercicios anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 0%

f-1) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al Adquiridos en 2015, 2016 y 2017
arrendamiento (nota 7)

f-2) Fecha de adquisicion de las participaciones en capital

de entidades referenciadas en el articulo 2 apartado 1 de la N/A

Ley 11/2009
g) Identificacion de activos que computan dentro del 80% | Todos los indicados en la nota
a que se refiere el articulo 3 apartado | de la Ley 11/2009
h) Reservas procedentes de ejercicio en que ha resultado N/A

aplicable el régimen fiscal especial establecido en la Ley
11/2009

No existe otra informacion considerada relevante que facilite la comprension de los estados
financicros abreviados objeto de presentacion, con el fin de que las mismas reflejen la imagen fiel
del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad.

El Administrador Unico de la Sociedad entiende que la informacién aqui suministrada refleja
suficientemente la imagen fiel del patrimonio de la misma, la situacion financiera y de los resultados

19) Hechos posteriores al cierre
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Con fecha 27 de Abril de 2018 la Junta General de Accionistas de la sociedad aprobd un aumento
del capital social por importe de 820.868 curos, situandose el mismo en 2.334.322 euros, emitiéndose
a tal fin 8.208.678 acciones ordinarias de 0.1 euros de valor nominal. Las nuevas acciones se emiten
con una prima de emisién total de 12.559.302 euros correspondiente al importe de 1.53 euros por

accion.

Durante el ejercicio 2018 Persepolis Investment ha trasladado la gestion de su actividad principal,
alquileres de pisos turisticos, a la sociedad Urban Vida Stays, sociedad que dispondra de los
inmuebles propiedad de Persepolis en régimen de arrendamiento, acordandose que Persepolis reciba
como contraprestacion una cantidad fija y una cantidad variable pactada de manera especifica para
cada uno de los inmuebles arrendados.

No se han producido acontecimientos con posterioridad al cierre que afecten a las cuentas anuales
abreviadas adicionales a los descritos.



FORMULACION DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS POR EL.
ADMINISTRADOR UNICO

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, el Administrador Unico de SOCIEDAD
PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A. ha formulado las cuentas anuales abreviadas
(balance abreviado, cuenta de pérdidas y ganancias abreviada y memoria abreviada) de la Sociedad
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017.

Asimismo declara firmados de su pufio y letra los citados documentos, mediante la suscripcion del
presente folio anexo a la Memoria, que se extiende en las paginas niimero 1 a 31.

Madrid 19 de julio de 2018

Diia. Mitra Ghamsmi
Administradora Unica



PERSEPOLIS INVESTMENTS 1, S.A.

Cuentas Anuales Abreviadas



WO W W W W M N M N M M N O W W NN

o Grant Thornton

Grant Thornton
José Abascal, 56
28003 MADRID

T +34 91 576 39 99
F +34 91 700 45 32
madrid@es.gt.com

www.GrantThornton.es

Informe de Auditoria Independiente de Cuentas Anuales Abreviadas

A los accionistas de PERSEPOLIS INVESTMENTS 1, S.A.
(por encardo del administrador tnico)

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de PERSEPOLIS INVESTMENTS 1, S.A. (en
adelante, la Sociedad), que comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2016, la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio terminado en
dicha fecha.

Responsabilidad del administrador tnico en relacién con las cuentas anuales abreviadas

El administrador Unico es responsable 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
PERSEPOLIS INVESTMENTS 1, S.A., de conformidad con el marco normativo de informacion
financiera aplicable a la entidad en Espafia, que se identifica en la nota 2 de la memoria abreviada
adjunta, y del control interno que considere necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales
abreviadas libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las cuentas anuales abreviadas adjuntas
basada en nuestra auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa
reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafna. Dicha normativa exige que cumplamos los
requerimientos de ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la auditoria con el fin de obtener
una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas estan libres de incorrecciones
materiales.

Una auditoria requiere la aplicacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacion revelada en las cuentas anuales abreviadas. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de incorrecion
material en las cuentas anuales abreviadas, debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del
riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la formulacion por parte de la entidad
de las cuentas anuales abreviadas, con el fin de disefar los procedimientos de auditoria que sean
adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la
eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria también incluye la evaluacion de la adecuacion
de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por
la direccién, asi como la evaluacién de la presentacion de las cuentas anuales abreviadas tomadas en
su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién de auditoria.

Miembro de Grant Thornton International Ltd
Barcelona  Bilbao + Casteilén - Madrid - Murcla - Pamplona - Valencla - Zaragoza

ton, 5.L.F, Socleded Unipamsonal, C Tomes, 7 - 08017 Bamcelor

R — Audir - Tax u‘\dvisor}-’



o o B M M MM N R N MR N NN NN NN NN YN NN N NN NN NN

0 GrantThornton

Opinién

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de PERSEPOLIS
INVESTMENTS 1, S.A. a 31 de diciembre de 2016, asi como de sus resultados correspondientes al
ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién
financiera que resulta de aplicacion y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos
en el mismo.

Otras cuestiones
Las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2015 no fueron sometidas a auditoria por no estar la

Sociedad sometida a auditoria obligatoria. Nuestra opinion se refiere exclusivamente a las cuentas
anuales abreviadas del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2016.

Grant Thornton
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Afo 2017
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ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizado intangible
Inmovilizado material
Inversiones inmobiliarias
Activos por impuesto diferido

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Otros deudores

Inversiones financieras a corto plazo

Periodificaciones a corto plazo

Efectivo v otros activos liquidos equivalentes

TOTAL ACTIVO

PATRIMONIO NETO Y PASIVO
PATRIMONIO NETO

Fondos propios
Capital
Capital escriturado
Prima de emisién
Reservas
Otras reservas
Resultados de ejercicios anteriores
Resultado del ejercicio

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo
Deuda con entidades de crédito
Otras deudas a largo plazo

PASIVO CORRIENTE

Deudas a corto plazo
Deuda con entidades de crédito
Otras deudas a corto plazo
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores
Otros acreedores

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

(™) Cifras reexpresadas

PERSPOLIS INVESTMENTS 1, S.A.

Balance abreviado al
31 de diciembre de 2016
(expresado en euros)

Nota 31.12.2016 31.12,2015 (*)
12,515.306 7.876.372
s 5.647 4.943
6 410,093 115.330
7 12,044,774 7.748.847
12 54.791 7.2582
7.576.818 1.462.974
631.842 132,948
9.2 14,020 8364
9.1y12 617.822 124.584
921 1.530.779 1.101,998
9.2 227.093 32.854
5.187.104 195.174
20,092,125 9.339.346
Nota 31.12.2016 31.12.2015(*)
15.635.383 5.966.099
15.635.383 5.966.099
10 1.513.455 600.719
1.513.455 600.719
14.215.641 5.316.473
90,000 90,000
90.000 90.000
(41.093) (9.867)
3 (142.619) (31.226)
3.975.531 3.329.988
11 3.975.531 3.329.988
3.975.531 3.280.000
49.988
481.210 43.260
11 229.748 247
225248 247
4.500 -
11.2 251.463 43.013
20.900 -
230.563 43.013
20,092,125 9.339.346




PERSPOLIS INVESTMENTS 1, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias abreviada
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2016
(expresada en euros)

Nota 2016 2015

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 13.b 432.849 103.710
Aprovisionamientos 13.a (66.247) (11.395)
Otros ingresos de explotacién 20.011 -
Gastos de personal (162.342) (28.842)
Otros gastos de explotacidn (284.550) (58.557)
Amortizacion del inmovilizado 5,6y7 (56.011) (22.353)
Otros resultados (204) -
RESULTADO DE EXPLOTACION (116.493) (17.437)
Ingresos financieros 1 2.082
Gastos financieros (73.666) (23.450)
Diferencias de cambio - 327
RESULTADO FINANCIERO (73.665) (21.041)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (190.158) (38.478)
Impuestos sobre beneficios 12 47.540 7.252
RESULTADO DEL EJERCICIO (142.619) (31.226)
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1) Actividad
La Sociedad PERSEPOLIS INVESTMENTS 1. S.A.. con NIF A87111332, fue constituida con fecha
3 de octubre de 2014 y su domicilio social durante el ejercicio 2016 se encuentra en calle Hermanos
Alvarez Quintero, n® 4, 2° D de Madrid (Madrid).

La Sociedad tiene por objeto:

La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la rehabilitacion, siendo su actividad principal el alojamiento turistico hostelero.

Dicha actividad podra ser desarrollada por la Sociedad, total o parcialmente, de modo indirecto,
mediante la titularidad de acciones o participaciones en sociedades de objeto idéntico o analogo.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos especiales que
no queden cumplidos por esta sociedad. Si la Ley exigiera para el ejercicio de las actividades
incluidas en el objeto social algan titulo profesional, estas deberan realizarse por medio de persona
que ostente la titulacion requerida.

La Sociedad no pertenece a ningtin grupo.

La moneda funcional es el Euro.

2) Bases de presentacion de las cuentas anuales abreviadas

a) Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas, compuestas por el balance abreviado, la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada y la memoria abreviada compuesta por las notas 1 a 18, se han preparado a
partir de los registros contables, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia
contable, en concreto, el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/07, de
16 de noviembre de 2007, y sus modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17
de septiembre y por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y, con ¢l objeto de mostrar la
imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados y de los cambios en el
patrimonio neto.

Las cuentas anuales abreviadas formuladas por el Administrador Unico seran sometidas a
aprobacién por la Junta General de Accionistas, estimindose que serdn aprobadas sin
modificacion alguna.

Las cuentas anuales abreviadas del ejercicio finalizado al 31 de diciembre de 2015 fueron
aprobadas por la Junta General de Accionistas celebrada el 12 de abril de 2016.

b) Principios contables
Las cuentas anuales abreviadas se han preparado de acuerdo con los principios contables
obligatorios. No existe ninglin principio contable que, siendo significativo su efecto, se haya
dejado de aplicar.

¢) Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre
En la elaboracion de las cuentas anuales abreviadas adjuntas se han utilizado estimaciones

realizadas por el Administrador Unico de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos,
ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones

| vy
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se refieren a:

- La vida util de los activos materiales, intangibles e inversiones inmobiliarias (notas 4a, 4b y
4d).

- Laevaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (nota 4c).
- Elvalor recuperable de determinados instrumentos financieros (nota 4f).

- El célculo de provisiones asi como la probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos
indeterminados o contingentes (nota 4i).

- Las previsiones de ganancias fiscales futuras que hacen probable la aplicacion de activos por
impuesto diferido (nota 4h).

Estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible hasta la
fecha de formulacién de estas cuentas anuales abreviadas, no existiendo ningin hecho que
pudiera hacer cambiar dichas estimaciones. Cualquier acontecimiento futuro no conocido a la
fecha de elaboracion de estas estimaciones, podria dar lugar a modificaciones (al alza o a la
baja), lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

d) Comparacion de la informacion

€)

g)

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las
partidas del balance abreviado, de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, ademas de las
cifras del ejercicio 2016, las correspondientes al ejercicio anterior.

En el ejercicio 2016 ha resultado de aplicacion la modificacion del Plan General de Contabilidad
aprobada en el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre. Por ello, y en virtud de la misma, no se
presenta el estado de cambios en el patrimonio neto.

Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance abreviado y de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada
se presentan de forma agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea
significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las correspondientes notas de la
memoria abreviada.

Clasificacion de las partidas corrientes y no corrientes

Para la clasificacion de las partidas corrientes se ha considerado el plazo méximo de un afio a
partir de la fecha de las presentes cuentas anuales abreviadas.

Correccion de errores

En la elaboracion de las cuentas anuales abreviadas adjuntas se han detectado errores en gjercicios
anteriores que ha supuesto la reexpresion de los importes incluidos en las cuentas anuales
abreviadas del ejercicio 2015 que se explica a continuacion:

Presentados a efectos
SConcato LEAA 2013 comparativos en CCAA
Inmovilizado material 7.864.177 115,330
Inversiones inmobiliarias - 7.748.847
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3) Aplicacion del resultado

La propuesta de distribucién de resultados del ejercicio 2016 que el Administrador Unico somete a la
aprobacion de la Junta General de Accionistas es la siguiente:

Base de reparto
Pérdidas y ganancias (Pérdidas) (142.619)
Total (142.619)
Aplicacién
A resultados negativos de ejercicios anteriores 142.619
Total 142,619

El 12 de abril de 2016 la Junta General Ordinaria de Accionistas aprobé la distribucion del
resultado de 2015, que consisti6 en la aplicacién a resultados negativos de ejercicios anteriores por
importe de 31.226 euros.

4) Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas para la formulacion de las cuentas anuales
abreviadas son las siguientes:

a) Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se registra siempre que cumpla con el criterio
de identificabilidad y se valora inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccion,
minorado, posteriormente, por la correspondiente amortizaciéon acumulada ¥, €n su caso, por las
pérdidas por deterioro que haya experimentado. En particular se aplican los siguientes criterios:

a.l) Propiedad industrial

Se valoran inicialmente a coste de adquisicién o de produccion, incluyendo los costes de
registro y formalizacion. Se amortiza de manera lineal durante su vida atil estimada en 10
anos.

a.2) Aplicaciones informaticas

Bajo este concepto se incluyen los importes satisfechos por el acceso a la propiedad o por
el derecho al uso de programas informaticos.

Los programas informaticos que cumplen los criterios de reconocimiento se activan a su
coste de adquisicién o elaboracién. Su amortizacion se realiza linealmente en un periodo de
3 anos desde la entrada en explotacion de cada aplicacion.

Los costes de mantenimiento de las aplicaciones informaticas se imputan a resultados del
ejercicio en que se incurren.
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b) Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora por su precio de adquisicion o coste de produccion y
minorado por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro
experimentadas.

Adicionalmente, se incluyen los gastos financieros devengados durante el periodo de
construccion que son directamente atribuibles a la adquisicion o fabricacion del activo, siempre
que se requiera un periodo de tiempo superior a un afio hasta que se encuentren en condiciones
de uso.

Los impuestos indirectos que gravan los elementos del inmovilizado material sélo se incluyen

en el precio de adquisicién o coste de produccién cuando no son recuperables directamente de la
Hacienda Publica.

Se incluye como mayor valor del inmovilizado material la estimacién inicial del valor actual de
las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y otras asociadas al citado
activo, tales como los costes de rehabilitacion del lugar sobre el que se asienta, siempre que
estas obligaciones den lugar al registro de provisiones.

Los costes de ampliacion, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los bienes, se
contabilizan como un mayor coste de los mismos. Los gastos de conservacion y mantenimiento
se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

Los trabajos efectuados por la Sociedad para su propio inmovilizado se reflejan en base al
precio de coste de las materias primas y otras materias consumibles, los costes directamente
imputables a dichos bienes, asi como una proporcion razonable de los costes indirectos.

La Sociedad amortiza su inmovilizado material de forma lineal. Los afios de vida util aplicados
son los siguientes:

Afios de

Elemento vida ttil
Instalaciones técnicas 10
M obiliario 10
Equip os para proceso de la informacion -

Adicionalmente se aplican las siguientes normas particulares:
Terrenos y bienes naturales

Se incluyen en su precio de adquisicion los gastos de acondicionamiento como cierres,
movimiento de tierras, obras de saneamiento y drenaje, los de derribo de construcciones
cuando sea necesario para poder efectuar obras de nueva planta, los gastos de inspeccion y
levantamiento de planos cuando se efectiien con cardcter previo a su adquisicién, asi como,
€n su caso, la estimacion inicial del valor actual de las obligaciones presentes derivadas de
los costes de rehabilitacion del solar.

Los terrenos no se amortizan.
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¢) Deterioro de valor del inmovilizado intangible, material e inversiones inmobiliarias

d)

Se produce una pérdida por deterioro del valor de un elemento del inmovilizado material o
intangible o inversiones inmobiliarias cuando su valor contable supera su valor recuperable,
entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y su
valor en uso.

A estos efectos, al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalia, mediante el denominado
“test de deterioro™ si existen indicios de que algin inmovilizado material o intangible, con vida
atil indefinida, o en su caso alguna unidad generadora de efectivo puedan estar deteriorados, en
cuyo caso se procede a estimar su importe recuperable efectuando las correspondientes
correcciones valorativas.

Los cdlculos del deterioro de los elementos del inmovilizado material se efectian de forma
individualizada. No obstante, cuando no es posible determinar el importe recuperable de cada
bien individual se procede a determinar el importe recuperable de la unidad generadora de
efectivo a la que pertenezca cada elemento del inmovilizado.

En el caso de que se deba reconocer una pérdida por deterioro de una unidad generadora de
efectivo a la que se hubiese asignado todo o parte de un fondo de comercio, se reduce en primer
lugar el valor contable del fondo de comercio correspondiente a dicha unidad. Si el deterioro
supera el importe de éste, en segundo lugar se reduce, en proporcién a su valor contable, el del
resto de activos de la unidad generadora de efectivo, hasta el limite del mayor valor entre los
siguientes: su valor razonable menos los costes de venta, su valor en uso y cero. La pérdida por
deterioro se debe registrar con cargo a los resultados del ejercicio.

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

Inversiones inmobiliarias

Este apartado recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen,
bien para explotarlos en régimen de alquiler, 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.

Para estos activos la Sociedad aplica las normas de valoracion relativas al inmovilizado
material.

La Sociedad amortiza las construcciones registradas en inversiones inmobiliarias de forma lineal.
Los afios de vida atil aplicados son los siguientes:

Afios de
Elemento vida util

Construcciones 50

¢) Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar
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e.l) Arrendamiento operativo
e.1.1) Si la Sociedad actiia como arrendatario

Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan en la
cuenta de pérdidas y ganancias abreviada en el ejercicio en que se devengan.

e.1.2) Si la Sociedad actia como arrendador

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan
en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada en el ejercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance
abreviado conforme a su naturaleza, incrementado por el importe de los costes del
contrato directamente imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo
del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los
ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que se realiza al contratar un arrendamiento operativo se trata como un
cobro o pago anticipado, que se imputa a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a
medida que se ceden o reciben los beneficios del activo arrendado.

f) Instrumentos financieros
f.1) Activos financieros

Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican, a efectos de su valoracion, en
las siguientes categorias:

f.1.1) Préstamos y partidas a cobrar

Corresponden a creéditos por operaciones comerciales o no comerciales, originados
en la venta de bienes, entregas de efectivo o prestacion de servicios, cuyos cobros
son de cuantia determinada o determinable y que no se negocian en un mercado
activo.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles. Se valoran posteriormente
a su coste amortizado, registrando en la cuenta de resultados los intereses
devengados en funcion de su tipo de interés efectivo.

No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un aflo y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran
inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los
flujos de efectivo no sea significativo, en cuyo caso se seguirdn valorando
posteriormente por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcién de la diferencia
entre su valor en libros y el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de
efectivo futuros que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo
calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Estas correcciones se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.
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f.1.2) Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Se incluyen en esta categoria los valores representativos de deuda, con fecha de
vencimiento fijada y cobros de cuantia determinable, que se negocian en un mercado
activo y sobre los que la Sociedad manifiesta su intencion y capacidad para
conservarlos en su poder hasta su vencimiento.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles. Estas inversiones se
valoran posteriormente a su coste amortizado v los intereses devengados en el
periodo se calculan aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Las correcciones valorativas por deterioro se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada, calculadas en funcién de la diferencia entre su valor en libros y
el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo futuros que se estima
van a generar, descontados al tipo de interés efectivo determinado en el momento de
su reconocimiento inicial.

Se dan de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los
flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Por el contrario, no se dan de baja los activos financieros y se reconoce un pasivo financiero
por un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en
las que se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales
como el descuento de efectos.

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento
de la adquisicién se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.
Los intereses se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y los dividendos
cuando se declara el derecho del socio a recibirlos.

A estos efectos, en la valoracién inicial de los activos financieros se registran de forma
independiente, atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados
y no vencidos en dicho momento, asi como el importe de los dividendos acordados por el
organo competente en el momento de la adquisicién. Se entiende por intereses explicitos
aquellos que se obtienen de aplicar el tipo de interés comercial del instrumento financiero.

Asimismo, si los dividendos distribuidos proceden inequivocamente de resultados generados
con anterioridad a la fecha de adquisicién, porque se hayan distribuido importes superiores a
los beneficios generados por la participada desde entonces, no se reconocen como ingresos y
minoran ¢l valor contable de la inversion.

f.2) Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance abreviado cuando la Sociedad se convierte
en una parte obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del
mismo.

Los débitos y partidas a pagar originados en la compra de bienes y servicios por
operaciones de trifico de la empresa o por operaciones no comerciales se valoran
inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida, ajustada por los costes de la
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transaccion directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran inicialmente por
su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea
significativo.

Los débitos y partidas a pagar se valoran, con posterioridad, por su coste amortizado,
empleando para ello el tipo de interés efectivo. Aquellos que, de acuerdo a lo comentado en
el parrafo anterior, se valoran inicialmente por su valor nominal, contintian valorandose por
dicho importe.

f.3) Fianzas entregadas y recibidas

La diferencia entre el valor razonable de las fianzas entregadas y recibidas y el importe
desembolsado o cobrado es considerada como un pago o cobro anticipado por el
arrendamiento operativo o prestacion del servicio, que se imputa a la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada durante el periodo del arrendamiento o durante el periodo en el que se
preste el servicio.

Cuando se trata de fianzas a corto plazo, no se realiza el descuento de flujos de efectivo
dado que su efecto no es significativo.

g) Transacciones en moneda extranjera
Partidas monetarias

La conversion en moneda funcional de cuentas corriente o depoésitos expresados en moneda
extranjera se realiza aplicando el tipo de cambio vigente en el momento de efectuar la
correspondiente operacion, valorandose al cierre del ejercicio de acuerdo con el tipo de
cambio vigente en ese momento.

En el caso particular de los activos financieros de cardcter monetario clasificados como
disponibles para la venta, la determinacién de las diferencias de cambio producidas por la
variacion del tipo de cambio entre la fecha de la transaccion y la fecha del cierre del
ejercicio se realiza como si dichos activos se valorasen al coste amortizado en la moneda
extranjera, de forma que las diferencias de cambio serdn las resultantes de las variaciones
en dicho coste amortizado como consecuencia de las variaciones en los tipos de cambio,
independientemente de su valor razonable.

Las diferencias de cambio que se producen como consecuencia de la valoracion al cierre
del ejercicio de los débitos y créditos en moneda extranjera se imputan directamente a la
cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.

h) Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios se calcula mediante la suma del gasto o
ingreso por el impuesto corriente mas la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto
diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que resulta de la aplicacién del tipo de gravamen sobre la
base imponible del ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto,
excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en el ejercicio, dardn lugar a un menor importe
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del impuesto corriente.

Por su parte, el gasto o ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la
cancelacion de los activos por impuesto diferido por diferencias temporarias deducibles, por el
derecho a compensar pérdidas fiscales en ejercicios posteriores y por deducciones y otras
ventajas fiscales no utilizadas pendientes de aplicar y pasivos por impuesto diferido por
diferencias temporarias imponibles.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran segin los tipos de gravamen esperados
en el momento de su reversion.

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos
y pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es
una combinacion de negocio.

De acuerdo con el principio de prudencia, s6lo se reconocen los activos por impuesto diferido
en la medida en que se estima probable la obtencion de ganancias futuras que permitan su
aplicacion. Sin perjuicio de lo anterior, no se reconocen los activos por impuesto diferido
correspondientes a diferencias temporarias deducibles derivadas del reconocimiento inicial de
activos y pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y
no es una combinacion de negocios.

Tanto el gasto o el ingreso por impuesto corriente como diferido se inscriben en la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada. No obstante, los activos y pasivos por impuesto corriente y
diferido que se relacionan con una transaccién o suceso reconocido directamente en una partida
de patrimonio neto, se reconocen con cargo o abono a dicha partida.

En cada cierre contable se revisan los impuestos diferidos registrados con objeto de comprobar
que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los mismos. Asimismo, se
evalian los activos por impuesto diferido reconocidos y aquéllos no registrados anteriormente,
dandose de baja aquellos activos reconocidos si ya no resulta probable su recuperacion, o
registrandose cualquier activo de esta naturaleza no reconocido anteriormente, en la medida en
que pase a ser probable su recuperacion con beneficios fiscales futuros.

Provisiones y contingencias

El Administrador Unico de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales abreviadas
diferencia entre:

1.1) 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/ 0 momento de cancelacion.

1.2) Pasivos contingentes

Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.
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Las cuentas anuales abreviadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que lo contrario, y se
registran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario para cancelar o
transferir a un tercero la obligacion. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas
anuales abreviadas, sino que se informa sobre los mismos en la memoria.

Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del ejercicio por el valor actual de la mejor
estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacion,
registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un gasto
financiero conforme se va devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior
0 igual a un afio, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningan tipo de
descuento.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién no se minora
del importe de la deuda sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que dicho
reembolso serd percibido.

Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacion, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales. En consecuencia, con caracter general, los
elementos objeto de transaccion se contabilizan en el momento inicial por su valor razonable. Si
el precio acordado en una operacion difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econéomica de la operacion. La valoracion posterior se realiza de
acuerdo con lo previsto en las correspondientes normas.

Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia
del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Los ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos
descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han
transferido al comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del
bien vendido y la Sociedad no mantiene la gestion corriente sobre dicho bien, ni retiene el
control efectivo sobre el mismo.

Los ingresos por prestacion de servicios se reconocen considerando el grado de realizacién de la
prestacion a la fecha de balance abreviado, siempre y cuando el resultado de la transaccion
pueda ser estimado con fiabilidad.

5) Inmovilizado intangible

Los saldos y variaciones durante los ejercicios 2016 y 2015, de los valores brutos y de la
amortizacién acumulada son los siguientes:
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Propiedad Aplicaciones
industrial informaticas Total

Valores brutos
Saldo al01.01.15 - - -
Entradas 4.489 504 4,993
Saldoal31.12.15 4.489 504 4.993
Entradas 870 - B70
Saldo al31.12.16 5.359 504 5.863
A N
Saldo al01.01.15 - - -
Dotacitn a la amortizacion - (49) 49)
Saldo al 31.12.15 = @49) (49)
Dotacién a la amortizacion - (166) (166)
Saldo al31.12.16 . (215) (215)
Valor Neto Contable al 31.12.15 4.489 454 4,943
Valor Neto Contable al 31.12.16 5.359 288 5.647

A 31 de diciembre de 2016 y 2015 la sociedad no mantiene elementos del inmovilizado intangible
totalmente amortizados.

6) Inmovilizado material

Los saldos y variaciones durante los ejercicios 2016 y 2015, de los valores brutos y de la
amortizaciéon acumulada son los siguientes:

Instalaciones
técnicas y otro

inmovilizado
material

Valoresbrutos
Saldo al01.01.15 -
Entradas 120.324
Saldo al31.12.16 120.324
Entradas 306.958
Saldo al 31.12,16 427.282
A izacis
Saldo al01.01.15 =
Dotacién a la amortizacién (4.994)
Saldo al31.12.15 (4.994)
Dotacién a la amortizacion (12.196)
Saldo al31.12.16 (17.180)
Valor Neto Contable al 31.12.15 115.330
Valor Neto Contable al 31.12,16 410.092

Durante los ejercicios 2015 y 2016 no se ha puesto
correcciones por deterioro del inmovilizado material.

A 31 de diciembre de 2016 y 2015 la Sociedad no mantiene elementos del inmovilizado material
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totalmente amortizados.

La politica de la Sociedad es formalizar polizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estén
sujetos los diversos elementos de su inmovilizado material. Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015 las
polizas cubren la totalidad bienes.

7) Inversiones inmobiliarias

Los saldos y variaciones durante los ejercicios 2016 y 2015, de los valores brutos, de la amortizacion
acumulada son los siguientes;

Temenosy

—constucciones
Valores brutos
Saldo al01.01.15 -
Entradas 7.766.157
Saldo al 31.12.15 7.766.157
Entradas TZBQS;G_
Saldo al 31.12.16 12.105.733
Amodizacién acumulada
Saldo al01.01.15
Dotacion a la amortizacion (17.310)
Saldo al31.12.15 (17.310)
Dotacion a la amortizacién (43.649)
Saldoal31.12.16 (60.959)
Valor Neto Contable al 31,12,15 —-;-;W
Valor Neto Contable al 31.12,16 12.044.774

Las inversiones inmobiliarias se corresponden principalmente con inmuebles destinados a su
explotacion en régimen de alquiler. Estos bienes son los siguientes:

La Sociedad adquirié durante 2015 los siguientes inmuebles:

- El 8 de mayo el inmueble situado en calle Leiva Aguilar (Cérdoba) por importe de 420.000
euros.

- El 28 de mayo el inmueble situado en calle Calatrava (Madrid) por importe de 2.550.000 euros,
sujeto a garantia hipotecaria por valor de 1.000.000 euros con vencimiento a 15 afios el 7 de
octubre de 2030.

- El 17 de julio el inmueble situado en calle Arganzuela (Madrid) por importe de 3.450.000 euros,
sujeto a garantia hipotecaria por valor de 2.280.000 euros con vencimiento a 15 afios el 7 de
octubre de 2030.

- El 3 de diciembre el inmueble situado en calle Enmedio (Cérdoba) por importe de 430.000
euros.

En el ejercicio 2016 la Sociedad ha adquirido los siguientes inmuebles:

- El 24 de octubre el inmueble situado en calle Eraso (Madrid) por importe de 1.300.000 euros,
sujeto a una hipoteca del Banco Popular por valor de 990.000 euros con vencimiento a once
aiios el 27 de octubre de 2027.
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- El 28 de diciembre el solar situado en calle Ribera de Curtidores (Madrid) por importe de
1.012.000 euros.

Adicionalmente la Sociedad ha activado aquellos gastos en los que ha incurrido que han sido
necesarios para la puesta en funcionamiento de estos inmuebles.

Durante los ejercicios 2016 y 2015 no se ha puesto de manifiesto la necesidad de efectuar
correcciones por deterioro de las inversiones inmobiliarias.

El uso de dichas inversiones se distribuye de la siguiente manera:

Saldo al 31.12.16

Amortizacion

Cuenta Terrenos Construcciones acumulada TOTAL
Viviendas 8.008.631 4.097.102 (60.959) 12.044.774
8.008.631 4.097.102 (60.959) 12.044.774

Saldo al 31.12.15

Amortizacién

Cuenta Terrenos Construcciones acumulada TOTAL
Viviendas 5.583.707 2.182.450 (17.310) 7.748.847
5.583.707 2.182.450 (17.310) 7.748.847L

La politica de la Sociedad es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estén
sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre de los ejercicios 2016 y
2015 las polizas cubren la totalidad de inversiones inmobiliarias.

Salvo las inversiones inmobiliarias situadas en la calle Eraso y en la calle Ribera de Curtidores
adquiridas en 2016 para su puesta a punto para la obtencion de rentabilidad, el resto de inversiones
inmobiliarias estaban en funcionamiento al 31 de diciembre de 2016.

Arrendamientos v otras operaciones de naturaleza similar

Los ingresos y gastos derivados de los contratos de arrendamiento operativo se contabilizan en la
cuenta de pérdidas y ganancias abreviada en el ejercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance abreviado conforme
a su naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los
cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para
el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

8.1 Si la Sociedad actiia como Arrendador:

La principal actividad de la sociedad es el arrendamiento turistico aunque también posee viviendas y
locales arrendados a particulares de forma permanente. A 31 de diciembre de 2016 la Sociedad posee
los siguientes bienes arrendados:

- Calle Calatrava (Madrid): La Sociedad posee en la actualidad 20 viviendas para alquiler
turistico, 2 viviendas alquilados a particulares a largo plazo y dos locales alquilados a largo
plazo.

- Calle Arganzucla (Madrid): La Sociedad posee en la actualidad 13 viviendas para alquiler
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turistico, 4 viviendas y un local alquilados a largo plazo.

- Calle Leiva (Cérdoba): La sociedad posee en la actualidad 9 viviendas destinadas al alquiler
turistico.

- Calle Enmedio (Cérdoba): La sociedad posee en la actualidad 10 viviendas destinadas al alquiler
turistico

8.2 Si la Sociedad actia como Arrendatario:

Las cuotas de arrendamiento operativo minimas contratadas con los arrendadores, de acuerdo con los
actuales contratos en vigor, son las siguientes:

Cuotas pendientes

Saldo al Saldo al

31.12.16 31:12:15
Menos de un afo 23.400 13.500
Entre uno y cinco afios 93.600 54.000
117.000 67.500

El importe de las cuotas de arrendamiento operativos reconocidas como gasto durante los ejercicios
2016 y 2015 son las siguientes:

2016 2015
Cuotas pagadas 13.500 13.500
13.500 13.500

Como arrendataria la Sociedad mantiene los siguientes arrendamientos operativos:

- Arrendamiento relativo a sus oficinas en calle Hermanos Alvarez, iniciado el 1 de abril de 2015
con una duracion hasta diciembre 2016.

- En diciembre 2016 se ha firmado un nuevo contrato por el alquiler donde la Sociedad tiene
actualmente sus oficinas, en la calle Sagasta 12, (Madrid) con una duraciéon de 5 afios.

9) Activos financieros:

9.1 Activos financieros a corto plazo

Los activos financieros de la Sociedad al cierre de los ejercicios terminados el 31 de diciembre de
2016 y 2015 son los siguientes:
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31.12.2016 31.12.2015
Inversiones mantenidas hasta el vencimiento 1.527.387 1.100.000
Prestamos y partidas a cobrar (nota 9.2) 14.020 8.364
Otros activos financieros 3.392 1.998
1.544.799 1.110.362

Las inversiones mantenidas hasta el vencimiento a corto plazo se corresponden en su mayoria por
las siguientes imposiciones financieras:

Con fecha 14 de julio de 2015 la Sociedad firmé una IPF con Bankinter por valor de 750.000
euros, renovada en el ejercicio 2016 por el periodo de un afio.

Con fecha 22 de septiembre de 2015 la Sociedad firmé una IPF con Bankinter por valor de
350.000 euros, renovada en el ejercicio 2016 por el periodo de un afio.

Con fecha 5 de febrero de 2016 la Sociedad firmé una IPF con Banco Sabadell por valor de
275.000 délares, con vencimiento a un afo.

Con fecha 12 de diciembre de 2016 la Sociedad firma una IPF con el Banco Popular por valor
de 150.000 euros con vencimiento a un afio.

9.2 Deudores comerciales, otras cuentas a cobrar y periodificaciones a corto plazo

El detalle del epigrafe del balance abreviado de “Deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar” al cierre de los ejercicios 2016 y 2015 es el siguiente:

Concepto 31.12.16 31.12.15
Clientes por ventas y prestacion de servicios 14.020 8.364
Otras deudas con las Administraciones Piiblicas (nota 12) 617.822 124.584
Total 631.842 132.948

Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015 no se han producido provisiones por deterioro.

El epigrafe “periodificaciones a corto plazo” contiene entre otros, los siguientes
conceptos e importes:
- 75.000 euros correspondientes al management fee abonado pendiente de
facturar, de 2016 del Administrador Unico,
- 37.000 euros y 52.000 euros por servicios recibidos relacionados con la
ampliacion de capital de 2016 y la novacién del acuerdo entre inversores de la
Sociedad.

Fondos Propios

a) Capital social

La Sociedad fue constituida el 3 de octubre de 2014 con un capital social de 100.000 euros
representado por 100.000 acciones con valor nominal de 1 euro.
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Con fecha 30 de marzo de 2015 se realiz6 una reduccion y ampliacion de capital simultaneamente.
La reduccion implic6 una reduccion en el valor nominal de las acciones a 0,90 euros por accion y
de manera simultanea se amplié capital por 590.719,20 euros, mediante la emision de 5.907.192
nuevas acciones con valor nominal 0,10 euros con una prima de emision de 0,9 por accion siendo
la prima de emision total de 5.316.473 euros.

Con fecha 1 de abril de 2016 la Sociedad amplié capital por 912.735 euros mediante la emision de
9.127.350 acciones con un valor nominal de 0,1 euros por accion, con una prima de emision de
0,9 euros por accion, siendo la prima de emision total de 8.899.168 euros.

En consecuencia el capital social asciende a 1.513.455 euros, representado por 15.134.545
acciones, de 0,1 euros de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas, confiriendo los mismos derechos a sus tenedores.

Las sociedades que cuentan con una participacion igual o superior al 10% son las siguientes:

Porcentaje
participacion
WEDGEWOODINVESTMENT CO 89%

Reserva legal

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra
igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20%
del capital social. La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo
que exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente,
y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva solo podrd destinarse a la
compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para
este fin.

Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015 esta reserva no se encuentra constituida.

Pasivos Financieros

La composicion de los pasivos financieros a largo y corto plazo al cierre de los ejercicios 2016 y
2015 es la siguiente:

31/12/2016
Corriente No corriente Total
Préstamos bancarios (nota 11.1) 225.248 3.975.531 4.200.779
Otros pasivos financieros 4.500 L 4.500
Total 229.748 3.975.531 4.205.279
31/12/2015
Corriente No corriente Total
Préstamos bancarios (nota 11.1) 247 3.280.000 3.280.247
Otros pasivos financieros - 49.988 49.988
Total 247 3.329.988 3.330.235

11.1 Deudas con entidades de crédito
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El detalle de los préstamos bancarios al 31 de diciembre de 2016 se describe a continuacion:

Préstamo Hipotecario con la entidad financiera Bankinter, constituido en julio 2015,
asociado a la adquisicion de la finca en calle Arganzuela (Madrid) por importe de
2.280.000 euros cuyo vencimiento se producird en julio de 2030, quedando pendiente
a 31 de diciembre de 2016, 2.082.315 euros a largo plazo y 138.998 euros a corto
plazo.

Préstamo Hipotecario con la entidad financiera Bankinter, constituido en octubre de
2015, asociado a la adquisicion de la finca en calle Calatrava (Madrid) por importe de
1.000.000 euros cuyo vencimiento se producira en octubre de 2030, quedando
pendiente a 31 de diciembre de 2016, 927.966 euros a largo plazo y 61.500 euros a
corto plazo.

Préstamo Hipotecario con la entidad financiera Popular, constituido en octubre de
2016, asociado a la adquisicion de la finca en calle Eraso (Madrid) por importe de
990.000 euros, cuyo vencimiento se producird en octubre de 2027, quedando
pendiente a 31 de diciembre de 2016, 965.250 euros a largo plazo y 24.750 euros a
corto plazo.

a) Clasificacion por vencimientos

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros a largo plazo, con vencimiento
determinado o determinable, al cierre del ejercicio 2016 es el siguiente:

2022y
2018 2019 2020 2021 Ui Total
—Slguientes
Deudas:
Deudas con entidades de crédito 259 883 264.257 268.723 273.283 2.909.385 3.975.531
259,883 264.257 268,723 273,283 2.909.385 3.975.531

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros, con vencimiento determinado
o determinable, al cierre del ejercicio 2015 es el siguiente:

2017 2018 2019 2020 __20_2‘] W . Total
Deudas:
Débitos y partidas a pagar
Otros pasivos financieros 49,988 - - - - 49 988
Deudas con entidades de crédito 107.082 201.729 206.007 210.375 2.554.807 3.280.000
157.070 201.729 206.007 210.375 2.554.807 3.329.988

11.2 Acreedores comerciales v otras cuentas a pagar

El detalle del epigrafe del balance abreviado de “Acreedores comerciales y otras cuentas a
pagar” al cierre de los ejercicios 2016 y 2015 es:
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Concepto 31.12.16 31.12.15
Proveedores 20.900 -
Acreedores varios 205.446 36.573
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 1.095 -
Otras deudas con las Administraciones Publicas (nota 12) 24.021 6.440
Total 251.463 43.013

En relacion con la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacién de la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones
comerciales, se incluye a continuacién un detalle con el periodo medio de pago a proveedores:

2016 2015
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 60 81

12) Situacion fiscal

El detalle de las cuentas relacionadas con Administraciones Pablicas en los ejercicios 2016 y 2015 es
el siguiente:

31.12.2016
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corriente No Corriente Corriente
Impuesto sobre el valor afiadido (nota 9.2) 617.822 - -
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - - 20.129
Activo por impuesto diferido - 54.791 -
Organismos de la Seguridad Social - - 3.893
617.822  54.791 24.021
31.12.2015
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corriente No Corriente Corriente
Impuesto sobre el valor afiadido (nota 9.2) 124.584 - -
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - - 4,751
Activo por impuesto diferido - 7.252 -
Organismos de la Seguridad Social - - 1.689
124,584 7.252 6.440

La conciliacion del importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio 2016 con la base imponible del
Impuesto sobre Sociedades (resultado fiscal) es la siguiente:
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2016

Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Aumentos Disminuciones Efecto neto Total
Saldo de ingresos y gaslos - 47.540 (142.619) (190.159)
Total Base Imponible - (190.159)
Impuesto sobre beneficios/ Crédito fiscal - 47.540

La conciliacion del importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio 2015 con la base imponible del
Impuesto sobre Sociedades (resultado fiscal) es la siguiente:

|

2016

Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Aumentos Disminuciones Efecto neto Total
Saldo de ingresos y gastos - 7.252 (31.2286) (38.478)
Total Base Imponible - (38.478)
Impuesto sobre beneficios/ Crédito fiscal - 7.252

Segln establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2016 la
Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los ejercicios que le son de aplicacion desde su
constitucion. El Administrador Unico considera que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en el caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera
significativa a las cuentas anuales abreviadas adjuntas.

La recuperabilidad de los activos por impuesto diferidos y créditos fiscales depende en iltima
instancia de la capacidad de la Sociedad para generar bases imponibles positivas a lo largo del
periodo en que son deducibles, teniendo en cuenta los plazos y limites establecidos tanto en la
normativa contable como fiscal. En el andlisis se toman en consideracién las estimaciones de
beneficios tributables, sobre la base de proyecciones internas que son actualizadas para reflejar las
tendencias, hipotesis e informaciones mas recientes. La Sociedad actualiza anualmente la evaluacién
de la recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos y créditos fiscales asi como cuando se
producen cambios en la legislacién aplicable. No obstante, los créditos fiscales derivados de Bases
Imponibles Negativas y de deducciones, podrin ser objeto de revision por un plazo de 10 afios
desde su generacion.

13) Ingresos y gastos

a) Aprovisionamientos:
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Su desglose durante los ejercicios 2016 y 2015 es el siguiente:

Actividad 2016 2015

Trabajos realizados por otras empresas 66.247 11.395
66.247 11.395

b) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios por categorias de actividades y por
mercados geograficos durante los ejercicios 2016 y 2015 es el siguiente:

Actividad 2016 2015
Alquiler viviendas 432.849 103.710
432.849 103.710

La totalidad de los servicios prestados por la Sociedad se han realizado en el mercado nacional.
c) Cargas sociales

Su desglose es el siguiente:

2016 2015
Seguridad Social a cargo de la empresa 31.440 5.681
31.440 5.681

14) Operaciones con partes vinculadas

Durante los ejercicios 2016 y 2015 se han producido las siguientes operaciones con partes vinculadas:
- 13.500 euros correspondientes a gastos por arrendamiento del local donde la Sociedad

mantenia sus oficinas el cual se encontraba registrado a nombre del Administrador
Unico.

15) Retribucién del Administrador Unico v la Alta Direccion:

Durante el ejercicio 2016, el Administrador Unico que asume las funciones de alta direccion ha
percibido retribuciones en concepto de sueldos y salarios por importe de 50.000 euros (7.000 euros en
el gjercicio 2015). No se han concedido créditos o anticipos al Administrador Unico ni a la alta
direccion durante los ejercicios 2016 y 2015.

La Sociedad no tiene contraido compromiso alguno en concepto de seguros de vida, planes de
pensiones u otros conceptos con el Administrador Unico.

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, el
Administrador Unico de la Sociedad y las personas vinculadas al mismo a que se refiere el articulo
231 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital no han comunicado situaciones de
conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

16) Informacién sobre el medio ambiente
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La Sociedad no posee activos significativos incluidos en el inmovilizado material destinado a la
minimizacion del impacto medioambiental y a la proteccion y mejora del medio ambiente, ni ha
recibido subvenciones ni incurrido en gastos significativos durante el ejercicio cuyo fin sea la
proteccion y mejora del medio ambiente. Asimismo, la Sociedad no ha dotado provisiones para cubrir
riesgos y gastos por actuaciones medioambientales, al estimar que no existen contingencias
relacionadas con la proteccion y mejora del medio ambiente.

17) Otra informacion
17.1 Personal

El nlimero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2016 y 2015 es el siguiente:

Categoria profesional 2016 2015

Alta direccion/Administradores 1 1
Empleados de tipo adminitrativo 3 2
4 3

El numero de personas empleadas al cierre de los ejercicios 2016 y 2015, distribuido por
categorias profesionales, es el siguiente:

A 31.12.16 A 31.12.15
Categoria profesional Hombres M ujeres Hombres M ujeres
Administradores - 1 - 1
Empleados de tipo adminitrativo 2 1 1 1

[]
[
(3%

17.2 Provisiones y Contingencias:

A 31 de diciembre de 2016, la Sociedad tiene abierto un proceso de reclamacion en
contra, por importe de 26.673 euros, para el que la Audiencia Previa se ha sefialado el

26 de septiembre de 2017, si bien el riesgo es considerado posible, la Sociedad no ha
provisionado ningun importe al respecto.

18) Hechos posteriores al cierre

No se han producido acontecimientos posteriores al cierre que afecten a las cuentas anuales.
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FORMULACION DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS POR EL ORGANO DE

ADMINISTRACION

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacién vigente, el Administrador Unico de SOCIEDAD
PERSEPOLIS INVESTMENTS 1, S.A. ha formulado las cuentas anuales abreviadas (balance abreviado,
cuenta de peérdidas y ganancias abreviada y memoria abreviada) de la Sociedad correspondientes al
ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2016.

Asimismo declara firmados de su pufio y letra los citados documentos, mediante la suscripcion del
presente folio anexo a la Memoria, que se extiende en las paginas nimero 1 a 24.

Madrid 31 de marzo de 2017

Diia. Mitra Ghan}sari
Administradora Unica
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Este informe de valoracién (el “Informe”) ha sido realizado por CBRE Valuation Advisory,
S.A. (“CBRE”) en exclusividad para PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A. (el
“Cliente”) de acuerdo con las condiciones de contratacién firmadas entre CBRE vy el
Cliente (la “Instruccién”). El Informe es confidencial para el Cliente y cualquier ofro
Destinatario nombrado aqui, y ni el Cliente ni los Destinatarios podrén divulgarlo a menos
que la Instruccién lo permita de forma expresa.

En aquellos casos en los que CBRE haya aceptado expresamente (por medio de una
“Reliance Letter”) el uso del Informe por parte de un tercero distinto del Cliente o los
Destinatarios (la “Parte firmante de la Reliance Letter”), la responsabilidad de CBRE para
con dicha parte no excederd la que hubiera tenido si esta hubiera sido nombrada cliente
conjunto en la Instruccién.

La responsabilidad de CBRE con el Cliente, Destinatarios o hacia cualquiera de las Partes
firmantes de la “Reliance Letter” que surja en virtud del presente Informe y/o la Instruccién
en su conjunto o en relacién con los mismos, ya sea contractual, por agravio, negligencia
o de ofra indole, no podrd exceder en ningn caso la cantidad acordada en concepto de
honorarios, de acuerdo con lo estipulado en la carta de instruccién.

Conforme a los términos de la Instruccién, CBRE no responderd de ninguna pérdida o
dafio indirecto, especial o consecuente que se derive de este Informe o que esté
relacionado con él, cualquiera que sea su causa, ya sea por contrato, agravio,
negligencia o de otra indole. Nada en el presente Informe excluird la responsabilidad
recogida por ley.

Si usted no es ni el Cliente, ni el Destinatario, ni una Parte firmante de la “Reliance Letter”,
este Informe solo tendrd fines informativos. No podrd utilizar el Informe para ningdn
propésito y CBRE no serd responsable de ningin dafio o pérdida que pueda sufrir (ya sea
directo, indirecto o consecuente) como resultado del uso no autorizado o distinto de este
Informe. CBRE no se compromete a proporcionar informacién adicional ni a corregir
imprecisiones en el Informe.

La informacién incluida en este Informe no constituye consejo sobre la idoneidad de
realizar cualquier tipo de operacién. Si no comprende esta informacién, le
recomendamos buscar asesoramiento legal independiente.
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RESUMEN EJECUTIVO

CBRE

CBRE Valuation Advisory, S.A.
Edificio Castellana 200

P° de la Castellana, 202 8¢
28046 Madrid

Teléfono +34 91 598 19 00
Fax +34 91 556 96 90

Resumen ejecutivo

En virtud de la propuesta de prestacién de servicios de 21 de marzo de 2019 firmada
entre PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A. (“Persépolis”, la “Sociedad” o el
“Cliente”) y CBRE Valuation Advisory, S.A. (“CBRE”), se expone a continuacién el
resultado del trabajo realizado para la valoracién societaria a 31 de diciembre de 2018
de PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A.

El objetivo del presente informe es aportar una opinién de valor independiente acerca del
valor razonable de la Sociedad para acompanar al folleto de incorporacién al Mercado
Alternativo Bursétil (MAB) espafiol. Para cumplir con la normativa del MAB, se
proporcionard un rango de valor de mercado de las acciones de la Sociedad.

Para la valoracién hemos partido de sus estados financieros a 31 de diciembre de 2018
facilitados por la Sociedad, sobre los que Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal
(Grant Thornton) ha realizado la auditoria con opinién favorable.

Dado el tipo de actividad que lleva a cabo la Sociedad, consideramos que la mejor
metodologia de valoracién societaria es la del Valor Ajustado de los Fondos Propios
después de impuestos, por creer que es el método que mejor refleja el valor razonable
de las sociedades cuyo principal negocio es el inmobiliario.

Los activos inmobiliarios de la Sociedad se han valorado a mercado siguiendo la
metodologia de la Royal Institution of Chartered Survayors (“RICS”) de acuerdo con las
International Valuations Standards (IVS). Esta valoraciéon ha sido realizada a fecha 31 de
diciembre de 2018 por CBRE Valuation Advisory, segun informe de fecha 15 de mayo de
2019, que incluye los siguientes pdrrafos de Limitaciones, Consideraciones especiales en
la valoraciéon y Condiciones de Mercado:

Hemos inspeccionado la totalidad de las promociones que componen la cartera. Las inspecciones internas se
han limitado a las zonas comunes y a los pisos disponibles (vacios) en el momento de la visita.

Asimismo, hemos realizado un chequeo de las fuentes de informacién aportadas, comprobando si los datos
aportados por nuestro Cliente sobre titularidad, situacién arrendaticia, estados de ocupacién de los inmuebles
y licencias son correctos.

Dicho andlisis se ha centrado en los siguientes puntos:

- Propiedad: hemos chequeado las notas simples de la totalidad de los inmuebles, concluyendo que
todos estdn a nombre de la Compadia y disponen del 100% de la propiedad.
Superficies: se han analizado las superficies registrales, catastrales y la que figura en los contratos
de arrendamiento o en los cuadros comerciales de la Propiedad.
A efectos de valoracién se han asumido las superficies facilitadas en los cuadros comerciales
chequeando que el grado de dispersién de las mismas con respecto a la informacién documental
analizada no difiere en mds o menos de un 10%.

CBRE
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- Situacién arrendaticia: hemos analizado el contrato de arrendamiento firmado entre Persépolis y
Urban Vida para la explotacién de los activos en régimen de alquiler turistico. Dicho contrato no se
ha asumido a efectos de valoracién debido a diversas divergencias encontfradas y que se resumen
a continuacién:

o Para los activos en explotacién bajo el uso terciario - hospedaje no se ha asumido el
contrato existente ya que éste se encuentra en negociacién a fecha de valoracién, con
el objetivo de incluir algunos inmuebles nuevos, no recogidos en el contrafo inicial, y
renegociar las rentas.

o Para los activos con referencia 4, 5, 6 y 8 (en el informe de valoracién de los activos
inmobiliarios), a fecha de valoracién existe incertidumbre sobre la explotacién como
vivienda turistica y/o alquiler de temporada (usos permitidos en el contrato de
arrendamiento), dado el Ayuntamiento de Madrid estd regulando un Plan Especial
que podria afectar a la obtencién de los permisos por parte del operador. De acuerdo
a la Due Diligence Legal, existe un riesgo de nivel bajo para la explotacién en régimen
de media estancia y un riesgo medio en caso de explotacién como vivienda turistica.

En nuestra opinién, resulta incierta la definicion de “viviendas de temporada”
conforme a la Ley de Arrendamientos Urbanos y a la normativa sectorial turistica, por
lo que a efectos de la valoracién de estos inmuebles no se ha considerado el contrato
existente y hemos valorado estas propiedades con el uso caracteristico de los
inmuebles (residencial) y aplicando el régimen de explotacién residencial en
rentabilidad tradicional (alquiler de vivienda de larga estancia segin la Ley de
Arrendamientos Urbanos), que coincide con el destino que desarrollaria la mayor
parte de los inversores en caso de que se produjera una transaccién de los inmuebles.

- Asimismo, hemos analizado el contrato de arrendamiento del inmueble ubicado en la calle Vizcaya,
12, Madrid (ref.7 en el informe de valoracién de los activos inmobiliarios) y destinado a uso de
oficinas.

- Urbanismo: hemos asumido las conclusiones aportadas por el asesor legal, en este caso RAMON Y
CAJAL ABOGADOS, en su due diligence legal y urbanistica realizada para el mismo objeto de este
informe de valoracién.

Dicho informe concluye que las advertencias urbanisticas que se comentan a lo largo del mismo son
de riesgo bajo, pudiendo llegar a ser riesgo medio en caso de desatender las recomendaciones
indicadas por los abogados.

A efectos de valoracién, las advertencias no tienen aplicacién debido a que se han asumido
esfrictamente las condiciones legales aprobadas en cada activo (o con posibilidad clara de
aprobacién en caso de que se encuentren en framitacién).

Existen algunos pleitos en curso sobre desahucios (Ref. 8- Rafael del Riego) y ejecucién de obras de
acondicionamiento (Ref. 5- Calle Calatrava) pero no se ha dictado sentencia firme, por lo que no
hemos tenido en cuenta la posible conclusién de dichos juicios. En el caso del activo de Ref. 5, si la
resolucién de favorable al Ayuntamiento de Madrid, Persépolis tendria que pagar alrededor de
90.000 €, de acuerdo al informe Legal.

Dado que la Sociedad contabiliza sus activos inmobiliarios por el método del precio de
adquisicién (neto de amortizaciones y provisiones) aceptado por el Plan General de
Contabilidad, ajustamos el valor de los fondos propios por el efecto del valor de mercado
de los activos inmobiliarios menos el valor neto contable de los mismos antes del calculo
del impacto fiscal, si aplica, segin el siguiente detalle a 31 de diciembre de 2018:

Datos a 31/12/2018 Valor de Mercado Plusvalia

(Euros)

Inversiones Inmobiliarios e Inmovilizado Material 37.122.670 47.900.000 10.777.330

Dada la vocacién no vendedora de la Sociedad dentro del plazo de tres afios desde su
constitucién como SOCIMI establecido para estar exenta de impuestos en la venta de
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activos, y al no disponer de valor de mercado de los activos en el momento de acogerse
al régimen de SOCIMI, no se ha estimado el impacto (célculo de impuestos diferidos)
que pudiera tener la aplicacién del articulo 12.1.¢) 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), en virtud del cual, la renta derivada de la transmisiéon de
inmuebles poseidos con anterioridad a la aplicacién del régimen de SOCIMI, realizada
en periodos en que es de aplicacién dicho régimen, se entenderd generada de forma
lineal, salvo prueba en contrario, durante todo el tiempo de tenencia del inmueble
transmitido. La parte de dicha renta imputable a los perfodos impositivos anteriores se
gravaré aplicando el tipo de gravamen (25%) y el régimen tributario anterior a la
aplicacién del régimen fiscal especial de las SOCIMI (en caso de que la Sociedad
vendiera algln activo, seria de aplicacién este impuesto para la parte proporcional de
plusvalia asignada a los afos transcurridos entre la adquisicién del activo y la entrada de
la Sociedad en el régimen de SOCIMI, respecto a los afos totales de posesién del activo.
En el hipotético caso de que la Sociedad decidiera vender todos los activos a fecha de
este informe, el impacto negativo de este ajuste sobre la valoracién societaria estaria en
el entorno de los 550 miles de euros).

Para poder calcular el rango de valor de la cartera de activos de la Sociedad, se ha
realizado un andlisis de sensibilidad variando la rentabilidad de salida que se ha utilizado
en la valoracién de cada activo inmobiliario en +/- 0,50%. El resultado de este andlisis
de sensibilidad es el siguiente:

Datos a 31/12/2018 Valor ,
(Euros) NG Razonable Hluzelia
Rango Bajo 37.122.670  43.300.000 6.177.330
Rango Central 37.122.670  47.900.000  10.777.330
Rango Alto 37.122.670  53.200.000  16.077.330

Por otro lado, se han analizado el resto de partidas del activo y pasivo de la Sociedad
para que figuren a su valor razonable cuando el Balance de Situacién a 31 de diciembre
de 2018 no lo estuviera reflejando o no lo incluyera. Tras este andlisis, ha sido necesario
ajustar:

o Los gastos por formalizacién de deudas que figuran en el balance neteando la
deuda con entidades financieras:

Datos a 31/12/2018 Rango alto Rango medio Rango bajo
(Euros)
Deudas con entidades de crédito -197.357 -197.357 -197.357

o Las periodificaciones a corto plazo correspondientes a gastos anticipados. La
suma total de este ajuste estd recogido en el balance bajo la partida de
“periodificaciones a corto plazo”:
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Datos a 31/12/2018 Rango alto Rango medio Rango bajo
(Euros)
Periodificaciones a corto plazo -67.858 -67.858 -67.858

o Por ofro lado, hay que realizar en la valoracién societaria los ajustes
correspondientes a la proyeccién de los costes de estructura de la Sociedad no
considerados en la valoracién de los activos inmobiliarios. Se han considerado
unos costes de estructura normalizados de 190.000 euros al afio, y se ha
calculado su valor presente mediante un descuento de los flujos de caja de estos
costes proyectados a 10 afios y capitalizados a perpetuidad el afio 10, partiendo
de los gastos de estructura normalizados. Ademds, se ha realizado un andlisis de
sensibilidad variando la tasa de descuento en +/- 25 puntos bésicos, con el
siguiente resultado:

Datos a 31/12/2018 Rango alto Rango medio Rango bajo
(Euros)
Costes de estructura -2.017.000 -2.068.000 -2.122.000

En estos costes de estructura no se han considerado los costes que la Sociedad asume
por los honorarios pagados a la empresa gestora de la Sociedad (Daria Management,
S.L.), que tiene derecho a percibir por los siguientes conceptos:

a. Management fee, pagado anualmente por la gestién realizada. A partir del nuevo
Pacto de Socios firmado el 9 de febrero de 2018, el Management Fee se calcula
como un 1,25% sobre el NAV de la Sociedad. Este Management Fee se utiliza
para pagar al Presidente del Consejo y para cubrir los gastos de gestion,
incluyendo gastos de seguridad social, alquiler, teléfono, etc. Segin la Direccién
de la Sociedad, el contrato se renueva anualmente. En 2018 ha generado un
gasto para la Sociedad de aproximadamente 400 miles de euros.

b. Performance Fee, en los siguientes supuestos:

e Admisién efectiva a cotizacién de la Sociedad;

e Una vez admitida a cotizacién la Sociedad, el 31 de diciembre de cada
uno de los afos subsiguientes; o

e Liquidacién de la Sociedad o venta de al menos el 80% de sus acciones
o de sus activos.

El Performance Fee se devenga en un periodo determinado si se cumplen las dos
condiciones siguientes:

(i) lo tasa de retorno del accionista para ese periodo excede el 10%; y

(i) la suma del valor liquidativo de la Sociedad al 31 de diciembre de cada
afo y el total de dividendos, distribuciones de reservas, recompra de acciones
o cualquier otra forma o remuneracién o distribuciéon a los accionistas
realizada en el periodo o en cualquier afo desde el afio mds reciente respecto
del cual se pagé una Comisién de Rendimiento (pagada en acciones segin
escritura de ampliacién de capital de mayo de 2018) supera una determinada
cuantia.
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El Performance Fee ascenderd hasta un mdaximo del 20% del retorno del
accionista y se calculard de acuerdo con un esquema en cascada predefinido. A
31 de diciembre de 2018 no se ha incluido ningdn importe en el balance derivado
de este concepto dado que no se han cumplido todas las condiciones necesarias
para su devengo.

Adicionalmente a estos ajustes, no ha sido necesario efectuar otros ajustes en el resto de
partidas del balance de situacién, dado que, segin nuestro andlisis y la informacién
suministrada por la Direccién de la Sociedad, su valor razonable es coincidente con su
valor contable y por tanto no existen otros ajustes que pudieran afectar al valor
patrimonial de la Sociedad.

Nuestro trabajo concluye con el siguiente rango sobre el valor razonable de los fondos
propios de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018, siendo su punto central un valor de
37.212.000 euros:

VALORACION DE LOS FONDOS PROPIOS Rango Bajo Rango Medio Rango Alto
e 28.767.478  28.767.478  28.767.478

Valor de Mercado de los Activos Inmobiliarios 43.300.000 47.900.000 53.200.000
Valor Neto Contable de los Activos Inmobiliarios 37122, 470  -37.122.670  -37.122.670

+ Plusvalfas de los Activos Inmobiliarios 6.177.330 10.777.330 16.077.330
Valor Neto Ajustado 34.944.808 39.544.808 44,844,808
- Periodificaciones a c/p -67.858 -67.858 -67.858
- Deudas con entidades de crédito -197.357 -197.357 -197.357
- Costes de estructura -2.122.000 -2.068.000 -2.017.000

Valor del Equity 32.557.593 37.211.593 42.562.593

Valor del Equity redondeado 32.558.000 37.212.000 42.563.000

Este documento no constituye una recomendacién a la Sociedad ni a terceros sobre la
incorporacién de la Sociedad a cotizacién en el MAB. Cualquier decisién por parte de
terceros deberd realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios andlisis y las
comprobaciones que considere necesarias para llegar a sus propias conclusiones.

Este documento debe ser leido y considerado en su totalidad, teniendo en cuenta la
finalidad del mismo, y en ningin caso, debe interpretarse o extraerse partes del mismo
de forma independiente.
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METODOLOGIA

El presente informe tiene como objetivo aportar una opinién de valor independiente
acerca del valor razonable de las acciones de la Sociedad para acompanar al Documento
Informativo de Incorporacién al Mercado Alternativo Bursétil (MAB) espafiol. Para cumplir
con la normativa del MAB, se proporcionard un rango de valor razonable de las acciones
de la Sociedad. Este informe no puede ser distribuido a terceras partes ni utilizado para
fines distintos a los mencionados en este pdrrafo.

Para la valoracién se ha partido de los estados financieros a 31 de diciembre de 2018
facilitados por la Sociedad, sobre los que Grant Thornton ha realizado una auditoria con
opinién favorable.

Dado el tipo de actividad que lleva a cabo la Sociedad, cuyo principal negocio es el
inmobiliario patrimonialista, consideramos que la mejor metodologia de valoracién
societaria serfa la del Valor Ajustado de los Fondos Propios después de impuestos, por
creer que es el método que mejor refleja el valor razonable de este tipo de companias.

El detalle y alcance de las fases seguidas en la aplicacién de esta metodologia es el
siguiente:

®  Cdlculo del valor razonable de los activos inmobiliarios (Gross Asset Value, GAV)
para obtencién de las plusvalias/minusvalias implicitas. La valoracién de los
activos inmobiliarios de la Sociedad ha sido realizada por CBRE Valuation
Advisory a 31 de diciembre de 2018 y se ha llevado a cabo bajo la metodologia
de la Royal Institution of Chartered Survayors (“RICS”) de acuerdo con las
International Valuations Standards (IVS), asumiendo el valor de mercado para
todos los activos.

B Andlisis del resto de activos y pasivos del balance de situacién de la Sociedad,
para que figuren a su valor razonable.

B Cdlculo del efecto fiscal del ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios
(plusvalias/minusvalias implicitas) y del resto de ajustes en los ofros activos y
pasivos.

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

Con esta metodologia, se obtiene un rango de valor a una fecha determinada que podria
diferir del valor obtenido a una fecha posterior, pero que es la metodologia de valoracién
habitualmente aceptada en operaciones entre partes independientes para sociedades
inmobiliarias.

La fecha de valoracién de la Sociedad es el 31 de diciembre de 2018.
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ALCANCE Y PROCEDIMIENTOS DE
TRABAJO REALIZADOS

Para la realizacion de nuestro trabajo, nos hemos basado en la siguiente
documentacién, y hemos realizado los procedimientos que a continuacion se
mencionan:

B Andlisis de los estados financieros de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018
sometidos a auditoria con opinién favorable emitida por Grant Thornton.

B Andlisis del inventario detallado de los activos inmobiliarios y las valoraciones
realizadas por CBRE Valuation Advisory a 31 de diciembre de 2018.

® Reuniones con la Direccién de la Sociedad con el fin de obtener aquella
informacién y aclaraciones necesarias para la realizaciéon de nuestro trabajo.

B Entendimiento de la normativa vigente aplicable a las SOCIMI en Espafia.

m  Obtencién de una carta de representacién de los Administradores de la Sociedad
en la que nos confirman que hemos tenido acceso a todos los datos e informacién
necesarios para la adecuada realizacién de nuestro trabajo, asi como que hemos
sido informados de todos aquellos aspectos relevantes que pudieran afectar
significativamente a los resultados del mismo.

B Obtencién de confirmacién de los abogados de la Sociedad acerca de los pleitos,
contenciosos y litigios de la Sociedad.

®m Comentarios con la Direccién de la Sociedad, con el fin de confirmar que no se
han producido, con posterioridad a la fecha de valoracién, acontecimientos de
importancia que pudieran afectar a la valoracién.

m  Otros andlisis y revisiones de informacién que hemos considerado relevantes para
la realizacién de nuestro trabajo.

B las actas de la Sociedad desde el 1 de enero de 2018 hasta la fecha del informe

son:
Acta de la junta extraordinaria de accionistas 27/04/2018
Acta de la junta extraordinaria de accionistas 23/11/2018
Acta del Consejo de Administracién 20/12/2018
Acta de la junta extraordinaria de accionistas 20/12/2018
Acta del Consejo de Administracién 27/12/2018
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DESCRIPCION DE LA SOCIEDAD

PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A. es una sociedad domiciliada en la Calle
Sagasta nimero 12, 6° izquierda (Madrid). Se constituyé el 3 de octubre de 2014.

Con fecha 26 de septiembre de 2017 la Sociedad solicité acogerse al régimen
establecido por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), con aplicacién
desde el ejercicio 2017.

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMI permite la aplicacién del Régimen
fiscal de SOCIMI en los términos establecidos en el articulo 8 de la citada ley, aun cuando
no se cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacién, a
condicién de que tales requisitos se cumplan en los dos afos siguientes a la fecha en la
que se opta por aplicar dicho Régimen. En opinién de los Administradores, la Sociedad
cumplird plenamente con los mencionados requisitos con anterioridad a la finalizacién
del periodo transitorio.

El objeto social de la Sociedad se corresponde con las siguientes actividades:

* Lo adquisicién, venta y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento, incluyendo la rehabilitacion.

* La fenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversiéon
en el mercado inmobiliario ("SOCIMI") o en el de ofras entidades no residentes
en territorio espanol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para 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 adquisicién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, de sociedades anénimas cotizadas de inversién en el mercado

inmobiliario (la “Ley de SOCIMI”).

El capital social asciende a 2.334.323 euros, representado por 23.343.223 acciones,
de 0,1 euros de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas, confiriendo los mismos derechos a sus tenedores.

Las sociedades que cuentan con una participacién igual o superior al 10% son las
siguientes:

WEDGEWOODINVESTMENT CO. 53,49%
BENJAMIN SMITH 2006 GRAT ARTICLE 16,92%
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Las SOCIMI se regulan por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre. En virtud de esta Ley, las enfidades que opten por la
aplicacién del régimen fiscal especial previsto en la misma tributardn a un tipo de
gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases
imponibles negativas, no serd de aplicacion el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley
del Impuesto de Sociedades, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de
marzo. Asimismo, no resultard de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos I, lll y IV de dicha norma. En todo lo demds no previsto en
la Ley 11/2009, serd de aplicacién supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido
de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

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

Para la realizacién de nuestro trabajo, hemos asumido la plena aplicabilidad del régimen
de SOCIMI a la Sociedad, con especial consideracién a:

a) La Sociedad no tiene previsto llevar a cabo desinversiones durante los tres
primeros afos de su existencia bajo el régimen de SOCIMI.

b) Las obligaciones de repago de la deuda no van a interferir en el pago de
dividendo minimo requerido por la regulacién de las SOCIMI.

c) En caso de existir accionistas de la Sociedad con una participacién superior
al 5% que tributen a un tipo inferior al 10% (excluido otras SOCIMI o REIT),
la Sociedad repercutird los impuestos que en ese caso le serfan de aplicacién
(19%) al accionista que sea la causa de que la Sociedad tenga que tributar
de manera que la situacién tributaria de los accionistas de la Sociedad sea
neutra a efectos de los flujos de caja de la Sociedad.

1. Balance de situacién a 31 de diciembre de 2018.

Para la realizacién del trabajo de valoracién de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018,
se ha partido del balance de situacién a 31 de diciembre de 2018 (ver en Anexo Balance
de Situacién).

De este modo, el punto de partida han sido los estados financieros de la Sociedad a 31
de diciembre de 2018 sometidos a auditoria por Grant Thornton, y con opinién favorable.

2. Valor de mercado de los activos inmobiliarios

Para el ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios nos hemos basado en la
valoracién realizada por CBRE Valuation Advisory a 31 de diciembre de 2018 bajo
metodologia RICS de acuerdo con las International Valuations Standards (IVS).

Dado que la Sociedad tiene contabilizados sus activos inmobiliarios por el método del
coste de adquisicién neto de provisiones y amortizaciones, que es el admitido bajo PGC,
no tienen recogidas en balance las posibles plusvalias que se generarian si se pusieran
los activos inmobiliarios a valor de mercado.
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Por este motivo, para la valoracién de la Sociedad, consideraremos las plusvalias y
minusvalias latentes de los activos inmobiliarios para ajustar el valor de los fondos propios

de la Sociedad.

El resumen del ajuste obtenido por la valoracién a mercado (valor razonable) de los
activos inmobiliarios es el siguiente:

Datos a 31/12/2018 Valor ,
(Euros) NG Razonable Fluselia
Rango Bajo 37.122.670  43.300.000 6.177.330
Rango Central 37.122.670  47.900.000  10.777.330
Rango Alto 37.122.670  53.200.000  16.077.330

3. Cuenta de Pérdidas y Ganancias. Gastos de estructura.

Adicionalmente a las partidas de la cuenta de resultados derivadas de la actividad
inmobiliaria, la Sociedad tiene unos gastos de estructura no vinculados directamente con
la explotacién de los activos inmobiliarios, por lo que no han sido tenidos en cuenta en
la valoracién de los mismos. De este modo, se ha realizado un andlisis de estos gastos
para normalizarlos y asi poder proyectarlos en el tiempo y calcular su impacto en la
valoracién societaria. La conclusién de este andlisis arroja que la Sociedad asume unos
costes de estructura normalizados no vinculados directamente con la actividad
inmobiliaria que ascienden a aproximadamente 190.000 euros al afo.

En estos costes de estructura no se han considerado los costes que la Sociedad asume
por los honorarios pagados a la empresa gestora de la Sociedad (Daria Management,
S.L.), que tiene derecho a percibir por los siguientes conceptos:

a) Management fee, pagado anualmente por la gestién realizada. A partir del nuevo
Pacto de Socios firmado el 9 de febrero de 2018, el Management Fee se calcula
como un 1,25% sobre el NAV de la Sociedad. Este Management Fee se utiliza
para pagar al Presidente del Consejo y para cubrir los gastos de gestién,
incluyendo gastos de seguridad social, alquiler, teléfono, etc. Segun la Direccién
de la Sociedad, el contrato se renueva anualmente. En 2018 ha generado un
gasto para la Sociedad de aproximadamente 400 miles de euros.

b) Performance Fee, en los siguientes supuestos:
e Admisién efectiva a cotizacién de la Sociedad;
e Una vez admitida a cotizacién la Sociedad, el 31 de diciembre de cada
uno de los afios subsiguientes; o

e Liquidacién de la Sociedad o venta de al menos el 80% de sus acciones
o de sus activos.

El Performance Fee se devenga en un periodo determinado si se cumplen las dos
condiciones siguientes:

(i) la tasa de retorno del accionista para ese periodo excede el 10%; y
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(i) la suma del valor liquidativo de la Sociedad al 31 de diciembre de cada
afno y el total de dividendos, distribuciones de reservas, recompra de acciones
o cualquier otra forma o remuneracién o distribucién a los accionistas
realizada en el perfodo o en cualquier afo desde el aflo mds reciente respecto
del cual se pagé una Comisién de Rendimiento (pagada en acciones segin
escritura de ampliacién de capital de mayo de 2018) supera una determinada
cuantia.

El Performance Fee ascenderd hasta un maximo del 20% del retorno del
accionista y se calculard de acuerdo con un esquema en cascada predefinido. A
31 de diciembre de 2018 no se ha incluido ningn importe en el balance derivado
de este concepto dado que no se han cumplido todas las condiciones necesarias
para su devengo.

4. Hechos posteriores

No se han producido acontecimientos con posterioridad al cierre que afecten a las
cuentas anuales abreviadas adicionales a los descritos.
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VALORACION DE SOCIEDAD

Como se ha comentado anteriormente, y dado el tipo de actividad que lleva a cabo la
Sociedad (actividad inmobiliaria), consideramos que la mejor metodologia para su

valoracién es la del Valor Ajustado de los Fondos Propios después de impuestos. Esta
metodologia se basa en la hipétesis de empresa en funcionamiento.

Partimos de los estados financieros de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018 (ver
Anexo), sometidos a auditoria por Grant Thornton.

El detalle y alcance de las fases seguidas en aplicacién de la citada metodologia a 31 de
diciembre de 2018 es el siguiente:

®  Cdlculo del valor razonable de los activos inmobiliarios (GAV) para obtencién de
las plusvalias/minusvalios implicitas (basado en informe de valoracién de
mercado elaborado por CBRE Valuation Advisory a 31 de diciembre de 2018).

El célculo de las citadas plusvalias/minusvalias se estima por la diferencia entre el
valor de razonable de los activos (GAV), menos el valor neto contable de los
mismos. A 31 de diciembre de 2018 el valor razonable de los activos inmobiliarios
en propiedad, asciende a 47.900.000 euros. Por otro lado, su valor neto contable
a 31 de diciembre de 2018 se encuentra registrado bajo los epigrafes de
“Inmovilizado Material” e “Inversiones Inmobiliarias” por importe de 37.122.670
euros.

Datos a 31/12/2018 VNC Valor Plusvalia

(Euros) Razonable

Inversiones Inmobiliarias e Inmovilizado Material 37.122.670  47.900.000 10.777.330

Dada la vocacién no vendedora de la Sociedad dentro del plazo de tres afos
desde su constitucién como SOCIMI establecido para estar exenta de impuestos
en la venta de activos, y al no disponer de valor de mercado de los activos en el
momento de acogerse al régimen de SOCIMI, no se ha estimado el impacto
(cdlculo de impuestos diferidos) que pudiera tener la aplicacién del articulo
12.1.c) de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI), en virtud del cual, la renta derivada de la transmisién de inmuebles
poseidos con anterioridad a la aplicacién del régimen de SOCIMI, realizada en
periodos en que es de aplicaciéon dicho régimen, se entenderd generada de forma
lineal, salvo prueba en contrario, durante todo el tiempo de tenencia del inmueble
transmitido. La parte de dicha renta imputable a los periodos impositivos
anteriores se gravard aplicando el tipo de gravamen (25%) y el régimen tributario
anterior a la aplicacién del régimen fiscal especial de las SOCIMI (en caso de que
la Sociedad vendiera algin activo, serfa de aplicacién este impuesto para la parte
proporcional de plusvalia asignada a los afos transcurridos entre la adquisicion
del activo y la entrada de la Sociedad en el régimen de SOCIMI, respecto a los
afos totales de posesién del activo. En el hipotético caso de que la Sociedad
decidiera vender todos los activos a fecha de este informe, el impacto negativo de
este ajuste sobre la valoracién societaria estaria en el entorno de los 550 miles
de euros).
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Posteriormente, y para poder calcular el rango de valor de la cartera de activos
de la Sociedad, se ha realizado un andlisis de sensibilidad variando la rentabilidad
de salida que se ha utilizado en la valoracién de cada activo en +/- 0,50%. El
resultado de este andlisis de sensibilidad es el siguiente:

Datos a 31/12/2018 Valor

(Euros) kL= Razonable Husvelia

Rango Bajo 37.122.670 43.300.000 6.177.330
Rango Central 37.122.670 47.900.000 10.777.330
Rango Alto 37.122.670  53.200.000  16.077.330

®  Andlisis del resto de activos y pasivos del balance de situacién de la Sociedad a 31
de diciembre de 2018 cuyos ajustes por ponerlos a valor razonable pudieran afectar
al valor patrimonial:

o Los gastos por formalizacién de deudas que figuran en el balance
neteando la deuda con entidades financieras:

Datos @ 31/12/2018 Rango alto Rango medio Rango bajo

(Euros)

Deudas con entidades de crédito -197.357 -197.357 -197.357

o Las periodificaciones a corto plazo correspondientes a gastos anticipados.
La suma total de este ajuste estd recogido en el balance bajo la partida
de “Periodificaciones a corto plazo”:

Datos @ 31/12/2018 Rango alto Rango medio Rango bajo

(Euros)

Periodificaciones a corto plazo -67.858 -67.858 -67.858

o Por ofro lado, hay que realizar en la valoracién societaria los ajustes
correspondientes a la proyecciéon de los costes de estructura de la
Sociedad no considerados en la valoracién de los activos inmobiliarios.
Se han considerado unos costes de estructura normalizados de 190.000
euros al afio, y se ha calculado su valor presente mediante un descuento
de los flujos de caja de estos costes proyectados a 10 afios y capitalizados
a perpetuidad el afio 10, partiendo de los gastos de estructura
normalizados. Ademds, se ha realizado un andlisis de sensibilidad
variando la tasa de descuento en +/- 25 puntos bésicos, con el siguiente

resultado:
Datos a 31/12/2018 Rango alto Rango medio Rango bajo
(Euros)
Costes de estructura -2.017.000 -2.068.000 -2.122.000
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Adicionalmente a este ajuste, no ha sido necesario efectuar otros ajustes en el resto
de partidas del balance de situacién, dado que, segin nuestro andlisis, y la
informacién suministrada por la Direccién de la Sociedad, su valor razonable es
coincidente con su valor contable y por tanto no existen otros ajustes que pudieran
afectar al valor patrimonial de la Sociedad.

B Cdleulo del efecto fiscal de las plusvalias/minusvalias implicitas como
consecuencia de los ajustes para obtener el valor razonable de los activos
inmobiliarios y del resto de partidas del activo y pasivo. Dada la condicién de
SOCIMI de la Sociedad, hemos asumido un tipo impositivo del 0%, en base a las
asunciones de cumplimiento del régimen de SOCIMI antes mencionadas.

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

De este modo, partiendo de los estados financieros de la Sociedad sometidos a auditoria
a 31 de diciembre de 2018, el rango de valor de los fondos propios de la Sociedad a
31 de diciembre de 2018 seria el siguiente:

VALORACION DE LOS FONDOS PROPIOS Rango Bajo Rango Medio Rango Alto

Equity 28.767.478 28.767.478 28.767.478
Valor de Mercado de los Activos Inmobiliarios 43.300.000 47.900.000 53.200.000
Valor Neto Contable de los Activos Inmobiliarios -37.122.670 -37.122.670 -37.122.670

+ Plusvalias de los Activos Inmobiliarios 6.177.330 10.777.330 16.077.330

Valor Neto Ajustado 34.944.808 39.544.808 44.844.808

- Periodificaciones a c/p -67.858 -67.858 -67.858

- Deudas con entidades de crédito -197.357 -197.357 -197.357

- Costes de estructura -2.122.000 -2.068.000 -2.017.000

Valor del Equity 32.557.593 37.211.593 42.562.593

Valor del Equity redondeado 32.558.000 37.212.000 42.563.000

Con esta metodologia, hemos obtenido el rango de valor de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2018, que podria diferir del valor obtenido a una fecha posterior, pero es
la metodologia de valoracién habitualmente aceptada en operaciones entre partes
independientes para sociedades inmobiliarias.
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CONSIDERACIONES EN LA
INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS
DE NUESTRO TRABAJO

La informacién utilizada por CBRE Valuation Advisory, S.A. en la preparacién de este
informe se ha obtenido de diversas fuentes tal y como se indica en el mismo. Nuestro
trabajo ha implicado el andlisis de informacién financiera y contable, pero el alcance del
mismo no ha incluido la revision o comprobacién de la informacién financiera
proporcionada, asi como tampoco la realizacién de una auditoria conforme a normas
de auditoria generalmente aceptadas. En consecuencia, no asumimos ninguna
responsabilidad y no emitimos ninguna opinién respecto a la exactitud o integridad de la
informacién que se nos ha proporcionado por la Sociedad ni de la obtenida de fuentes
externas.

Nuestro trabajo tampoco ha consistido en la realizacién de una due diligence desde un
punto de vista financiero, comercial, técnico, medioambiental, fiscal, laboral, registral,
legal o de ningln ofro tipo. En consecuencia, las potenciales implicaciones que pudieran
derivarse no han sido consideradas en nuestro andlisis. Nuestro trabajo tampoco ha
incluido la verificacién del cumplimiento de los requisitos para convertirse en SOCIMI ni
para poder aplicar el régimen fiscal especial propio de estas entidades. Nuestro trabajo
de valoracién se basa en las hipétesis antes mencionadas y en la asuncién de que la
Sociedad ya se encuentra bajo la regulacion de una SOCIMI (ya se le aplican los
beneficios fiscales), por lo que estard sujeta al pago de impuestos al tipo del 0% en los
préximos afos, y que sus obligaciones de repago de deuda no van a interferir en el pago
del dividendo minimo requerido por la legislacién de las SOCIMI.

Es preciso aclarar que toda valoracién lleva implicito, ademds de los factores objetivos,
ciertos factores subjetivos que implican juicio y el establecimiento de hipétesis de trabajo,
cuyo cumplimiento depende, en gran medida, de acontecimientos futuros para los que
no resulta posible conocer su desenlace final y, por tanto, si bien los valores resultantes
constituyen un punto de referencia para las partes implicadas en la transaccién, no es
posible asegurar que terceras partes estén necesariamente de acuerdo con las
conclusiones del presente informe.

Asimismo, debe tenerse en consideraciéon que en el contexto de un mercado abierto,
pueden existir precios diferentes para un negocio en particular debido a factores
subjetivos como el poder de negociacién entre las partes o a distintas percepciones de
las perspectivas futuras del negocio. En este sentido, los potenciales compradores podrian
tener en consideracién en la determinaciéon del precio a pagar, ciertas sinergias positivas
o negativas tales como ahorro de costes, expectativas de incremento o decremento en su
cifra de negocios, efectos fiscales y otras sinergias.
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El valor calculado de la Sociedad debe entenderse en un contexto de continuidad y en
condiciones similares a las actuales para las actividades que vienen desarrollando. El
citado cdlculo se ha basado en hipétesis, en base a la mejor estimacién vy juicio segun
las circunstancias actuales y expectativas. Efectivamente, cualquier supuesto de
proyeccién en el futuro de comportamientos o acontecimientos actuales, presupone la
incertidumbre de que, durante su realizacién futura, se puedan originar desviaciones no
siempre tenidas en cuenta y que en funcién de su importancia, pudieran tener efectos
significativos respecto a las hipétesis inicialmente consideradas. Por otra parte, las
dificultades que presenta una valoracién basada en el precio de las Gltimas transacciones
vienen determinadas por la existencia de expectativas futuras de compradores vy
vendedores que pueden variar en funcién de las diferentes apreciaciones de los
mercados, las propias sociedades y las oportunidades de negocio.

Hemos realizado nuestro andlisis de valoracién en base a la informacién econémica y
financiera referida a 31 de diciembre de 2018, considerando las condiciones vy
perspectivas de mercado y negocio existentes a la citada fecha, si bien hemos obtenido
toda esta informacién relevante actualizada a la fecha de nuestro informe para poder
concluir sobre la valoracién a esta fecha.

Por todo lo anterior, cabe destacar que nuestro trabajo es de naturaleza independiente y
no constituye una recomendacién a la Sociedad ni a terceros sobre la salida de la
Sociedad a cotizacién en el MAB. Cualquier decisién por parte de terceros deberd
realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios andlisis y las comprobaciones
que considere necesarias para llegar a sus propias conclusiones.

Este documento debe ser leido y considerado en su totalidad, teniendo en cuenta la
finalidad del mismo, y en ningln caso, debe interpretarse o extraerse partes del mismo
de forma independiente.
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INFORME DE VALORACION

CBRE

CBRE Valuation Advisory, S.A.
Edificio Castellana 200

P° de la Castellana, 202 8°
28046 Madrid

Switchboard +34 91 598 19 00
Fax + 34 91 556 96 90

Fecha del Informe 4 de julio de 2019.

Destinatario Consejo de Administracion de Persépolis Investments
1 SOCIMI, S.A.

La Sociedad Constituye el objeto de este informe la valoracion

societaria a 31 de diciembre de 2018 de Persépolis

Investments 1 SOCIMI, S.A.

Instrucciones Hemos sido instruidos para asesorar sobre el rango
del valor razonable a 31 de diciembre de 2018 de
la Sociedad segin propuesta de 21 de marzo de
2019.

Fecha de Valoracién 31 de diciembre de 2018.

Calidad del Valorador Externo.

Objeto de la Acompanar al folleto de incorporacién al Mercado

Valoracién Alternativo Bursétil (MAB) esparfiol.

Valor razonable de 37.212.000€

Sociedad (TREINTA Y SIETE MILLONES DOSCIENTOS DOCE
MIL EUROS)

Nuestra opinién acerca del Valor Razonable se basa
en el dmbito de trabajo y fuentes de informacién
descritas en el presente informe, y se ha basado en
el estudio detallado de transacciones libres e
independientes realizadas a precios de mercado.
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Para cumplir con la normativa del MAB, se
proporciona el siguiente rango de valor de las
acciones de la Sociedad:

Valoracién a
(Euros)

31/12/2018
Rango Bajo 32.558.000
Rango Central 37.212.000
Rango Alto 42.563.000
Conformidad con La valoracién se ha realizado de acuerdo con los
Estdndares de Professional Standards de Valoracién de la Royal
Valoracién Institution of Chartered Surveyors (2017) “Red
Book”.

Confirmamos que tenemos suficiente conocimiento
del Mercado Inmobiliario tanto a nivel local, como
nacional, y que poseemos las aptitudes y
capacidades necesarias para llevar a cabo la
presente valoracién. En el caso de que la valoracién
haya sido llevada a cabo por mds de un valorador
en CBRE, podemos confirmar que dentro de nuestros
archivos guardamos un listado de estas personas
involucradas en el proyecto, conforme a las
indicaciones del Red Book.

Valorador La Sociedad ha sido valorada por un valorador
cualificado para los efectos de la valoracién de

acuerdo con los Estdndares de Valoracién vy
Tasacién de la RICS.

Independencia Los honorarios totales ingresados por CBRE
Valuation Advisory, S.A. (u otras compafias que
formen parte del mismo grupo de compafias en
Espafia) de parte del destinatario (u otras compafias
que formen parte del mismo grupo de companias),
incluidos los relativos a esta instruccién, son
menores al 5% del total de los ingresos totales de la

compania.
Conflicto de Interés No existe conflicto de interés.
Fiabilidad El presente Informe debe ser empleado tan solo por

la parte a la que se dirige y al efecto especificado,
por lo que no se acepta responsabilidad alguna
frente a terceras partes en relacién a la totalidad o
parte de sus contenidos.
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Publicacidon

Atentamente,

7

s

Fernando Fuente, MRICS
Vicepresidente
En nombre de:

CBRE Valuation Advisory, S.A.

T: +34 91 514 39 32

E: fernando.fuente@cbre.com

CBRE Valuation Advisory, S.A.
T: +34 915181900
F:+ 34 91 556 96 90

W: www.cbre.es

Project Reference: VA19-0184

Les recordamos que no estd permitida la inclusion
de la totalidad, parte o referencia alguna a este
informe en ninguna publicacién, documento,
circular o comunicado, ni su publicacién, sin la
previa autorizacién escrita por parte de CBRE
Valuation Advisory tanto en cuanto al contenido
como a la forma o contexto en que se publicard.

No obstante lo anterior, este informe se podra
publicar como anexo al Documento Informativo de
Incorporacién al MAB (DIIM) para la incorporacion
de la Sociedad al Mercado Alternativo Bursdtil
(MAB), siempre que se refleje su contenido de forma
integra.

st

Daniel Zubillaga, MRICS
Director Nacional
En nombre de:

CBRE Valuation Advisory, S.A.

T: +34 91 598 19 00

E: daniel.zubillaga@cbre.com
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ANEXOS

BALANCE DE SITUACION DE LA SOCIEDAD
A 31/12/2018 Y 31/12/2017

(Euros)
ACTIVO

Activo No Corriente
Inmovilizado intangible
Inmovilizado material
Inversiones inmobiliarias
Inversién inmobiliaria en curso
Inversiones financieras a largo plazo
Activo por impuesto diferido
Activo Corriente
Deudores comerc. y otras cuentas a cobrar

Clientes por ventas y prestaciones de servicios

Otros deudores
Inversiones financieras a corto plazo
Periodificaciones a corto plazo

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

TOTAL ACTIVO

PASIVO

Patrimonio Neto
Fondos Propios
Capital
Prima de emisién
Reservas
Resultados de ejercicios anteriores
Resultado del ejercicio
Pasivo No Corriente
Deudas a largo plazo
Deudas con entidades de crédito
Otras deudas a largo plazo
Pasivo Corriente
Deudas a corto plazo
Deudas con entidades de crédito

Otras deudas a corto plazo

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Proveedores
Otros acreedores

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

31/12/2018

37.279.894
10.404
520.121
36.602.549
36.602.549
92.029
54.791
7.429.965
1.239.358
4.427
1.234.932
611.202
67.858
5.511.548
44.709.859

31/12/2018

28.767.478
28.767.478
2.334.323
26.774.943
76.006
-359.925

-57.869
14.216.150

14.216.150
13.570.476
645.674
1.726.232
905.399
891.497
13.902
820.832
728.515
92.318
44.709.859

31/12/2017

22.554.648
8.258
485.959
22.001.389
22.001.389
4.251
54.791
3.150.947
291.614
24.575
267.039
820.049
82.139
1.957.145
25.705.595

31/12/2017

15.459.213
15.459.213
1.513.455
14.215.641
90.000
-269.402

-90.481
8.830.414

8.830.414
8.830.414
0
1.415.968
707.390

701.380
6.010
708.578
420.546
288.032
25.705.595
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INFORME DE VALORAION DE ACTIVOS

La valoracién de activos ha sido realizada por CBRE Valuation Advisory, S.A. segin informe
de fecha 15 de mayo de 2019 referido a las valoraciones a 31 de diciembre de 2018.
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

Descripcion del Edificio

1 Lazaro Galdiano

agena <

Parque de Las Avenidas

Colegio Mene

A
5 @
o LA GUINDALERA
@
- Y
g Diegoide Lecn< Calle de Eraso, 5
3 E Cake shop Museo Taurino e
e Balboa < P
W Plaza de Toros g
Jltural center @ de Las Ventas
ion .J;|.a'|:arch = LISTA &L b e
mitrakeinversiones -
¥ Desarrollos 53 Park
Parque
Eva Duarte
slegio Muestra Q Lista de Peran
ariora del Pilar El Rincén de Jagn WV
A Manuel Becerra e = . )
mnastics cente
Fara Casino p}{m.ﬁr . lar e
Fecha de Valoracién 31/12/2018 Afio Apertura 2017
Inmueble Urban Vida Salamanca Superficie total construida (m2) 1556,48
Direccion Calle Eraso, 5 NUmero de apartamentos 22
En nombre de Persépolis Investments 1 SOCIMI, S.A. Plazas de Aparcamiento 5
Clasificacion General Localizacion Comunicaciones Estado del Edificio Calidades
2-Muy bien Centro ciudad 2-Muy bien 2-Muy bien 2-Muy bien
Ubicacion

El edificio de Uso Hospedaje Urban Vida Salamanca se encuentra ubicado en la calle Eraso n° 5, en el distrito de Guindalera del barrio de Salamanca, Madrid.
En las inmediaciones esta el Hospital La Princesa, la plaza de toros de Las Ventas y el IE Business School. El entorno inmediato es eminentemente residencial de calidad media alta, con alguna oferta de oficinas y

sobre todo mucha oferta de servicios comerciales y restauracion en todos los bajos de los edificios de la zona.
Se encuentra a escasos metros de la calle Francisco Silvela y el metro Diego de Ledn, y cerca del intercambiador de Avenida de América y la salida de Madrid por la A-2, por lo que la accesibilidad es muy buena

tanto por transporte privado como publico. El aeropuerto Madrid-Barajas — con conexiones a nivel mundial - se encuentra a 11km y 15min en coche.

Descripcién

Urban Vida Salamanca se inauguré en 2017, tras la remodelacion total de una residencia religiosa entre 2016 y 2017. El edificio, entre medianeras de otros dos edificios residenciales y con fachada de ladrillo
oscuro, cuenta con una superficie construida total destinada a la actividad de 1235,19 m?2 distribuidos de la siguiente manera: semi s6tano (235,81m?), planta baja (233,98 m?), primera planta (233,89 m2),
segunda planta (240,66 m2), planta atico (221,62 m?) y planta cubierta (69,32 m2). Igualmente cuenta con una planta s6tano destinada a almacén y garaje (323 m2), con 5 plazas de aparcamiento. Entre sus
instalaciones cuenta con un pequefio parking en la planta sétano, una recepcion en la planta baja y un patio al aire libre en la parte posterior.

El activo tiene 22 unidades de alojamiento, clasificadas como 17 Estudios Estandar y 5 Estudios Deluxe. Estos tienen un tamafio medio de 24 m? y 31m? respectivamente. La diferencia entre ambas tipologias es la
presencia de un sof4 cama para dos personas mas y un separador de cristal entre la zona de estar y dormitorio. Todas las unidades cuentan con un bafio con ducha y una cocina totalmente equipada abierta al

apartamento. La decoracién es moderna y funcional y se encuentra en buen estado de conservacion.

Situacién Urbanistica
A fecha 31/12/2018 se encontraba con Licencia de Actividad como Apartamentos Turisticos de 2 llaves con 60 plazas hoteleras, que el Ayuntamiento de Madrid le otorgé en diciembre de 2018. Registrados en

turismo como alojamientos turisticos. El uso caracteristico del edificio es residencial, pero se permite el uso terciario hospedaje en todo el edificio como uso alternativo. Por tanto existiria la posibilidad de reversion a

uso residencial puro en el futuro.

2. Estudio de Mercado

Comparables de Mercado - VENTA EDIFICIOS TURISTICOS
Tipo Direccién Nombre Superficie N° Uds. Precio €/m? Comentarios
Aptos. Tcos. Palafox 7 Palafox Central Suites ND 9 3.900.000 ND :gg;"rido por Dorsa Holding
I . . Adquirido por Situr para
Edificio Postigo San Martin 3 - 4.083 ND 13.500.000 3.306 hostel juvenil
i Adquirido complejo de
Aptos. Tcos. Juan Alvarez Mendizabal 17 Suites Viena ND 56 ND ND apartamentos turisticos de 3
llaves por Viena Capellanes
Conclusiones de Mercado

La tabla anterior recoge los principales edificios o complejos de apartamentos turisticos en funcionamiento vendidos en Madrid en los Gltimos afios a los que hemos tenido acceso. Nos hemos basado solo en edificios
turisticos, aunque no hoteles, por el uso actual del edificio. En general, la mayoria de edificios se ha transaccionado antes de su remodelacion al producto final, existiendo gran interés inversor por edificios entre
2.500 y 5.000 m2 con ubicaciones céntricas para el desarrollo de albergues juveniles o apartamentos turisticos.

Ademas, y de cara a la estimacion de la cuenta de explotacion, hemos realizado un estudio del mercado de apartamentos turisticos en Madrid. En 2018, la cifra media de ocupacion fue del 69,9% en la ciudad,
mostrando una ligera caida del 0,65% con respecto a 2017 y situandose algo por debajo de la cifra equivalente para el producto hotelero (76,8%). Con el fin de obtener una tarifa media se ha realizado un estudio
de rack rates o tarifas publicas de los establecimientos competidores, ya que no existe informacion oficial de tarifas de apartamentos turisticos en Madrid. El resultado es un rango de 110€ y 115€ para apartamentos

similares en la zona.
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Ref. CBRE

Comparables de Mercado - VENTA DE VIVIENDAS
Tipo Direccién Superficie Precio Venta &/m? Comentarios
Transaccion  Calle Eraso, 15 42,8 160.000 3.737 n/a
Transaccion  Calle Eraso, 3 44,0 165.000 3.750 n/a
Transaccion Calle Eraso, 41 50,0 203.000 4.062 n/a

Conclusiones de Mercado

Hemos sacado a través del registro un listado de comparables de venta con superficies similares a los apartamentos del edificio analizado y a menos de 300 metros
de distancia. Segln las transacciones llevadas a cabo en la calle Eraso, el €/m?en esta calle esta en torno a los 3.850. El €/m? en la zona oscila entre los 3.800 y

los 4.100.

Ademas de lo anterior hemos realizado una busqueda de precios de viviendas a la venta comparables. En general observamos que el asking price en la zona
asciende a 4.000-4.100€/m2 para apartamentos de pequefio tamafio, mientras que el alquiler de viviendas entre 40 y 60m?2 en la zona de Guindalera oscila en

torno a 900-1.000€/mes.

Hemos valorado este activo como un edificio de apartamentos turisticos operado por un gestor independiente a
términos de mercado. Existe actualmente un contrato entre Persépolis y Urban Vida por el que Persépolis cede
la gestién de sus activos a Urban Vida a aunque este contrato no ha sido tenido en cuenta a efectos de
valoracién. Concretamente, el contrato de Eraso contempla una renta minima garantizada de 168.862€ y una
renta variable del 65% de los ingresos menos la renta minima.

En nuestros célculos hemos simulado la cuenta de explotacion del activo con sus 22 unidades alojativas,
teniendo en cuenta cifras actuales de ocupacion y tarifa media, y haciendo referencia a los competidores de
mercado. Estimamos una ocupacion estabilizada del 76% y un ADR en el afio estabilizado de 104.6€. El
alojamiento es la Unica fuente de ingresos del activo al carecer de otras instalaciones comunes, ya que las
plazas de aparcamiento no se encuentran arrendadas. Asumimos ademas una estructura de costes muy
optimizada por el poco personal necesario en el complejo, aunque eliminando posibles sinergias actuales que
puedan existir entre éste y otros activos operados por el mismo gestor.

El régimen de renta de mercado asumido simula contratos equivalentes a los que hemos tenido acceso, con un
minimo garantizado de 13.000€/apartamento/afio y un variable equivalente al 75% del EBTIDAR generado
por la explotacion. Entendemos que cualquier contrato con un operador profesional tendria un obligado
cumplimiento minimo de 5-10 afios. Asumimos crecimiento inflacionario de la renta minima asi como los
gastos fijos aportados por Persépolis y soportados por la propiedad (1Bl y Seguros). Nuestras estimaciones
resultan en una renta estabilizado total neta en el Afio 3 de 281.900€.

No asumimos Capex en nuestras proyecciones debido al buen estado de mantenimiento del edificio.

Ventajas

Uso caracteristico residencial; potencial cambio a viviendas en caso de mal funcionamiento. Alta demanda
residencial en la zona con precios elevados tanto en compra como alquiler.

Escasa oferta de apartamentos turisticos en la zona, con potencial de convertirse en referente.

Producto moderno y en buen estado de mantenimiento, en comparacién con los competidores.

Inconvenientes

Decrecimiento de la demanda de Apartamentos Turisticos en Madrid en pernoctaciones (-3,17%) y ocupacion (-
0,65%) en 2018.
Tamafio de apartamentos pequefio en comparacién con la competencia y todo estudios.
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Valor Bruto
Capex
Costes de Adquisicion
Valor de Mercado
Valor de Mercado (€/m?)
Renta de Mercado
Renta de Mercado (€/apto./afio)
Renta de Mercado (€/m ?/mes)
Renta Neta Afio 1
Renta Neta Afo 2
Rentabilidad Afio 1
Rentabilidad Afio 2

Rentabilidad Afio 3

Gastos no repercutibles (excluido capex e
indemnizacion)

Exit Yield Renta Minima Garantizada
Exit Yield Renta Variable

TIR

DCF

€6.333.530

€0

€247.694

€ 6.100.000

€3.919

€ 286.000

€ 13.000

15,31

€272.285

€277.050

4,52%

4,59%

4,68%

-€13.715

4,25%
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VALORACION DE INMUEBLE
Ref. CBRE

Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Numero de Apartamentos/Habitaciones 22 22 22 22 22
Ocupacion media (%) 76% 76% 76% 76% 76%
Tarifa media (ADR) €99 €102 €105 €106 €108
EBITDAR €362.133 € 369.580 €381.103 €387.772 €394.558
Renta locales €0 €0 €0 €0 €0
Renta fija anual apartamentos € 286.000 € 291.005 € 296.098 €301.279 € 306.552
Renta variable anual apartamentos €0 €0 €0 €0 €0
Gastos de propiedad -€ 13.715 -€ 13.955 -€ 14.199 -€ 14.447 -€ 14.700
Capex €0 €0 €0 €0 €0
Indemnizacién €0 €0 €0 €0 €0
CF €272.285 € 277.050 € 281.899 € 286.832 €291.852
Running Yield 4,52% 4,59% 4,68% 4,76% 4,84%

Puntos Clave / Observaciones

Hemos utilizado el método de descuento de flujos de efectivo (DCF) para determinar el valor presente del edificio en explotacién. EI DCF incluye un pronéstico de flujos de caja para un plazo de diez afios a partir de
la fecha de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacién proporcionada por Persépolis y nuestras hipétesis. Utilizamos una rentabilidad de salida para el tramo de renta minima garantizada del 4,25%,
rentabilidad més alta que para el producto residencial puro pero sustancialmente mas baja que para un producto hotelero equivalente dado el uso caracteristico del activo y la posibilidad de reversién a uso
residencial en un futuro. Una prima de 125pb es utilizada en la rentabilidad de salida de la renta variable, aunque ésta no se genera en nuestras proyecciones. La TIR resultante es el 6%. Nuestra opinién sobre el
valor de mercado para este edificio es de 6.100.000, loque equivale a 277.273€ por apartamento y una repercusion de 3.920€/mz2, que se encuentra bastante en linea con el producto residencial comparable.

3/32



VALORACION DE INMUEBLE
Ref. CBRE

Descripcion del Edificio
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Fecha de Valoracion 31/12/2018 Afio Apertura 2018
Inmueble Urban Vida Cérdoba Leiva Superficie total construida (m2) 445,14
Direccion Calle Leiva Aguilar, 10 NUmero de apartamentos 8
En nombre de Persépolis Investments 1 SOCIMI, S.A. Plazas de Aparcamiento 0
Clasificacion General Localizacion Comunicaciones Estado del Edificio Calidades
2-Muy bien Centro ciudad 2-Muy bien 2-Muy bien 2-Muy bien
Ubicacion
El activo goza de una ubicacion privilegiada en la calle Leiva Aguilar n° 10, en pleno centro histérico de Cérdoba. Se trata de una calle sin acceso rodado, pero existe un parking privado a 3 minutos en coche de los
apartamentos.

Se encuentra a 500 m de la Mezquita de Cérdoba y 600 m de la Plaza de Las Tendillas, disfruta de una amplia oferta de gastronomia y puntos de interés turistico en los alrededores.
El acceso al activo desde la A-4 se realiza a través de la Avenida Conde de Vallellano, aunque después hay que realizar el trayecto por calles estrechas. Se encuentra bien comunicado, a 2,4 km de la estacién de
tren y de autobuses de Cérdoba, que estan una al lado de la otra, y comunican con las principales capitales de provincia andaluzas y espafiolas.

Descripcion

Los apartamentos se encuentran en una casa entre medianeras, de estilo tradicional andaluz que fue reformada para el uso actual. Cuenta con 3 plantas de altura sobre rasante y esta rodeada de edificios similares
de uso residencial.

La superficie total del activo es de 445,14 m2, distribuidos de la siguiente manera: en la planta baja se ubican 2 apartamentos (142,05 m2), en la primera planta 5 apartamentos (210,23 m2) y en la segunda 1 Unico
apartamento (59,2 m2). Ademas, cuenta con una cubierta de 6,1 m2.

Las tipologias de alojamientos disponibles se clasifican en Habitacién Doble (5 unidades), Habitacién Cuadruple (1 unidad) y Loft (2 unidades), sumando un total de 8 unidades de alojamiento. Dichos alojamientos
se encuentran en buen estado y presentan una decoracién moderna.

Situacién Urbanistica

A fecha 31/12/2018 se encontraba con Licencia de Actividad como Hostal de 1*, que la Junta de Andalucia le otorgd en junio de 2018 tras las obras llevadas a cabo para la adecuacion del edificio en 2017. El
activo cuenta con licencia para 8 habitaciones y 16 plazas.

El uso caracteristico del edificio es residencial, por tanto existiria la posibilidad de reversién a uso residencial en el futuro.

2. Estudio de Mercado

Comparables de Mercado - VENTA EDIFICIOS TURISTICOS

Tipo Direccion Nombre Superficie N° Uds. Precio &/m? Comentarios
Edificio  Plaza de las Tendillas, 3 Casa Colomera 1.817 45 2.819.483 1552 Proyecto de H10 que abrird
en junio 2019
L . Convento Santa Isabel de Proyecto hotelero de H10, sin
Edificio Santa Marina los Angeles 2.900 N.D. 4.500.000 1.552 fecha prevista
Hotel Avenida del Parque, 20, Lucena M&M - 39 600.000 - Proyecto para cambiar el

antiguo hotel a 3E

Conclusiones de Mercado

La tabla superior recoge los principales proyectos transaccionados en Cérdoba en los Gltimos afios a los que hemos tenido acceso. Nos hemos basado solo en edificios turisticos y hoteles, por el uso actual del
edificio. Con la informacion recabada se calcula que el precio medio por metro cuadrado oscila en torno a los 1.500-1.600 requiriendo reconversion total del edificio, pero la repercusion sube hasta los 2.500€/m2
cuando el edificio esté totalmente adecuado al uso final turistico.

Ademas, y de cara a la estimacion de la cuenta de explotacion, hemos realizado un estudio del mercado de apartamentos turisticos en Cérdoba. En 2017, la cifra media de ocupacién en apartamentos turisticos fue
del 53,2% en la ciudad, mostrando crecimiento con respecto a 2016 del 9,5%. No obstante se sittia por debajo de la cifra equivalente para el producto hotelero (67,9% en 2018). Con el fin de obtener una tarifa
media se ha realizado un estudio de rack rates o tarifas publicas de los establecimientos competidores, ya que no existe informacion oficial de tarifas de apartamentos turisticos en Cérdoba. El resultado es un rango
de 84€ y 90€ para apartamentos similares en la zona.
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

rdines de la Victoria

Vendida en 2018 Park

Comparables de Mercado - VENTA DE VIVIENDAS
Tipo Direccion Superficie Precio Venta €/m? Comentarios
Transaccion  Calle Angel de Saavedra, 9 61,2 130.000 2.124
Transaccion ~ Calle Angel de Torres, 3 51,3 113.000 2.203 Vendida en 2018 a
Transaccion Calle Doctor Flemming, 7 40,3 90.000 2.233 Vendida en 2018

Conclusiones de Mercado

Hemos obtenido a través del registro de la propiedad un listado de comparables de venta de unidades residenciales libres, con superficies similares a los

apartamentos del edificio analizado, y situadas a menos de 300 metros de distancia del objeto de valoracion. El precio de venta de los comparables oscila entre los ';;’

2.100y 2.300 €/m2, estando alineado con los 2.246€/m? obtenidos en nuestra valoracion.

Por otro lado, las ofertas de pisos en alquiler en la zona con superficies entre 40 y 60 m2 oscilan entre los 475 y 600€/mes, mientras que la renta mensual por v v

apartamento adoptada en nuestra valoracion equivale a 583€/mes por apartamento.

3.

6n Contractual

Hemos valorado este activo como un edificio de apartamentos turisticos operado por un gestor independiente a
términos de mercado. Existe actualmente un contrato entre Persépolis y Urban Vida por el que Persépolis cede
la gestion de sus activos a Urban Vida aunque este contrato no ha sido tenido en cuenta a efectos de
valoracion. Concretamente, el contrato de Leiva contempla una renta minima garantizada de 79.731€ y una
renta variable del 65% de los ingresos menos la renta minima.

En nuestros calculos hemos simulado la cuenta de explotacion del activo con sus 8 unidades alojativas,
teniendo en cuenta cifras actuales de ocupacion y tarifa media, y haciendo referencia a los competidores de
mercado. Estimamos una ocupacion estabilizada del 69% y un ADR en el afio estabilizado de 77,0€. El
alojamiento es la Unica fuente de ingresos del activo al carecer de otras instalaciones comunes, ya que no
dispone de parking. Asumimos ademas una estructura de costes muy optimizada por el poco personal
necesario en el complejo, aunque eliminando posibles sinergias actuales que puedan existir entre éste y otros
activos operados por el mismo gestor.

El régimen de renta de mercado asumido simula contratos equivalentes a los que hemos tenido acceso, con un
minimo garantizado de 7.000€/apartamento/afio y un variable equivalente al 75% del EBTIDAR generado por
la explotacion. Entendemos que cualquier contrato con un operador profesional tendria un obligado
cumplimiento minimo de 5-10 afios. Asumimos crecimiento inflacionario de la renta minima asf como los
gastos fijos aportados por Persépolis y soportados por la propiedad. Nuestras estimaciones resultan en una
renta estabilizado total neta en el Afio 3 de 53.900€.

No asumimos Capex en nuestras proyecciones debido al buen estado de mantenimiento del edificio.

Ventajas

Ubicacion privilegiada en zona muy céntrica con alta visibilidad.

La reciente reforma para su adecuacion a hostel 1* en 2018 garantiza un buen estado de conservacion de las
unidades.

El reducido nimero de apartamentos dentro del activo (8 unidades) hace que la ocupacion sea méas elevada
que la media de los apartamentos turisticos de la zona.

Inconvenientes

En general en la ciudad de Cérdoba, el nimero de apartamentos ha incrementado en un 22,01% de 2017 a
2018, convirtiéndola en un destino altamente competitivo.

Cordoba es un mercado menos liquido desde el punto de vista residencial y turistico que otras capitales
andaluzas como Malaga y Sevilla.
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Metodologia DCF
Valor Bruto €1.031.059
Capex €0
Costes de Adquisicion € 45.060
Valor de Mercado €1.000.000
Valor de Mercado (€/m 2) €2.246
Renta de Mercado €56.000
Renta de Mercado (€/apto./afio) €7.000
Renta de Mercado (€/m 2 /mes) 10,48
Renta Neta Afio 1 €52.108
Renta Neta Afio 2 €53.020
Rentabilidad Afio 1 5,43%
Rentabilidad Afo 2 5,53%
Rentabilidad Afio 3 5,62%
ﬁ:zt;::“r;scrigz;arcutibles (excluido capex e €3.892
Exit Yield Renta Minima Garantizada 5,00%
Exit Yield Renta Variable 6,25%
TIR 6,75%



VALORACION DE INMUEBLE
Ref. CBRE

Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 Afio 5
Numero de Apartamentos/Habitaciones 8 8 8 8 8
Ocupacién media (%) 68% 69% 69% 69% 69%
Tarifa media (ADR) €74 €77 €80 €81 €83
EBITDAR €63.203 €68.872 €73.267 €74.549 €75.854
Renta locales €0 €0 €0 €0 €0
Renta fija anual apartamentos € 56.000 € 56.980 €57.977 € 58.992 €60.024
Renta variable anual apartamentos €0 €0 €0 €0 €0
Gastos de propiedad -€ 3.892 -€ 3.960 -€ 4.030 -€ 4.100 -€4.172
Capex €0 €0 €0 €0 €0
Indemnizacion €0 €0 €0 €0 €0
CF €52.108 €53.020 €53.947 €54.891 € 55.852
Running Yield 5,43% 5,43% 5,43% 5,43% 5,43%

Puntos Clave / Observaciones

Hemos utilizado el método de descuento de flujos de efectivo (DCF) para determinar el valor presente del edificio en explotacién. EI DCF incluye un prondstico de flujos de caja para un plazo de diez afios a partir de
la fecha de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacién proporcionada por Persépolis y nuestras hipétesis. Utilizamos una rentabilidad de salida para el tramo de renta minima garantizada del 5,00%. Una
prima de 125pb es utilizada en la rentabilidad de salida de la renta variable, aunque esta no se genera en nuestras proyecciones. La TIR resultante es el 6,75%. Nuestra opinion sobre el valor de mercado para este
edificio es de 1.000.000, lo que equivale a 125.000€ por apartamento y una repercusion de 2.246,5€/m2, que se encuentra algo por encima de la repercusion residencial de la zona por el mayor atractivo del
producto turistico en estos momentos respecto al residencial puro en Cordoba.
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VALORACION DE INMUEBLE
Ref. CBRE
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Fecha de Valoracion 31/12/2018 Afio Apertura 2018
Inmueble Urban Vida Cérdoba Enmedio Superficie total construida (m2) 543,72
Direccién Calle Enmedio, 13 NUmero de apartamentos 10
En nombre de Persépolis Investments 1 SOCIMI, S.A. Plazas de Aparcamiento 0
Clasificacion General Localizacion Comunicaciones Estado del Edificio Calidades
2-Muy bien Centro ciudad 3-Bien 2-Muy bien 2-Muy bien

Ubicacién

Los apartamentos se encuentran en la calle Enmedio n® 13, en el céntrico Barrio del Alcazar Viejo, en la zona sur del centro histérico de Cérdoba. Se ubica a escasa distancia de la Mezquita, la Plaza de la
Constitucion y del rio Guadalquivir.

El entorno inmediato es altamente residencial y cuenta con escasa presencia de comercios, aunque esta a muy corta distancia a pie de las principales atracciones turisticas y zonas de restauracion del centro histérico,
al que se accede facilmente a pie.

Se encuentra a 1km de distancia de la estacion de trenes y autobuses de Cérdoba, que comunican a la ciudad con las principales capitales de provincia andaluzas y espafiolas, y cerca de un parking plblico. El
acceso con vehiculo privado desde la A-4 se realiza a través de la Avenida Conde de Vallellano y hasta la calle Dr. Barraquer. A partir de ahi es necesario andar 150m para llegar a los apartamentos.

Descripcion

El activo tiene una superficie Util de 543,72 m2 construidos, y cuenta con 10 unidades de alojamiento distribuidas entre la planta baja (271,86 m2) y primera planta (271,86 m?2). Se trata de la adecuacién de una
antigua casa andaluza de planta y estilo tradicional.

En la planta baja dispone de un patio andaluz al que tienen vistas todos los apartamentos, el zaguan principal, la recepcién y 5 apartamentos de en torno a 32 m2 de superficie cada uno. En la primera planta se
encuentran los 5 apartamentos restantes, de caracteristicas similares. Los 10 apartamentos se clasifican en 7 de tipologia Loft y 3 de tipologia apartamento de 1 dormitorio, con la tnica diferencia entre ellos siendo
la separacion de estancias mediante una pared en el caso de las unidades de 1 dormitorio. Todos ellos cuentan con cocinas modernas completamente equipadas, iluminacién natural proveniente del patio y
decoracién moderna.

Situacién Urbanistica
El proyecto basico de rehabilitacion del inmueble en apartamentos se solicité en diciembre de 2015 y en abril de 2018 fue otorgada la licencia de utilizacién como Apartamentos Turisticos en parcela residencial
desde el Ayuntamiento de Cérdoba.

2. Estudio de Mercad

Tipo Direccion Nombre Superficie N° Uds. Precio €/m? Comentarios
Edificio Plaza de las Tendillas, 3 Casa Colomera 1.817 45 2.819.483 1.552 Proyecto de H10 que
abriréa en junio 2019
Edificio Santa Marina Convento S'anta Isabel de 2.900 N.D. 4.500.000 1552 Proyecto de H;O, sin
los Angeles fecha prevista
Hotel Avenida del Parque, 20, Lucena M&M - 39 600.000 - Proyecto para cambiar
el antiguo hotel a 3E

La tabla anterior recoge los principales proyectos transaccionados en Cérdoba en los Gltimos afios a los que hemos tenido acceso. Nos hemos basado solo en edificios turisticos y hoteles, por el uso actual del
edificio. Con la informacién recabada se calcula que el precio medio por metro cuadrado oscila en torno a los 1.500-1.600 requiriendo reconversion total del edificio, pero la repercusién sube hasta los 2.500€/m2
cuando el edificio esta totalmente adecuado al uso final turistico.

Ademas, y de cara a la estimacion de la cuenta de explotacion, hemos realizado un estudio del mercado de apartamentos turisticos en Cérdoba. En 2017, la cifra media de ocupacién en apartamentos turisticos fue
del 53,2% en la ciudad, mostrando crecimiento con respecto a 2016 del 9,5%. No obstante se sittia por debajo de la cifra equivalente para el producto hotelero (67,9% en 2018). Con el fin de obtener una tarifa
media se ha realizado un estudio de rack rates o tarifas publicas de los establecimientos competidores, ya que no existe informacién oficial de tarifas de apartamentos turisticos en Cérdoba. El resultado es un rango
de 84€ y 90€ para apartamentos similares en la zona.
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

Comparables de Mercado - VENTA
Tipo Direccion Superficie Precio Venta €/m? Comentarios 5} Museo Arqueoldgico @
Transaccién  Calle En medio, 15 101,2 220.000 2.174 Vendida en 2018 (=) Quutyates
Transaccién __ Calle Doctor Flemming, 7 40,3 95.000 2.357 Vendida en 2018 e O O
Transaccion  Calle Angel de Torres, 3 51,3 113.000 2.203 Vendida en 2018 Synagogue @ ° s caShone
Conclusiones de Mercado a,® b Y Shn Batooma et Catedal @)
Hemos obtenido a través del registro un listado de comparables de venta de unidades residenciales en la zona de influencia del inmueble. La escasez de testigos | b [ 5 Ao bartie
con superficies inferiores a los 60 m2 nos ha obligado a ampliar la busqueda hasta unidades de 100 m2. Segun los datos del registro, el precio medio del distrito se : Banos del Alzar Calfol @
sitlia en 2.503 €/m2, ligeramente por encima del rango de 2.100-2.400 €/m? reflejado por nuestros comparables, y en linea con los 2.575 €/m2 obtenidos en Al gl sasio® Puente Rorano ()
nuestra valoracion. . Femando Aguaro Q)
Las ofertas de pisos en alquiler con superficies entre 40 y 60 m? oscilan entre los 475 y 600€/mes. Estos precios son ligeramente inferiores a la renta de mercado £ we Crstmos ® 7 LT e
adoptada en nuestra valoracion (625€/mes), lo cual parece razonable considerando el uso turistico del activo objeto de valoracion. e @raifeosonts ¢
&, 6n Contractual Resumen de Valoracion
Hemos valorado este activo como un edificio de apartamentos turisticos operado por un gestor independiente a .
términos de mercado. Existe actualmente un contrato entre Persépolis y Urban Vida por el que Persépolis cede Metodologia DCF
la gestion de sus activos a Urban Vida aunque este contrato no ha sido tenido en cuenta a efectos de
valoracion. Concretamente, el contrato de Enmedio contempla una renta minima garantizada de 107.853€ y Valor Bruto € 1.433.825
una renta variable del 65% de los ingresos menos la renta minima.
En nuestros célculos hemos simulado la cuenta de explotacion del activo con sus 10 unidades alojativas, Capex €0
teniendo en cuenta cifras actuales de ocupacion y tarifa media, y haciendo referencia a los competidores de
mercado. Estimamos una ocupacion estabilizada del 70% y un ADR en el afio estabilizado de 80,0€. El L
alojamiento es la Unica fuente de ingresos del activo al carecer de otras instalaciones comunes, ya que no Costes de Adquisicion €62.662
dispone de parking. Asumimos ademds una estructura de costes muy optimizada por el poco personal
necesario en el complejo, aunque eliminando posibles sinergias actuales que puedan existir entre éste y otros Valor de Mercado € 1.400.000
activos operados por el mismo gestor.
Ellreigimen de rema de mercado asumido simula contratos .equivalen.tes a los que hemos tenido acceso, con un Valor de Mercado (€/m z) €2575
minimo garantizado de 7.500€/apartamento/afio y un variable equivalente al 75% del EBITDAR generado por
la explotacién. Entendemos que cualquier contrato con un operador profesional tendria un obligado
cumplimiento minimo de 5-10 afios. Asumimos crecimiento inflacionario de la renta minima asi como los Renta de Mercado €75.000
gastos fijos aportados por Persépolis y soportados por la propiedad. Nuestras estimaciones resultan en una
renta estabilizado total neta en el Afio 3 de 75.000€. Renta de Mercado (€/apto./afio) € 7.500
No asumimos Capex en nuestras proyecciones debido al buen estado de mantenimiento del edificio.
Renta de Mercado (€/m 2 /mes) 11,49
Renta Neta Afio 1 €72.463
Renta Neta Afio 2 €73.731
. Rentabilidad Afio 1 5,23%
Ventajas
Uso caracteristico residencial lo que facilita el cambio de uso en caso de querer reconvertir el modelo de . ~
negocio. Rentabilidad Afio 2 5,32%
Al tratarse de una zona mayormente residencial, no cuenta con un gran nimero de competidores en las
inmediaciones, ni de apartamentos ni de hoteles. Rentabilidad Afo 3 5,42%
Qastos »no r.e’percutlbles (excluido capex e €2537
indemnizacién)
. Exit Yield Renta Minima Garantizada 5,00%
Inconvenientes
El reducido nimero de unidades en el edificio dificulta las economias de escala y el margen potencial del . .
establecimiento. Exit Yield Renta Variable 6,25%
Se encuentra una zona residencial, lo que supone una menor oferta complementaria comparada con otros
activos hoteleros ubicados en otras calles. TIR 6,75%
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VALORACION DE INMUEBLE
Ref. CBRE

Afo 1 Afo 2 Afo 3 Ao 4 Afo 5
Numero de Apartamentos/Habitaciones 10 10 10 10 10
Ocupacién media (%) 70% 70% 70% 70% 70%
Tarifa media (ADR) €78 €80 €83 €84 €86
EBITDAR €91.572 €95.517 €99.371 €101.110 €102.880
Renta locales €0 €0 €0 €0 €0
Renta fija anual apartamentos € 75.000 €76.313 €77.648 € 79.007 € 80.389
Renta variable anual apartamentos €0 €0 €0 €0 €0
Gastos de propiedad -€ 2.537 -€ 2.582 -€ 2.627 -€2.673 -€2.720
Capex €0 €0 €0 €0 €0
Indemnizacién €0 €0 €0 €0 €0
CF €72.463 €73.731 €75.021 €76.334 €77.670
Running Yield 5,23% 5,32% 5,42% 5,51% 5,61%

Puntos Clave / Observaciones

Hemos utilizado el método de descuento de flujos de efectivo (DCF) para determinar el valor presente del edificio en explotacién. EI DCF incluye un prondstico de flujos de caja para un plazo de diez afios a partir de
la fecha de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacién proporcionada por Persépolis y nuestras hipétesis. Utilizamos una rentabilidad de salida para el tramo de renta minima garantizada del 5,00%. Una
prima de 125pb es utilizada en la rentabilidad de salida de la renta variable, aunque esta no se genera en nuestras proyecciones. La TIR resultante es el 6,75%. Nuestra opinion sobre el valor de mercado para este
edificio es de 1.400.000, lo que equivale a 140.000€ por apartamento y una repercusion de 2.575€/m2, que se encuentra algo por encima de la repercusion residencial de la zona por el mayor atractivo del
producto turistico en estos momentos respecto al residencial puro en Cordoba.
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VALORACION DE INMUEBLE
Ref. CBRE

Descripcion del Edificio
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Fecha de Valoracion 31/12/2018 Afo Construccion 1910
Inmueble Edificio Arganzuela Superficie Alquilable (mz) 1.642
Direccion Calle Arganzuela, 3 Superficie Residencial alquilable (m?) 1.276
En nombre de Persépolis Investments 1 SOCIMI, S.A. Plazas de Aparcamiento -
Clasificacion General Localizacion Comunicaciones Estado del Edificio Calidades
2-Muy bien Centro ciudad 2-Muy bien 2-Muy bien 2-Muy bien

Ubicacién
El edificio de viviendas turisticas se encuentra ubicado en la calle Arganzuela n® 3, en el barrio de Embajadores del distrito centro de Madrid.

En las inmediaciones esta la Plaza Mayor, el Palacio Real y el barrio de La Latina. El entorno inmediato es residencial de calidad media, con mucha oferta de servicios comerciales y restauracion en todos los bajos de
los edificios de la zona. Asimismo, esta zona cuenta con diversos puntos de interés turistico en los alrededores.

Se encuentra a corta distancia de las paradas de metro de La Latina y Puerta de Toledo y a 2 km de la estacién de Atocha, que comunica Madrid con las principales ciudades de provincias espafiolas. El aeropuerto
de Madrid Barajas esta a 18 km. La salida de Madrid por la M-30 esta a 4,5 km y 13 minutos en coche.

Descripcion

El activo tiene 17 unidades de alojamiento y 2 locales. Las unidades de alojamiento se clasifican como 12 Loft Estandar, 4 Loft Superior y 1 Atico con terraza (2 habitaciones + 2 bafios). Los Loft tienen un tamafio
medio de 50 m2 y 65 m2 y el atico tiene un tamafio de 144 m2. La diferencia entre ambas tipologias de Loft es la presencia de un sofa cama para dos personas mas y un separador entre la zona de estar y
dormitorio. Todas las unidades cuentan con un bafio con ducha y una cocina totalmente equipada abierta al apartamento. La decoracién es moderna y funcional y se encuentra en buen estado de conservacion.

De estas 17 unidades de alojamiento, 3 son viviendas de renta antigua cuyo contrato de alquiler sigue vigente.

El edificio, entre medianeras de otros dos edificios residenciales, con fachada blanca y ubicado enfrente de una plaza, cuenta con una superficie construida total de 1.641,58 m? distribuidos de la siguiente manera:
planta baja (421,46 m?), primera, segunda, tercera y cuarta planta (261,43 m2 cada una) y planta quinta o atico (174,4 m>2).

Situacién Urbanistica

Dado que a fecha de valoracion el activo no dispone de licencia municipal de uso turistico y la concesién de dichas licencias se encontraba en suspension, hemos valorado el inmueble bajo uso residencial.
Actualmente, 14 de las 17 viviendas estan inscritas en el registro de turismo tras la presentacion de Declaracion Responsable.

El Plan Especial de Hospedaje se encuentra en tramitacion y por lo que ha trascendido en el documento de aprobacion inicial, para el activo objeto de valoracion se permitira el uso terciario de hospedaje en todo el
edificio pero con la tramitacién de un Plan Especial de proteccion.

2. Estudio de Mercado

Comparables de Mercado - ALQUILER |

Tipo Direccion Superficie €/mes €/m? Comentarios €1
Oferta Calle Santa Ana 50 975 20 asc;r;:;:'?rcef‘c)i%a'do; ehag, € Lalatina
Oferta Plaza del General Vara de Rey 53 1.000 19 2° planta exterior con ascensor e 9
Oferta Calle de la Ruda, 15 60 900 15 Bajo interior con ascensor,

reformado y amueblado

. B 1° planta exterior sin ascensor
Oferta Calle Mira el Rio Alta 137 1.700 12 con cocina amueblada |,

L . OBRA NUEVA exterior con |2,
Oferta Lavapiés-Embajadores 125 1.800 14 ascensor y garaje incluido |

Conclusiones de Mercado

Hemos buscado en la zona comparables de alquiler con caracteristicas similares a las viviendas del activo analizado, es decir, reformados y amueblados.
En este edificio, las viviendas se pueden dividir en 2 grupos: viviendas entre 50-70 m? y viviendas de mas de 100 m2. i 1
De los comparables expuestos en la tabla precedente, el mas similar a las viviendas objeto de valoracién es el ubicado en la Calle Santa Ana, con una superﬂcne %

parecida a las viviendas a valorar, un segundo piso con ascensor, totalmente reformado y amueblado y cuyo precio de alquiler es de 975€/mes. @,
El edificio a valorar cuenta con una vivienda singular en el atico. A efectos de determinar la renta, nos hemos basado en la vivienda de 125 m2 ubicada en 3
Lavapiés. Se trata de una vivienda de obra nueva con garanje incluido y cuyo precio de alquiler es de 1.800 €/mes. Puerta de Toledo @

Ponderando dichas rentas de acuerdo al nimero de unidades de cada tipologia, la renta media considerada para el inmueble a valorar es de 1.100€/ mes. | Calks
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

Comparables de Mercado - VENTA

Tipo Direccion Superficie Precio Venta €/m? Comentarios i e v e\ia gt
Transaccién  Calle Humilladero, 30 50,1 225.000 4.491 n/a y
Transaccion Calle Arganzuela, 31 88,2 380.471 4.316 n/a
Transaccion Calle Humilladero, 19 62,5 260.000 4.160 n/a
Transaccion  Calle Bastero, 13 130,1 604.225 4.644 n/a 5
Transaccion  Calle Cascorro, 11 145,1 590.000 4.066 n/a -

Conclusiones de Mercado

En la tabla anterior reflejamos comparables que se corresponden con transacciones reales en el mercado y que disponen de superficies similares a las viviendas del *
edificio analizado y ubicadas a menos de 300 metros de distancia.

SegUn las transacciones llevadas a cabo en la calle Arganzuela, el €/m2 en esta calle esta en 4.400. El €/m? en la zona oscila entre los 4.100 € y l0s 4.700 €. 0114 de Toledo®
Utilizando el método de valoracién del descuento de flujos de caja (DCF), el valor unitario de residencial es de 4.700 €/mz2.

[ R0 9 e

3. S|

cién Contractual

Resumen de Valoraci

Hemos valorado este activo como un residencial de larga estancia bajo la Ley de Arrendamientos Urbanos

(LAU). Metodologia DCF

Existe actualmente un contrato entre Persépolis y Urban Vida por el que Persépolis cede la gestion de sus

activos a Urban Vida. A fecha de valoracion existe incertidumbre sobre la explotacion como vivienda turistica —
y/o alquiler de temporada (usos permitidos en el contrato de arrendamiento), dado el Ayuntamiento de Madrid Valor Bruto €6.180.000

estd regulando un Plan Especial que podria afectar a la obtencién de los permisos por parte del operador. De
acuerdo a la Due Diligence Legal, existe un riesgo de nivel bajo para la explotacién en régimen de media
estancia y un riesgo medio en caso de explotaciéon como vivienda turistica.

En nuestra opinién, resulta incierta la definicion de “viviendas de temporada” conforme a la Ley de
Arrendamientos Urbanos y a la normativa sectorial turfstica, por lo que a efectos de la valoracién de estos
inmuebles no se ha considerado el contrato existente y hemos valorado estas propiedades con el uso Costes de Adquisicion € 180.000
caracteristico de los inmuebles (residencial) y aplicando el régimen de explotacion residencial en rentabilidad
tradicional (alquiler de vivienda de larga estancia segun la LAU), que coincide con el destino que desarrollaria
la mayor parte de los inversores en caso de que se produjera una transaccion de los inmuebles.

Para calcular el valor de las viviendas hemos valorado a renta de mercado, asumiendo 1.100€
mensuales/vivienda. Para valorar los locales hemos considerado la renta que pagan actualmente hasta que Valor de Mercado (€/m2) € 3.654
finaliza el contrato y a partir de ese afio hemos asumido renta de mercado. Para estos calculos hemos asumido
un crecimiento de rentas del 2%.

Gastos: hemos tenido en cuenta los gastos de comunidad, el IBI, el seguro, un capex del 1% a partir del 2020
y unos gastos por contingencias del 2%.

Este edificio cuenta con 3 viviendas de renta antigua. Para estas viviendas hemos calculado una indemnizacion Renta de Mercado (€/m 2 /mes) 13
con la que hemos considerado que estas personas podrian abandonar la vivienda. La indemnizacion la
calculamos como la diferencia entre la renta de mercado y la contractual multiplicado por el tiempo de vida
estimado que le queda al inquilino mas un incentivo de un 20% adicional.

Adicionalmente, para estas viviendas hemos calculado un capex de 550€/m? puesto que probablemente las
viviendas no estén en su mejor estado.

Hemos considerado una exit yield de 4% puesto que se trata de una zona muy iquida pero no llega a ser
prime. Renta Neta Afio 2 €224.923
La TIR resultante es de 6,12%.

Capex (reposicionamiento viviendas) -€ 86.933

Valor de Mercado € 6.000.000

Renta de Mercado € 265.200

Renta Neta Afio 1 €113.899

. Rentabilidad Afo 1 1,84%
Ventajas
Zona residencial y turistica con alta demanda. .
Bien situado y conectado al transporte publico. Rentabilidad Afio 2 3,64%
Construccién de buena calidad --> Edificio reformado.
Rentabilidad Afo 3 3,71%
Gastos (excluido capex reforma e indemnizacion) -€ 17.460
. Qastos _no r.(-?percutlbles (excluido capex e -€16.305
Inconvenientes indemnizacion)
La amplia oferta de restauracion de la zona hace que se concentre mucha gente y se convierta en una zona
con bastante ruido. iR 6,12%
El edificio no dispone de garaje propio.
Exit Yield 4,00%
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 Afio 5
Numero de Viviendas 17 17 17 17 17
Numero de Locales 2 2 2 2 2
Crecimiento de Ocupacion 80% 90% 90% 95% 95%
Renta fija anual Viviendas €179.520 € 205.999 €210.119 €226.228 €230.753
Renta fija anual Locales €37.618 € 38.276 € 38.946 €39.628 €40.321
Renta anual total €217.138 € 244.276 € 249.065 € 265.856 €271.074
Gastos de comunidad -€3.652 -€3.716 -€3.781 -€3.847 -€3.914
IBI -€ 6.658 -€ 6.658 -€ 6.658 -€ 6.658 -€ 6.658
Seguro -€2.784 -€2.784 -€2.784 -€2.784 -€2.784
Capex -€ 86.933 -€2.443 -€2.491 -€ 2.659 -€2.711
Otros (contingencias) -€ 4.366 -€ 4.909 -€ 5.005 -€ 5.340 -€ 5.445
Indemnizacion -€ 411.840 €0 €0 €0 €0
CF before Finance €113.899 €224.923 € 229.506 € 245.730 €250.726
Running Yield 1,84% 3,64% 3,71% 3,98% 4,06%

Puntos Clave / Observaciones

Hemos utilizado el método de descuento de flujos de efectivo (DCF) para determinar el valor presente del edificio en cuestién. EI DCF incluye un prondstico de flujos de caja para un plazo de diez afios a partir de la
fecha de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacion proporcionada por Persépolis. Dadas las caracteristicas de este activo, hemos aplicado una TIR del 6,12%. Ademas, hemos basado nuestra opinién de
renta de mercado sobre la evidencia de alquileres comparables en las inmediaciones del edificio analizado. Nuestra opinion sobre el valor de mercado para este edificio es de 6.000.000€, lo que equivale a 3.654
€/m? del total del edificio y valor unitario de residencial de 4.702 €/m?.
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

Descripcion del Edificio
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Fecha de Valoracion 31/12/2018 Afo Construccion 1915
Inmueble Edificio Calatrava Superficie Alguilable (m?) 1.847
Direccién Calle Calatrava, 18 Superficie Residencial alquilable (mz) 1.657
En nombre de Persépolis Investments 1 SOCIMI, S.A. Plazas de Aparcamiento -
Clasificacion General Localizacion Comunicaciones Estado del Edificio Calidades
2-Muy bien Centro ciudad 2-Muy bien 2-Muy bien 2-Muy bien

Ubicacion

El edificio de viviendas turisticas se encuentra ubicado en la calle Calatrava n° 18, en el barrio de Palacio del distrito centro de Madrid.

En las inmediaciones esta la Plaza Mayor, el Palacio Real y el barrio de La Latina. El entorno inmediato es residencial de calidad media, con mucha oferta de servicios comerciales y restauracion en todos los bajos de
los edificios de la zona. Asimismo, esta zona cuenta con diversos puntos de interés turistico en los alrededores.

Se encuentra a corta distancia de las paradas de metro de La Latina y Puerta de Toledo y a 2 km de la estacion de Atocha, que comunica Madrid con las principales ciudades de provincias espafiolas. El aeropuerto
de Madrid Barajas esta a 18 km. La salida de Madrid por la M-30 esta a 4,5km y 13 minutos en coche.

Descripcion

El activo tiene 22 unidades de alojamiento y 2 locales. Las unidades de alojamiento se clasifican como 5 Loft Estandar, 7 Loft Superior y 10 viviendas de 2 habitaciones. Los Loft tienen un tamafio medio de 30 m2 y
55 m2y las viviendas de 2 habitaciones tienen un tamafio medio de 70 m2 y 95 m2. La diferencia entre ambas tipologias de Loft es la presencia de un sof4 cama para dos personas mas y un separador entre la zona
de estar y dormitorio. Todas las unidades cuentan con uno y dos bafios con duchas y una cocina totalmente equipada abierta al apartamento. La decoracién es moderna y funcional y se encuentra en buen estado de
conservacion. Dispone de ascensor.

De estas 22 unidades de alojamiento, 2 son viviendas de renta antigua cuyo contrato de alquiler sigue vigente y 2 estan operadas por Urban Vida en medias estancias.

El edificio, entre medianeras de otros dos edificios residenciales, cuenta con una superficie construida total de 1.846,92 m?2 distribuidos de la siguiente manera: sétano (54,96 m2), planta baja (344,2 m?), primera,
segunda, tercera y cuarta planta (344,2 m2 cada una). Entre sus instalaciones cuenta con 2 patios al aire libre: uno central y otro posterior.

Situacién Urbanistica

Dado que a fecha de valoracion el activo no dispone de licencia municipal de uso turistico y la concesion de dichas licencias se encontraba en suspension, hemos valorado el inmueble bajo uso residencial.
Actualmente, 17 de las 22 viviendas estan inscritas en el registro de turismo tras la presentacién de Declaracion Responsable. El Plan Especial de Hospedaje se encuentra en tramitacion y por lo que ha trascendido en
el documento de aprobacion inicial, para el activo objeto de valoracion no se permite el uso terciario de hospedaje en todo el edificio.

2. Estudio de Mercado

Comparables de Mercado - ALQUILER |
Tipo Direccién Superficie €/mes €/m? Comentarios o
. 4% planta_inferior con ascensor “Bzadaly ne @ Lalating
Oferta Calle Mediodia Grande, 15 35 850 24 y reformado 3
N ascensor, reformado y
Oferta Carrera de San Francisco 45 900 20 amueblado
3% planta_exferior sin
Oferta Calle Calatrava, 6 70 1.100 16 ascensor y amueblado
plania_exterior sin ascensor,
Oferta Calle Irlandeses, 5 50 950 19 reformado y amueblado
P ascensor, reformado y
Oferta Calle Aguila 88 970 11 amueblado
Conclusiones de Mercado >

Hemos buscado en la zona comparables de alquiler con caracteristicas similares a las viviendas del edificio analizado, es decir, reformados y amueblados.
En este edificio, las viviendas se pueden dividir en 3 grupos: viviendas entre 30-45 m?, viviendas entre 50-75 m? y viviendas entre 80 y 100 m?. 2,
El precio medio de alquiler para las viviendas entre 30-45 m?es de 920 €/mes. :
El precio medio de alquiler para las viviendas entre 50-75 m®es de 950 €/mes.

El precio medio de alquiler para las viviendas entre 80- 100 m? es de 970 €/mes.

Hemos establecido una renta mensual media de 1.050€, ponderando las rentas de acuerdo al nimero de unidades del edifico de cada tipologia.

AP

Puerta de Toledo®
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

Comparables de Mercado - VENTA

| Tipo Direccion Superficie Precio Venta €/m? Comentarios
Transaccion  Calle Calatrava, 10 43,68 100.000 2.289 n/a
Transaccion  Calle Calatrava, 6 53,23 181.000 3.400 n/a
Transaccion ~ Calle Calatrava, 13 56 135.000 2.411 n/a
Transaccion  Calle Humilladero, 8 87 280.000 3.218 n/a
Oferta Calle Calatrava, 27 100 375.000 3.375 3% planta interior con ascensor

[
|Conclusiones de Mercado

En la tabla anterior reflejamos comparables que se corresponden con transacciones reales en el mercado y con superficies similares a las viviendas del edificio
analizado y a menos de 300 metros de distancia.
Segun las transacciones llevadas a cabo en la calle Calatrava y sus alrededores, el valor unitario en esta zona esta entre los 2.500 y los 3.500 €/m2.

Ponderando las caracteristicas del inmueble con respecto a los comparables y de acuerdo a las tipologias de las viviendas que conforman el activo, el valor de|
mercado medio de la parte residencial del inmueble se sitia en 4.000 €/m?2

cién Contractual

Hemos valorado este activo como un residencial de larga estancia bajo Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU).
Existe actualmente un contrato entre Persépolis y Urban Vida por el que Persépolis cede la gestion de sus
activos a Urban Vida. A fecha de valoracion existe incertidumbre sobre la explotacién como vivienda turistica
y/o alquiler de temporada (usos permitidos en el contrato de arrendamiento), dado el Ayuntamiento de Madrid
esta regulando un Plan Especial que podria afectar a la obtencién de los permisos por parte del operador. De
acuerdo a la Due Diligence Legal, existe un riesgo de nivel bajo para la explotacién en régimen de media
estancia y un riesgo medio en caso de explotaciéon como vivienda turistica.

En nuestra opinion, resulta incierta la definicién de “viviendas de temporada” conforme a la Ley de
Arrendamientos Urbanos y a la normativa sectorial turistica, por lo que a efectos de la valoracién de estos
inmuebles no se ha considerado el contrato existente y hemos valorado estas propiedades con el uso
caracteristico de los inmuebles (residencial) y aplicando el régimen de explotacion residencial en rentabilidad
tradicional (alquiler de vivienda de larga estancia segln la LAU), que coincide con el destino que desarrollaria
la mayor parte de los inversores en caso de que se produjera una transaccién de los inmuebles.

Para calcular el valor de las viviendas hemos valorado a renta de mercado, asumiendo 1.050€
mensuales/vivienda. Para valorar los locales hemos considerado la renta que pagan actualmente hasta que
finaliza el contrato y a partir de ese afio hemos asumido renta de mercado. Para estos célculos hemos asumido
un crecimiento de rentas del 2%.

Gastos: hemos tenido en cuenta los gastos de comunidad, el IBI, el seguro, un capex del 1% a partir del 2020
y unos gastos por contingencias del 2%.

Este edificio cuenta con 2 viviendas de renta antigua. Para estas viviendas hemos calculado una indemnizacién
con la que hemos considerado que estas personas podrian abandonar la vivienda. La indemnizacion la
calculamos como la diferencia entre la renta de mercado y la contractual multiplicado por el tiempo de vida
estimado que le queda al inquilino mas un incentivo de un 20% adicional.

Adicionalmente, para estas viviendas hemos calculado un capex de 550€/m? puesto que probablemente las
viviendas no estén en su mejor estado.

Hemos considerado una exit yield de 4% puesto que se trata de una zona muy iquida pero no llega a ser
prime.

La TIR resultante es de 6,11%.

Ventajas

Zona residencial y turistica con alta demanda.
Bien situado y conectado al transporte publico.
Construccion de buena calidad --> Edificio reformado.

Inconvenientes

La amplia oferta de restauracion de la zona hace que se concentre mucha gente y se convierta en una zona
con bastante ruido.
El edificio no dispone de garaje propio.
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Resumen de Valoraci

Metodologia

Valor Bruto

Capex (reposicionamiento viviendas)

Costes de Adquisicion
Valor de Mercado

Valor de Mercado (€/m?)
Renta de Mercado

Renta de Mercado (€/m 2 /mes)

Renta Neta Afio 1

Renta Neta Afio 2

Rentabilidad Afio 1
Rentabilidad Afio 2
Rentabilidad Afio 3

Gastos (excluido capex reforma e indemnizacién)

Gastos no repercutibles (excluido capex e
indemnizacion)

TIR

Exit Yield

T

i, @ Lalatina

DCF

€ 6.798.000

-€ 80.465

€198.000

€ 6.600.000

€3.573

€ 288.600

13

€ 135.081

€245.123

1,99%
3,61%
3,68%
-€ 18.852
-€15.814
6,11%

4,00%



VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 Afio 5
Numero de Viviendas 22 22 22 22 22
Numero de Locales 2 2 2 2 2
Crecimiento de ocupacion 80% 90% 90% 95% 95%
Renta fija anual Viviendas €221.760 € 254.470 € 259.559 €279.459 € 285.048
Renta fija anual Locales €9.600 €9.768 €9.939 €10.113 €10.290
Renta anual total € 231.360 € 264.238 € 269.498 €289.571 € 295.338
Gastos de comunidad -€3.038 -€3.091 -€3.145 -€3.200 -€ 3.256
IBI -€ 9.150 -€ 9.150 -€ 9.150 -€ 9.150 -€9.150
Seguro -€ 1.976 -€ 1.976 -€ 1.976 -€ 1.976 -€1.976
Capex -€ 80.465 -€2.642 -€2.695 -€2.896 -€2.953
Otros (contingencias) -€ 4.688 -€ 5.347 -€ 5.453 -€ 5.855 -€5.972
Indemnizacion -€ 233.280 €0 €0 €0 €0
CF before Finance € 135.081 €245.123 € 250.224 € 269.694 € 275.286
Running Yield 1,99% 3,61% 3,68% 3,97% 4,05%

Puntos Clave / Observaciones

Hemos utilizado el método de descuento de flujos de efectivo (DCF) para determinar el valor presente del edificio en cuestién. EI DCF incluye un prondstico de flujos de caja para un plazo de diez afios a partir de la
fecha de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacion proporcionada por Persépolis. Dadas las caracteristicas de este activo, hemos aplicado una TIR del 6,11%. Ademas, hemos basado nuestra opinién de
renta de mercado sobre la evidencia de alquileres comparables en las inmediaciones del edificio analizado. Nuestra opinion sobre el valor de mercado para este edificio es de 6.600.000€, lo que equivale a 3.573

€/m? del total del edificio y valor unitario de residencial de 3.983 €/m?.
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VALORACION DE INMUEBLE
Ref. CBRE
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Fecha de Valoracion 31/12/2018 Afo Construccion 2018
Inmueble Edificio Ribera de Curtidores Superficie Alguilable (m?) 538
Direccion Calle Ribera de Curtidores, 25 Superficie Residencial alquilable (m?) 444
En nombre de Persépolis Investments 1 SOCIMI, S.A. Plazas de Aparcamiento -
Clasificacién General Localizacién Comunicaciones Estado del Edificio Calidades
2-Muy bien Centro ciudad 2-Muy bien 2-Muy bien 2-Muy bien
Ubicacién

El edificio de viviendas turisticas se encuentra ubicado en la calle Ribera de Curtidores n® 25, en el barrio de Embajadores del distrito centro de Madrid.

En las inmediaciones esta la Plaza Mayor, el Palacio Real y el barrio de La Latina. El entorno inmediato es residencial de calidad media, con mucha oferta de servicios comerciales y restauracién en todos los bajos de
los edificios de la zona. Asimismo, esta zona cuenta con diversos puntos de interés turistico en los alrededores.

Se encuentra a corta distancia de las paradas de metro de La Latina y Puerta de Toledo y a 2 km de la estacién de Atocha, que comunica Madrid con las principales ciudades de provincias espafiolas. El aeropuerto
de Madrid Barajas esta a 18 km.

La salida de Madrid por la M-30 esta a 4,5km y 13 minutos en coche.

Descripcion

El activo tiene 8 unidades de alojamiento y 1 local. Las unidades de alojamiento se clasifican como 5 Loft Superior y 3 viviendas de 1 habitacion. Estas tienen un tamafio medio de 35 m2 y 40 m2. Todas las unidades
cuentan con un bafio con ducha y una cocina totalmente equipada abierta al apartamento. La decoracién es moderna y funcional y se encuentra en buen estado de conservacién. Dispone de ascensor.

El edificio, entre medianeras de otros dos edificios residenciales, es obra nueva y cuenta con una superficie construida total de 572,66 m2 distribuidos de la siguiente manera: sétano (72,92 m2), planta baja (94,84
m2), primera, segunda, tercera y cuarta planta (120,54 m? cada una).

Situacién Urbanistica

Dado que a fecha de valoracion el activo no dispone de licencia municipal de uso turistico y la concesion de dichas licencias se encontraba en suspension, hemos valorado el inmueble bajo uso residencial.
Actualmente, las 8 viviendas estan inscritas en el registro de turismo tras la presentacion de Declaracion Responsable.

El Plan Especial de Hospedaje se encuentra en tramitacién y por lo que ha trascendido en el documento de aprobacion inicial, para el activo objeto de valoracién se permitira el uso terciario de hospedaje en todo el
edificio como uso alternativo.

2. Estudio de Merca

Tipo Direccion Superficie €/mes €/m? Comentarios 5 T, el f
L e R Cale 4
Oferta Calle Miral el Sol, 20 38 800 21 3% planta exterior sin &
ascensor
Oferta Calle Rodas 40 745 19 Bajo exterior sin ascensor y .
amueblado
37 planta exterior sin
Oferta Calle Huerta del Bayo 45 900 20 ascensor, reformado y 5
amueblado pe
Oferta Calle Ribera de Curtidores 75 1.150 15 3% planta_exterior con ©
ascensor Fuerlade Toledo®

Hemos buscado en la zona comparables de alquiler con caracteristicas similares a las viviendas del edificio analizado, es decir, reformados y amueblados.
En este edificio, las viviendas cuentan con una superficie entre 30-40 m? El precio medio de alquiler para estas viviendas es de 850 €/mes.

Hemos establecido una renta mensual de 900€ puesto que varios de los comparables no disponen de ascensor, sin embargo el activo objeto de valoracion este
reformado recientemente y cuanta con ascensor.
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

Comparables de Mercado - VENTA
Tipo Direccion Superficie Precio Venta €/m? Comentarios 7
Transaccion  Calle General Vara de Rey, 8 37 164.000 4.413 n/a )| 9 2
Transaccion  Calle Santiago el Verde, 15 35 145.000 4.143 n/a < 5
Transaccion  Calle Mira el Sol, 10 39 144.000 3.692 n/a o B
Transaccion  Calle Abades, 20 40 165.000 4.125 n/a % g £
Conclusiones de Mercado [ % 3 e

En la tabla anterior reflejamos comparables que se corresponden con transacciones reales en el mercado y que disponen de superficies similares a las viviendas de
edificio analizado y localizadas a menos de 300 metros de distancia. ;
Segun las transacciones llevadas a cabo en la calle Ribera de Curtidores y sus alrededores, el valor unitario en esta zona se sitGa entre los 4.000 y los 4.600 €/m?2. 53 Qo

© Puerta de Toledo

Cal
%

Uit

3. 6n Contractual Resumen de Valoraci

Hemos valorado este activo como un residencial de larga estancia bajo Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU).

Existe actualmente un contrato entre Persépolis y Urban Vida por el que Persépolis cede la gestion de sus Metodologia DCF
activos a Urban Vida. A fecha de valoracion existe incertidumbre sobre la explotacién como vivienda turistica

y/o alquiler de temporada (usos permitidos en el contrato de arrendamiento), dado el Ayuntamiento de Madrid Valor Bruto £ 2.369.000

esta regulando un Plan Especial que podria afectar a la obtencién de los permisos por parte del operador. De

acuerdo a la Due Diligence Legal, existe un riesgo de nivel bajo para la explotaciéon en régimen de media

estancia y un riesgo medio en caso de explotacion como vivienda turistica. Capex (reposicionamiento viviendas) -€842
En nuestra opinion, resulta incierta la definicion de “viviendas de temporada” conforme a la Ley de

Arrendamientos Urbanos y a la normativa sectorial turfstica, por lo que a efectos de la valoracién de estos

inmuebles no se ha considerado el contrato existente y hemos valorado estas propiedades con el uso Costes de Adquisicion €69.000
caracteristico de los inmuebles (residencial) y aplicando el régimen de explotacion residencial en rentabilidad
tradicional (alquiler de vivienda de larga estancia segun la LAU), que coincide con el destino que desarrollaria
la mayor parte de los inversores en caso de que se produjera una transaccién de los inmuebles.

Para calcular el valor de las viviendas hemos valorado a renta de mercado, asumiendo 900€
mensuales/vivienda. Para valorar los locales hemos considerado la renta que pagan actualmente hasta que Valor de Mercado (€/m?) £4.275
finaliza el contrato y a partir de ese afio hemos asumido renta de mercado. Para estos calculos hemos asumido

un crecimiento de rentas del 2%.

Valor de Mercado € 2.300.000

Gastos: hemos tenido en cuenta los gastos de comunidad, el IBI, el seguro, un capex del 1% y unos gastos por Renta de Mercado €97.560
contingencias del 2%.
Hemos considerado una exit yield de 4% puesto que se trata de una zona muy iquida pero no llega a ser )
prime. Renta de Mercado (€/m “/mes) 15
La TIR resultante es de 6,18%.
Renta Neta Afio 1 €78.756
. Renta Neta Afio 2 €84.638
Ventajas
Zona residencial y turistica con alta demanda. . . )
Bien situado y conectado al transporte publico. Rentabilidad Afio 1 3.32%
Construccion de buena calidad --> Obra nueva.
Rentabilidad Afo 2 3,57%
Rentabilidad Afio 3 3,65%
X Gastos (excluido capex reforma e indemnizacion) -€7.519
Inconvenientes
La amplia oferta de restauracion de la zona hace que se concentre mucha gente y se convierta en una zona Gastos no repercutibles (excluido capex e
con bastante ruido. indemnizacion) € 4.641
El edificio no dispone de garaje propio.
TIR 6,18%
Exit Yield 4,00%
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VALORACION DE INMUEBLE
Ref. CBRE

Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 Afio 5
Numero de Viviendas 8 8 8 8 8
Numero de Locales 1 1 1 1 1
Crecimiento de ocupacion 85% 90% 90% 95% 95%
Renta fija anual Viviendas €73.440 €79.315 €80.902 €87.104 € 88.846
Renta fija anual Locales €10.800 €10.989 €11.181 €11.377 €11.576
Renta anual total € 84.240 € 90.304 €92.083 €98.481 €100.422
Gastos de comunidad -€2.878 -€2.928 -€2.980 -€3.032 -€ 3.085
IBI -€ 1.308 -€ 1.308 -€ 1.308 -€ 1.308 -€1.308
Seguro -€ 1.591 -€ 1.591 -€ 1.591 -€ 1.591 -€1.591
Capex -€ 842 -€903 -€921 -€ 985 -€1.004
Otros (contingencias) -€1.742 -€ 1.865 -€1.901 -€ 2.030 -€2.070
CF before Finance € 78.756 € 84.638 € 86.362 € 92.567 € 94.449
Running Yield 3,32% 3,57% 3,65% 3,91% 3,99%

Puntos Clave / Observaciones

Hemos utilizado el método de descuento de flujos de efectivo (DCF) para determinar el valor presente del edificio en cuestién. EI DCF incluye un prondstico de flujos de caja para un plazo de diez afios a partir de la
fecha de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacion proporcionada por Persépolis. Dadas las caracteristicas de este activo, hemos aplicado una TIR del 6,18%. Ademas, hemos basado nuestra opinién de
renta de mercado sobre la evidencia de alquileres comparables en las inmediaciones del edificio analizado. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para este edificio es de 2.300.000€, lo que equivale a 4.275
€/m? del total del edificio y valor unitario de residencial de 4.770 €/m?.
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE
scripcion del Edificio
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Fecha de Valoracion 31/12/2018 Afo Construccion 1960
Inmueble Edificio Vizcaya Superficie Alguilable (m?) 4.413
Direccién Calle Vizcaya, 12 Superficie sobre rasante Alquilable (mz) 3.209
En nombre de Persépolis Investments 1 SOCIMI, S.A. Plazas de Aparcamiento 13 para coches
Clasificacion General Localizacion Comunicaciones Estado del Edificio Calidades
2-Muy bien Centro ciudad 2-Muy bien 2-Muy bien 2-Muy bien

Ubicacién

El edificio de oficinas se encuentra ubicado en la calle Vizcaya n° 12, en el barrio de Palos de Moguer del distrito de Arganzuela de Madrid.

En las inmediaciones esta el museo Reina Sofia, el museo del Prado y el Retiro y varios puntos mas de interés turistico en los alrededores. El entorno inmediato es residencial de calidad media, con alguna oferta de
oficinas y mucha oferta de servicios comerciales y restauracion en todos los bajos de los edificios de la zona.

Se encuentra a corta distancia de la parada de metro de Palos de la Frontera y a 800 metros de la estacion de Atocha, que comunica Madrid con las principales ciudades de provincias espafiolas. El aeropuerto de
Madrid Barajas esta a 18 km.

La salida de Madrid por la M-30 est& a 15 minutos en coche.

Descripcion
El edificio cuenta con una superficie construida aproximada de 4.413 m2 distribuidos en siete plantas sobre rasante: planta baja (596 m2), primera, segunda, tercera, cuarta y quinta planta (436 m2 cada una), sexta
planta (363 m2) y torre6n (70 m2) y adicionalmente, dos plantas bajo rasante: el sétano 1 destinado a aparcamiento, con un total de 15 plazas, de las cuales un par estan habilitadas para motos y con una superficie

de 594 m?y el s6tano 2 destinado a instalaciones y con una superficie de 610 m?.

Situacién Urbanistica
El uso actual del activo es terciario- oficinas, disponiendo licencia para ello, asi como para el uso de 15 plazas de garaje en el sétano 1.
De acuerdo a la normativa urbanistica, es posible la implantacion del uso terciario hospedaje en todo el edificio como uso autorizable con Plan Especial de Control de Usos.

2. Estudio de Mercado

Tipo Direccién Superficie €/afio €/m?/mes Comentarios N
Transacciones ~C/ Fray Luis de Ledn, 11 3.449 496.656,00 12,00 n/a
Transacciones  Calle del Doctor Esquerdo, 136 2.496 404.352,00 13,50 n/a Uit ptuns ek S
Oferta Calle Canarias, 49 2.000 240.000,00 10,00 n/a B0 el 9
En la tabla precedente hemos reflejado comparables de renta en edificios ubicados en la zona donde se localiza el inmueble objeto de valoracion. En esta zona lag ' 4 SR r e SelFie
rentas se sitGan entre 10- 15 €/m?/mes, situdndose en el rango bajo los inmuebles més secundarios y en el rango alto los edificios de oficinas ubicados en area’ "
més consolidadas como la zona de Méndez Alvaro, que por la alta demanda registrada en los Gltimos meses ha llegado a cerrar rentas superiores a los 15 04 9 4
€/m2/mes. HOCHA |
Los activos mas semejantes al activo a valorar son los ubicados en la calle Fray Luis de Ledn y Calle Canarias. El inmueble ubicado en Doctor Esquerdo se localize
en una zona mas consolidada y dispone de mejores caracteristicas constructivas. () AN
Teniendo en cuenta el estudio de mercado realizado, concluimos que la renta de mercado del edificio a valorar se sitGa en 10 €/m2/mes. done
Tipo Direccién Superficie Precio Venta €/m? Comentarios 0 RETI|
Transaccién  Calle Juan de Mariana 3.627 7.250.000 1.999 n/a
Transaccion ~ Paseo de la Virgen del Puerto, 55 27.580 43.000.000 1.559 n/a JRES"* 4
Transaccion ~ Calle General Lacy, 23 6.280 21.500.000 3.424 n/a =]
Transaccion ~ Calle Ombu, 4-16 10.900 18.000.000 1.651 n/a i, o :
PACIFICO
En el mercado de inversion, al igual que en el de ocupacion, se diferencian claramente los activos de tipo A y ubicados en zonas consolidadas como Méndez OOC HA -
Alvaro, donde los valores se sitGan entre los 3.500- 5.000€/m2, y los activos en zonas méas secundarias y con tipologia semi- industrial o que no incorporan las | He
calidades demandadas actualmente, situdndose estos precios entre los 1.500- 2.500 €/m?2. A °
Como evidencia de lo comentado, incorporamos en la tabla- resumen del estudio de mercado de venta las principales transacciones de la zona, entre las que hay DELICIAS 9
que destacar la operacion de General Lacy, dado que es un activo singular y poco comparable con el edificio objeto de anélisis. 3 ’
L LASCHORERA -
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

A efectos de valoracion hemos aplicado la metodologia de Descuento de Flujos de Caja, considerando el
contrato existente entre Persépolis y Spotahome con una vigencia inicial de cinco afios desde la entrega del
inmueble, que se llevo a cabo el dia 1 de junio de 2017, y de los cuales tres seran de obligado cumplimiento
para ambas partes. La renta convenida ascendera a 38.160€ mensuales. No obstante lo anterior, durante los
dos primeros afios de vigencia del contrato, se acuerda bonificar la renta de la siguiente forma:

- Del 1 de junio de 2017 al 31 de mayo de 2018 se establece una renta mensual de 30.528€.

- Del 1 de junio de 2018 al 31 de mayo de 2019 se establece una renta mensual de 32.436€.

De acuerdo a lo estipulado en el contrato, Spotahome paga el IBI y todos los gastos del edifcio (gastos de
comunidad, recogida de basuras, licencias propias de la actividad a la que se detina, etc.), por lo que en el
DCF hemos incorporado dichos gastos como repercutibles al inquilino, nicamente considerando un gasto
para la propiedad en concepto de "contingencias".

Una vez finalizado el contrato actual, estimamos un periodo de comercializacién de las oficinas y su nueva
puesta en alquiler a renta de mercado, descontando los costes necesarios para dicho alquiler (honorarios de
agentes).

Hemos considerado una exit yield de 5%, dada la ubicacién del activo y la potencial demanda de la que puede
beneficiarse por el alto grado de consolidacién de los edificios de oficinas de Méndez Alvaro. La TIR asumida
es de 6,5%.

Adicionalmente y como doble check de la valoracién, hemos comparado el resultado por DCF con la
capitalizacion de la renta actual y los comparables de inversion de la zona.

Ventajas

Bien situado y conectado al transporte publico.
Préximo a la zona de Mendez Alvaro, con gran demanda de oficinas.
Inmueble arrendado a un tnico inquilino hasta 2022.

Inconvenientes

Zona residencial, con escasa presencia de edificios de oficinas.
Edificio de calidad media, por lo que no compite con edificios de oficinas actuales (tipo A).
Escaso ratio de plazas de aparcamiento por superficie del inmueble.

Resumen de Valoraci

Metodologia
Valor Bruto
Capex
Costes de Adquisicion
Valor de Mercado
Valor de Mercado (€/m?)

Renta de Mercado

Renta de Mercado (€/m 2 /mes)
Renta Neta Afio 1
Renta Neta Afio 2
Rentabilidad Afio 1
Rentabilidad Afio 2
Rentabilidad Afio 3

Gastos (excluido capex reforma e indemnizacién)

Gastos no repercutibles (excluido capex e
indemnizacion)

TIR

Exit Yield

DCF

€9.292.442

€0

€292.442

€ 9.000.000

€2.039

€ 457.920

8,65

€427.126

€ 459.325

4,60%

4,95%

5,00%

€196.183

€191.868

6,50%

5,00%

Resumen Cashflow

Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afo 5
Ingresos totales de alquiler €431.441 € 463.965 € 471.666 € 480.156 € 488.847
Contingencias -€ 4.314 -€ 4.640 -€4.717 -€ 4.802 -€ 4.888
1BI -€ 54.492 -€55.212 -€ 56.128 -€57.139 -€58.173
Gastos de comunidad -€ 137.376 -€ 139.189 -€ 141.500 -€ 144.047 -€ 146.654
Capex €0 €0 €0 €0 €0
Gastos repercutibles a inquilino €191.868 €194.401 €197.628 €201.186 €204.827
CF before Finance €427.126 € 459.325 € 466.950 € 451.166 € 483.959
Running Yield 4,60% 4,95% 5,00% 4,90% 5,20%

Puntos Clave / Observaciones

Hemos utilizado el método de descuento de flujos de efectivo (DCF) para determinar el valor presente del edificio en cuestion. EI DCF incluye un pronéstico de flujos de caja para un plazo de diez afios a partir de la
fecha de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacién proporcionada por Persépolis y chequeada segln contrato de arrendamiento aportado. Dadas las caracteristicas de este activo, hemos aplicado una TIR
del 6,5%. Ademés, hemos basado nuestra opinién de renta sobre la evidencia de alquileres comparables en las inmediaciones del edificio analizado. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para este edificio es

de 9.000.000€.
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VALORACION DE INMUEBLE
Ref. CBRE
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Fecha de Valoracion 31/12/2018 Afio Construccion 1925
Inmueble Edificio Rafael de Riego Superficie Alguilable (m?) 1.886
Direccion Calle Rafael de Riego, 24 Superficie Residencial alquilable (m?) 1.886

En nombre de Persépolis Investments 1 SOCIMI, S.A. Plazas de Aparcamiento

Clasificacion General Localizacion Comunicaciones Estado del Edificio Calidades
2-Muy bien Centro ciudad 2-Muy bien 2-Muy bien 2-Muy bien
Ubicacién

El edificio de viviendas turisticas se encuentra ubicado en la calle Rafael de Riego n® 24, en el barrio de Palos de Moguer del distrito de Arganzuela de Madrid.
En las inmediaciones esta el museo Reina Sofia, el museo del Prado y el Retiro. El entorno inmediato es residencial de calidad media, con alguna oferta de oficinas y mucha oferta de servicios comerciales y

restauracion en todos los bajos de los edificios de la zona. Asimismo, esta zona cuenta con diversos puntos de interés turistico en los alrededores.
Se encuentra a corta distancia de la parada de metro de Palos de la Frontera y a 800 metros de la estacion de Atocha, que comunica Madrid con las principales ciudades de provincias espafiolas. El aeropuerto de

Madrid Barajas esta a 18 km.
La salida de Madrid por la M-30 est& a 15 minutos en coche.

Descripcion
El activo tiene 25 unidades de alojamiento. Estas se clasifican en 15 viviendas de 1 habitacion, 5 viviendas de 2 habitaciones y 5 estudios. Las viviendas tienen un tamafio medio de 45 m? y 65 m2.

Actualmente, el edificio esta en obras y las viviendas se estan reformando de 5 en 5.
El edificio cuenta con una superficie construida total de 1.886 mz2 distribuidos de la siguiente manera: sétano (188 m2), planta baja, primera, segunda, tercera y cuarta planta (320 m2 cada una).

Situacién Urbanistica
Dado que a fecha de valoracion el activo no dispone de licencia municipal de uso turistico y la concesion de dichas licencias se encontraba en suspensién, hemos valorado el inmueble bajo uso residencial.

Actualmente, las 25 viviendas estan inscritas en el registro de turismo tras la presentacion de Declaracién Responsable.
El Plan Especial de Hospedaje se encuentra en tramitacién y por lo que ha trascendido en el documento de aprobacion inicial, para el activo objeto de valoracién se permitira el uso terciario de hospedaje en todo el

edificio como uso autorizable con Plan Especial de control de usos.

Estudio de Mercado

€/m? Comentarios

Tipo Direccion Superficie €/mes
4% planfa exterior con @ Estacion del Arte
Oferta Pasaje Tortosa, 3 40 800 20 ascensor, reformado y
amueblado
Oferta Calle del General Lacy 41 750 18 Bajo interior sin ascensor, 0 s
reformado y amueblado o’ a8
Exterior con ascensor y ™ R © e adid”
Oferta Calle Pedro Unanue 50 750 15 amueblado 9 Atocha Cercanias
Ofeta  Calle Tortosa, 10 62 1.050 17 2 planta exterior con
ascensor y reformado 8 9
Sl de Vi,
4

Hemos buscado en la zona comparables de alquiler con caracteristicas similares a las viviendas del edificio analizado, es decir, reformados y amueblados.

[
hs

Palos de la Frontera
&

%

En este edificio, las viviendas se pueden dividir en 2 grupos: viviendas entre 35-45 mzy viviendas entre 45-65 m>.
El precio medio de alquiler para las viviendas entre 35-45 mPes de 770 €/mes.

El precio medio de alquiler para las viviendas entre 45-65 m?es de 900 €/mes.

Hemos establecido una renta mensual de 880€.
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

Comparables de Mercado - VENTA

Tipo Direccion Superficie Precio Venta €/m? Comentarios S A
Transaccion  Santa Maria de la Cabeza, 17 39,43 74.054 1.878 n/a
Transaccion Delicias, 23 41,21 85.000 2.063 n/a {
Transaccion _ Calle Rafael de Riego, 31 68,34 162.000 2.371 n/a | XN 20
Transaccion  Calle Murcia, 17 60 141.165 2.353 n/a i) 9
Conclusiones de Mercado Y. g
Hemos destacado comparables de venta con superficies similares a las viviendas del edificio analizado y a menos de 300 metros de distancia. |
SegUn las transacciones llevadas a cabo en la calle Rafael del Riego y sus alrededores, el €/m2 en esta zona esta entre los 2.000 y los 2.400 para inmuebles con
necesidad de reforma. E Palos de la Frontera
Utilizando el método de valoracién del descuento de flujos de caja (DCF), el valor unitario de residencial es de 2.650 €/m?2. = B 9 g

3. Situacion Contractual

Resumen de Valoraci

Hemos valorado este activo como un residencial de larga estancia bajo Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU).
A fecha de valoracion existe incertidumbre sobre la explotacién como vivienda turistica y/o alquiler de
temporada (usos permitidos en el contrato de arrendamiento), dado el Ayuntamiento de Madrid esté regulando
un Plan Especial que podria afectar a la obtencion de los permisos por parte del operador. De acuerdo a la
Due Diligence Legal, existe un riesgo de nivel bajo para la explotacion en régimen de media estancia y un
riesgo medio en caso de explotacién como vivienda turistica.

En nuestra opinién, resulta incierta la definicion de “viviendas de temporada” conforme a la Ley de
Arrendamientos Urbanos y a la normativa sectorial turfstica, por lo que a efectos de la valoracién de estos
inmuebles hemos valorado estas propiedades con el uso caracteristico de los inmuebles (residencial) y
aplicando el régimen de explotacion residencial en rentabilidad tradicional (alquiler de vivienda de larga
estancia segun la Ley de Arrendamientos Urbanos), que coincide con el destino que desarrollaria la mayor
parte de los inversores en caso de que se produjera una transaccion de los inmuebles.

Para calcular el valor de las viviendas hemos valorado a renta de mercado, asumiendo 880€
mensuales/vivienda. Para estos calculos hemos asumido un crecimiento de rentas del 2%.

Gastos: hemos tenido en cuenta los gastos de comunidad, el IBI, el seguro, un capex del 1% a partir del 2020
y unos gastos por contingencias del 2%.

Para el primer afio (2019) hemos considerado una inversion de capex de 1.124.448€. Reformar 5 viviendas
cuesta 224.890€ y el total de viviendas en el edificio es de 25.

Hemos considerado una exit yield de 4% puesto que se trata de una zona muy iquida pero no llega a ser
prime.La TIR resultante es de 6,61%.

Ventajas

Zona residencial y turistica con alta demanda.
Bien situado y conectado al transporte publico.
Construccion de buena calidad --> Edificio reformado.

Inconvenientes

La amplia oferta de restauracion de la zona hace que se concentre mucha gente y se convierta en una zona
con bastante ruido.
El edificio no dispone de garaje propio.
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Metodologia
Valor Bruto
Capex (reposicionamiento viviendas)
Costes de Adquisicion
Valor de Mercado
Valor de Mercado (€/m 2)
Renta de Mercado

Renta de Mercado (€/m 2 /mes)

Renta Neta Afio 1

Renta Neta Afio 2

Rentabilidad Afio 1
Rentabilidad Afo 2
Rentabilidad Afio 3

Gastos (excluido capex reforma e indemnizacién)

Gastos no repercutibles (excluido capex e
indemnizacién)

TIR

Exit Yield

DCF

€ 5.150.000

-€1.124.448

€ 150.000

€ 5.000.000

€2.651

€ 264.000

11,7

-€ 939.758

€198.961

-18,25%

3,86%

4,46%

-€ 25.783

-€13.970

6,61%

4,00%



VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE
ool |
Afo 1 Afo 2 Afo 3 Ao 4 Afo 5

Numero de Viviendas 25 25 25 25 25
Crecimiento de ocupacién 75% 80% 90% 95% 95%
Renta anual total € 198.660 € 215.424 € 247.199 € 266.151 €271.474
Gastos de comunidad -€11.813 -€12.020 -€12.230 -€12.445 -€12.662
IBI -€7.954 -€7.954 -€7.954 -€7.954 -€7.954
Seguro -€ 1.806 -€ 1.806 -€ 1.806 -€ 1.806 -€ 1.806
Capex -€1.124.448 -€2.154 -€2.472 -€2.662 -€2.715
Otros (contingencias) -€ 4.209 -€ 4,549 -€ 5.189 -€5.572 -€5.683
CF before Finance -€ 939.758 €198.961 €229.778 € 248.157 € 253.316
Running Yield -18,25% 3,86% 4,46% 4,82% 4,92%

Puntos Clave / Observaciones

Hemos utilizado el método de descuento de flujos de efectivo (DCF) para determinar el valor presente del edificio en cuestién. EI DCF incluye un prondstico de flujos de caja para un plazo de diez afios a partir de la
fecha de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacion proporcionada por Persépolis. Dadas las caracteristicas de este activo, hemos aplicado una TIR del 6,61%. Ademas, hemos basado nuestra opinién de
renta de mercado sobre la evidencia de alquileres comparables en las inmediaciones del edificio analizado. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para este edificio es de 5.000.000€ lo que equivale a un valor

unitario de 2.650 €/m” de residencial.
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VALORACION DE INMUEBLE
Ref. CBRE

scripcion del Edificio

V Puerta de tivira
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Fecha de Valoracion 31/12/2018 Afio Apertura 2019
Inmueble Urban Vida Granada Gran Via 43 Superficie total construida (m2) 1955,77
Direccién Calle Gran Via de Colén, 43 NUmero de apartamentos 27
En nombre de Persépolis Investments 1 SOCIMI, S.A. Plazas de Aparcamiento 0
Clasificacion General Localizacion Comunicaciones Estado del Edificio Calidades
1-Excelente Centro ciudad 1-Excelente 1-Excelente 1-Excelente
Ubicacion

Situado en la Gran Via de Colén n° 43 de Granada, el activo cuenta con una ubicacion privilegiada al estar situado en una de las principales arterias del centro de la ciudad y con gran visibilidad.

Se encuentra en pleno distrito comercial de la ciudad, con gran oferta de tiendas y restauracion en los alrededores, sobre todo en la zona cercana a la Plaza de Isabel la Catélica. Otros puntos turisticos incluyen la
Catedral de Granada a 500m y la Alhambra a 1,5km.

La accesibilidad es buena, contando con numerosas paradas de transporte publico que facilitan el transporte por la ciudad. La estacion de tren de la ciudad se encuentra a 1,3 km. El acceso con vehiculo privado al
inmueble es coémodo desde la A-44. El aeropuerto de Granada esta a 35 minutos en coche, aunque las conexiones de este aeropuerto son limitadas.

Descripcion

El proyecto se emplaza en un edificio protegido construido en 1909. La fachada principal del edificio da a la Gran Via y la trasera a la calle Los Santos.

La superficie total construida es de 1.955,77 m2 y se distribuyen de la siguiente manera: semisétano, planta baja, primera, segunda y tercera planta (337,42 m2 cada una) y una cuarta planta con 268,66 m2. Los 27
apartamentos se clasifican en Loft Estandar (4 unidades), Loft Superior (1 unidad) y Apartamentos de 1 dormitorio (22 unidades).

Los apartamentos tienen un tamafio medio que oscila entre los 40 y 50 m2. Los renders del proyecto muestran el estilo contemporaneo con decoracién minimalista que tendran todos los apartamentos.

Situacién Urbanistica
En septiembre de 2018 se concedi6 la Licencia Urbanistica de Obra Mayor para la rehabilitacion del edificio. En la actualidad, contintia en obras y se espera que esté operativo en mayo-junio del presente afio, con
la licencia de apartamentos turisticos ya aprobada.

2. Estudio de Mercado

Tipo Direccion Nombre Superficie N° Uds. Precio €/m Comentarios
Adquirido para
Edificio Reyes Catdlicos, 51 - 2016 75 6.000.000 2.976 reconversion de hotel
de 4-5* y 75 hab.

Adquirido por Hotusa,

Hotel Gran Via de Colén, 20 Fontecruz Granada N.D. 39 - -
hotel 5

Hospes Palacio de los Adquirido por Gaw

Hotel Solarillo de Gracia, 1 .D. .
ote Patos Capital y Omega

La tabla recoge los principales edificios y hoteles en funcionamiento vendidos en Granada en los Ultimos afios a los que hemos tenido acceso. Nos hemos basado en edificios turisticos, incluyendo hoteles, por el uso
actual del edificio. Unicamente existe informacion oficial respecto al edificio ubicado en Reyes Cat6licos 51, cuyo metro cuadrado alcanzé los 2.976€, aunque en otras transacciones la repercusion se confirma
alrededor de 2.000-2.500€/m2.

Ademaés, y de cara a la estimacion de la cuenta de explotacion, hemos realizado un estudio del mercado de apartamentos turisticos en Granada. En 2018, la cifra media de ocupacion fue del 40,2% en la ciudad,
mostrando un ligero incremento del 3,8% con respecto a 2017 y situdndose por debajo de la cifra equivalente para el producto hotelero (59,3%). Con el fin de obtener una tarifa media se ha realizado un estudio de
rack rates o tarifas pUblicas de los establecimientos competidores, ya que no existe informacion oficial de tarifas de apartamentos turisticos en Granada. El resultado es un rango de 90€ y 100€ para apartamentos
similares en la zona.
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

Comparables de Mercado - VENTA DE VIVIENDAS
Tipo Direccion Superficie Precio Venta €/m? Comentarios Zespel
Transaccion  Calle Honda San Andrés, 12 47,3 110.000 2.326 Vendida en 2018 =@ S
Transaccion Calle Elvira, 136 54,5 112.500 2.064 Vendida en 2017 oy !
Transaccion  Gran Via de Colén, 46 55,6 128.000 2.302 Vendida en 2018 Parickiia deSantAnd s 5

Conclusiones de Mercado

Hemos obtenido a través del registro un listado de transacciones de unidades residenciales con superficies similares a los apartamentos del activo analizado,
vendidas entre 2017 y 2018, y situadas a menos de 300 metros del activo objeto de valoracién. Los comparables muestran un rango de precios que oscila entre los

2.000 y 2.300 €/m2. Esto esta alineado con el precio de 2.147 €/m? obtenido en nuestra valoracion.

Las ofertas de pisos en alquiler en la zona con superficies entre 40 y 60 m? oscilan entre los 600 y 750€/mes. Estos precios son ligeramente inferiores a la renta de
mercado adoptada en nuestra valoracion (830 €/mes por unidad), lo cual parece razonable considerando el uso turistico del activo objeto de valoracion.

cién Contractual

|Azticar ®

los Naranjos

Miradol

Placeta de

alie

Resumen de Valoracién

Hemos valorado este activo como un edificio de apartamentos turisticos operado por un gestor independiente a
términos de mercado.

En nuestros calculos hemos simulado la cuenta de explotacion del activo con sus 27 unidades alojativas,
estimando la ocupaciéon y ADR que alcanzara el establecimiento una vez esté operativo. De hecho
consideramos un periodo de 3 afios hasta estabilizacion, cuando se estima una ocupacién de 77% y un ADR
de 93,7€. La ocupacion es méas alta que la de la zona por la buena ubicacién del inmubele y la previsible alta
demanda. Los costes se han estimado en base a establecimientos similares. Debemos tener en cuenta que el
primer afio de explotacién o 2019 solo cuenta con 6 meses operativos, pues la apertura se produciré en junio
de 2019, siendo la fecha de valoracién 31/12/2018, lo que ocasiona que la renta en el Afio 1 sea menor asi
como la rentabilidad inicial neta.

Estimamos una renta de mercado equivalente a 10.000€/apartamento afio y un variable del 75% del EBTIDAR
generado por la explotacion. La renta fija se estima por encima de la media de Granda debido a la ubicacion
excepcional del activo y el tamafio de las unidades. Entendemos que cualquier contrato con un operador
profesional tendria un obligado cumplimiento minimo de 5-10 afios. Asumimos crecimiento inflacionario de la
renta minima asi como los gastos fijos aportados por Persépolis y soportados por la propiedad. Nuestras
estimaciones resultan en una renta estabilizado total neta en el Afio 3 de 293.900€.

En los primeros 6 meses del cash flow asumimos el Capex pendiente para terminar el hotel a fecha de
valoracion, que asciende a 1,29m en base a la informacién aportada.

Ventajas

Gran visibilidad y accesibilidad.
El estilo de decoracion mostrado en los renders del proyecto presenta poca competencia en el destino, ya que

los Unicos apartamentos turisticos de disefio se ubican lejos de la Gran Via.
Uso caracteristico residencial.

Inconvenientes

Al tratarse de un edificio protegido, puede conllevar trdmites o impedimentos a la hora de realizar futuras obras

para cambios de negocio.
El incremento de la oferta alojativa de apartamentos de +18,6% en 2018 supone mayor competencia en el

destino.
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Metodologia
Valor Bruto
Capex
Costes de Adquisicion
Valor de Mercado
Valor de Mercado (€/m 2)
Renta de Mercado
Renta de Mercado (€/apto./afio)
Renta de Mercado (€/m 2 /mes)
Renta Neta Afio 1 (solo 6 meses)
Renta Neta Afio 2
Rentabilidad Afio 1
Rentabilidad Afio 2

Rentabilidad Afio 3

Gastos no repercutibles (excluido capex e
indemnizacion)

Exit Yield Renta Minima Garantizada
Exit Yield Renta Variable

TIR

DCF

€ 4.340.885

€1.292.097

€ 169.765

€ 4.200.000

€2.147

€ 270.000

€ 10.000

11,50

€ 135.000

€272.363

3,11%

6,42%

6,93%

-€ 6.683

4,50%

5,75%

7,31%



VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE
ool |
Afo 1 Afo 2 Afo 3 Ao 4 Afo 5
Numero de Apartamentos/Habitaciones 27 27 27 27 27
Ocupacién media (%) 74% 76% 7% 7% 7%
Tarifa media (ADR) €87 €90 €94 €95 €97
EBITDAR € 163.002 €371.820 € 401.099 €408.118 € 415.260
Renta locales €0 €0 €0 €0 €0
Renta fija anual apartamentos € 135.000 € 272.363 €277.129 €281.979 € 286.913
Renta variable anual apartamentos €0 €6.503 €23.695 €24.110 € 24.532
Gastos de propiedad -€ 6.683 -€ 6.800 -€6.919 -€7.041 -€7.164
Capex -€ 1.292.097 €0 €0 €0 €0
Indemnizacién €0 €0 €0 €0 €0
CF -€1.163.781 € 272.065 € 293.905 €299.048 € 304.282
Running Yield 3,11% 6,42% 6,93% 7,05% 7,17%

Puntos Clave / Observaciones

Hemos utilizado el método de descuento de flujos de efectivo (DCF) para determinar el valor presente del edificio en explotacién. EI DCF incluye un prondstico de flujos de caja para un plazo de diez afios a partir de
la fecha de valoracién, teniendo en cuenta toda la informacién proporcionada por Persépolis y nuestras hipétesis. Utilizamos una rentabilidad de salida para el tramo de renta minima garantizada del 4,5%, mientras
que el diferencial para la renta variable es de 125pb. Por el riesgo del Capex pendiente a fecha de valoracién asi como de la operativa, estimamos un diferencial en las tasas de descuento sobre la tasa de inflacién
de 100pb. La TIR resultante es el 7,31%. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para este edificio es de 4.200.000, loque equivale a 155.556€ por apartamento y una repercusion de 2.147€/m2, que se
encuentra ligeramente por debajo del producto residencial comparable debido al Capex pendiente a fecha de valoracién.
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VALORACION DE INMUEBLE
Ref. CBRE

Descripcion del Edificio
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Fecha de Valoracién 31/12/2018 Afio Apertura 2019
Inmueble Urban Vida Granada Gran Via 47 Superficie total construida (m2) 2428
Direccion Calle Gran Via de Col6n, 47 NUmero de apartamentos 23
En nombre de Persépolis Investments 1 SOCIMI, S.A. Plazas de Aparcamiento 0
Clasificacion General Localizacion Comunicaciones Estado del Edificio Calidades
1-Excelente Centro ciudad 1-Excelente 1-Excelente 1-Excelente
Ubicacién

Situado en la Gran Via de Col6n n° 47 de Granada, el activo cuenta con una ubicacion privilegiada al estar situado en una de las principales arterias del centro de la ciudad y con gran visibilidad.

Se encuentra en pleno distrito comercial de la ciudad, con gran oferta de tiendas y restauracién en los alrededores, sobre todo en la zona cercana a la Plaza de Isabel la Catélica. Otros puntos turisticos incluyen la
Catedral de Granada a 500m y la Alhambra a 1,5km.

La accesibilidad es buena, contando con numerosas paradas de transporte publico que facilitan el transporte por la ciudad. La estacion de tren de la ciudad se encuentra a 1,3 km. El acceso con vehiculo privado al
inmueble es comodo desde la A-44. El aeropuerto de Granada esta a 35 minutos en coche, aunque las conexiones de este aeropuerto son limitadas.

Descripcién

El inmueble se encuentra actualmente dividido en viviendas, oficinas y locales de uso comercial en la planta baja y fue reformado hace aproximadamente 10 afios.

Actualmente, el inmueble cuenta con 2 inquilinos que ocupan viviendas de uso residencial en las plantas 2° D y 4° D. Dichas viviendas tienen contratos de arrendamiento de renta antigua.

Segun el proyecto aportado, el inmueble, una vez terminado, contara con un total de 23 apartamentos clasificados en una, dos, cinco y seis habitaciones repartidos en planta semi s6tano, plantas primera a quinta y
planta atico. En la planta baja se estima crear dos locales comerciales.

Entendemos que el estilo de los apartamentos serd moderno con decoracion atractiva en base a la informacion aportada.

Situacién Urbanistica
Cuentan con licencia de primera ocupacién concedida como uso residencial y se pretende explotar como viviendas de uso turistico.

2. Estudio de Mercado

Tipo Direccién Nombre Superficie N° Uds. Precio €/m? Comentarios
Adquirido para
Edificio Reyes Catélicos, 51 - 2016 75 6.000.000 2.976 reconversion de hotel
de 4-5*y 75 hab.
. . Adquirido por
Hotel Gran Via de Col6n, 20 Fontecruz Granada N.D. 39 - - HOTUSA, hotel 5E
Hotel Solarillo de Gracia, 1 Hospes Palacio de los N.D. a2 R : Adqu!ndo por Gaw
Patos Capital y Omega

La tabla anterior recoge los principales edificios y hoteles en funcionamiento vendidos en Granada en los Ultimos afios a los que hemos tenido acceso. Nos hemos basado en edificios turisticos, incluyendo hoteles,
por el uso actual del edificio. Unicamente existe informacién oficial respecto al edificio ubicado en Reyes Cat6licos 51, cuyo metro cuadrado alcanzé los 2.976€, aunque en otras transacciones la repercusion se
confirma alrededor de 2.000-2.500€/m2t.

Ademas, y de cara a la estimacion de la cuenta de explotacion, hemos realizado un estudio del mercado de apartamentos turisticos en Granada. En 2018, la cifra media de ocupacion fue del 40,2% en la ciudad,
mostrando un ligero incremento del 3,8% con respecto a 2017 y situdndose por debajo de la cifra equivalente para el producto hotelero (59,3%). Con el fin de obtener una tarifa media se ha realizado un estudio de
rack rates o tarifas pUblicas de los establecimientos competidores, ya que no existe informacién oficial de tarifas de apartamentos turisticos en Granada. El resultado es un rango de 90€ y 100€ para apartamentos
similares en la zona.
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

Comparables de Mercado - VENTA
Tipo Direccién Superficie Precio Venta &/m? Comentarios
Transaccion ~ Gran Via de Colén, 46 82,1 141.000 1.717 Vendida en 2018
Transaccion  Calle Boquer6n, 6 73,8 140.000 1.897 Vendida en 2018
Transaccion Calle Postigo Velutti, 4 69,7 132.000 1.894 Vendida en 2018

Conclusiones de Mercado

Hemos obtenido a través del registro de la propiedad un listado de comparables de venta de unidades residenciales libres, con superficies similares a los
apartamentos del edificio analizado, y situadas a menos de 300 metros de distancia del objeto de valoracion. El precio de venta de los comparables oscila entre los |.,
1.700 y 1.900 €/ m?, mientras que, segun los datos del registro, el precio medio del distrito se sitGa en los 1.863 €/m=. El valor obtenido en nuestra valoracién

(1.936 €/m2) se encuentra relativamente alineado con los datos extraidos del registro.

Las ofertas de pisos en alquiler en la zona con superficies entre 40 y 60 m2 oscilan entre los 600 y 750€/mes. Estos precios son ligeramente inferiores a la renta de
mercado adoptada en nuestra valoracion (830 €/mes por unidad), lo cual parece razonable considerando el uso turistico del activo objeto de valoracién.

3.

tuaciéon Contractual

Hemos valorado este activo como un edificio de apartamentos turisticos operado por un gestor independiente a
términos de mercado.

En nuestros calculos hemos simulado la cuenta de explotacién del activo con sus 23 unidades alojativas (21
entre semisotano y plantas superiores y 2 pisos actualmente ocupados por inquilunos), estimando la ocupacion
y ADR que alcanzara el establecimiento una vez esté operativo. De hecho consideramos un periodo de 3 afios
hasta estabilizacion, cuando se estima una ocupacion global de 77% y un ADR de 93,€. Los costes se han
estimado en base a establecimientos similares.

Debemos tener en cuenta que el primer afio de explotacién o 2019 solo cuenta con 4 meses operativos, pues
la apertura se producird en septiembre de 2019 (21 apartamentos), siendo la fecha de valoracion
31/12/2018, causando la baja rentabilidad inicial neta en la valoracién. Estimamos una renta de mercado
equivalente a 10.000€/apartamento afio y un variable del 75% del EBTIDAR generado por la explotacién. Para
las dos unidades de renta antigua asumimos una renta mayor de 11.000€ por su mayor tamafio. Estas dos
unidades comienzan a generar renta desde 2021, pues se quedan vacias en 2020, pasando a tener 23
unidades desde el Afio 3. Asumimos crecimiento inflacionario de la renta minima y deducimos los gastos fijos
soportados por la propiedad.

Ademaés, afiadimos la renta de los dos locales comerciales en planta baja, que se asume comienzan a generar
renta en septiembre de 2019 a 2.000€/local/mes. Ademas, hasta julio de 2020 la propiedad recibe la renta
de los dos pisos con inquilino actualmente.Nuestras estimaciones resultan en una renta estabilizado total neta
en el Afio 3 de 293.900€. En los primeros 8 meses deducimos el Capex pendiente para terminar el complejo,
que asciende a 484.721€ en base a la informacién aportada. A los 8 meses comienza la operativa de 21
apartamentos a la renta antes descrita. En el Ailo 2020 asumimos el Capex de remodelacién de los dos pisos
de renta antigua (€220k).

Ventajas
El uso comercial de los bajos del edificio permite al inmueble obtener una serie de rentas fijas independientes.
Gran tamafio de varias de las unidades.

Inconvenientes

Existen varias gestiones pendientes para la plena operativa del inmueble que tienen un riesgo asociado.

El incremento de la oferta alojativa de apartamentos de +18,6% en 2018 supone mayor competencia en el
destino.
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4. Resumen de Valorac

Metodologia
Valor Bruto
Capex (dos afios consecutivos)
Costes de Adquisicion
Valor de Mercado
Valor de Mercado (€/m?)

Renta de Mercado

Renta de Mercado (€/apto./afio)

Renta de Mercado (€/m 2 /mes)

Renta Neta Afio 1 (apartamentos, viviendas y
locales, no 12 meses)

Renta Neta Afio 2
Rentabilidad Afio 1
Rentabilidad Afio 2

Rentabilidad Afio 3

Gastos no repercutibles (excluido capex e
indemnizacion)

Exit Yield Renta Minima Garantizada
Exit Yield Renta Variable

TIR

DCF

€ 4.871.598

€704.772

€15.142

€ 4.700.000

€1.936

€230.000

€ 10.000

7,89

€93.269

€ 263.465

1,44%

4,35%

4,90%

-€15.142

4,50%

5,75%

7,28%



VALORACION DE INMUEBLE
Ref. CBRE

Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Numero de Apartamentos/Habitaciones 21 21 23 23 23
Ocupacion media (%) 73% 75% 77% 77% 77%
Tarifa media (ADR) €86 €90 €94 €96 €98
EBITDAR €78.302 €282.811 € 347.682 € 353.766 € 359.957
Renta locales €23.269 €52.240 € 48.840 € 49.695 €50.564
Renta fija anual apartamentos € 70.000 €211.225 €236.921 € 241.068 € 245.286
Renta variable anual apartamentos €0 €883 € 23.840 € 24.257 € 24.682
Gastos de propiedad -€ 15.142 -€ 15.407 -€ 15.677 -€15.951 -€16.230
Capex -€ 484.722 -€ 220.050 €0 €0 €0
Indemnizacién €0 €0 €0 €0 €0
CF -€ 406.595 €28.891 €293.925 €299.069 €304.302
Running Yield 1,44% 4,35% 4,90% 4,99% 5,07%

Puntos Clave / Observaciones

Hemos utilizado el método de descuento de flujos de caja (DCF) para determinar el valor presente del edificio en explotacién. EI DCF incluye un pronéstico de flujos de caja para un plazo de diez afios a partir de la
fecha de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacién proporcionada por Persépolis y nuestras hipétesis. Utilizamos una rentabilidad de salida para el tramo de renta minima garantizada del 4,5%, mientras
que el diferencial para la renta variable es de 125pb. Por el riesgo del Capex pendiente a fecha de valoracién asi como de la operativa, estimamos un diferencial en las tasas de descuento sobre la tasa de inflacién
de 100pb. re La TIR resultante es el 7,28%. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para este edificio es de 4.700.000, lo que equivale a 204.348€ por apartamento y una repercusion de 1.936€/m2, que se
encuentra ligeramente por debajo del producto residencial comparable debido al Capex pendiente a fecha de valoracién.
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VALORACION DE INMUEBLE
Ref. CBRE

Descripcion del Edificio
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Fecha de Valoracion 31/12/2018 Afio Apertura 2020
Inmueble Urban Vida Méalaga Superficie total construida (m2) 996,12
Direccién Calle San Juan, 14 NUmero de apartamentos 16
En nombre de Persépolis Investments 1 SOCIMI, S.A. Plazas de Aparcamiento 0
Clasificacion General Localizacion Comunicaciones Estado del Edificio Calidades
2-Muy bien Centro ciudad 2-Muy bien 2-Muy bien 2-Muy bien

Ubicacion

El proyecto de apartamentos esta ubicado en la calle San Juan n® 14, zona centro de Malaga, en pleno casco histérico. El edificio se encuentra en frente de la iglesia que da nombre a la calle, en un tramo peatonal
con multitud de comercios en las inmediaciones y muy popular para el transito de turistas.

A escasos metros se encuentra la Catedral de Malaga, el rio Guadalmedina, la comercial calle Larios y numerosos puntos turfsticos y comerciales de la ciudad. Resaltar que existen gran cantidad de hoteles y
apartamentos turisticos en las inmediaciones.

Se encuentra a 1,5 km de la estacion de tren de Malaga Maria Zambrano y a 10 km del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol. El aeropuerto es el mas importante de Andalucia, y tiene conexion con multitud de
destinos nacionales e internacionales. El acceso con vehiculo privado es complejo al ser una calle peatonal, aunque existen algunos aparcamientos relativamente cercanos.

Descripcion

El activo se encuentra en obras, con el fin de construir un inmueble de nueva planta de forma conjunta con la rehabilitacion integral de los inmuebles ubicados en calle San Juan 14 y Pasaje Comandante 3y 6. El
acceso a los apartamentos se efectuara por la calle Comandante.

El inmueble, una vez finalizado, contara con 16 apartamentos en una superficie total de 996.12 m2 y la siguiente configuracion: una planta baja con 4 unidades y una recepcién, una primera y segunda planta con 4
unidades cada una, y una tercera y cuarta planta con 2 unidades cada una. Dos de las unidades seran estudios y 14 seran apartamentos de un dormitorio.

En base a la informacién aportada entendemos que los apartamentos tendran una calidad alta y una decoracién moderna dado el presupuesto de obra aportado.

Situacién Urbanistica
El proyecto basico se present6 en junio de 2017 y el de ejecucion en febrero de 2018, esperando obtener la licencia de obras para el mes de junio 2019. El plazo de ejecucion de la obra sera de 15 meses, desde la

fecha de comienzo. El uso del terreno es residencial y turistico.

2. Estudio de Mercado

Comparables de Mercado - VENTA EDIFICIOS TURISTICOS
Tipo Direcci6n Nombre Superficie N° Uds. Precio &/m? Comentarios

Hotel Alameda Principal 15 - 1960 - 5.000.000 2.551

Hotel Plaza Marqués del Vado del Maestre 1300 - 3.200.000 2.462 Edificio para hotel 4*y
20 habitaciones

Residencial para

Hotel Carreteria 65 - 522 - 1.100.000 2.107 L
apartamentos turisticos

Conclusiones de Mercado

La tabla anterior recoge los principales edificios transaccionados en la ciudad de Malaga en los tltimos afios para reconversion a uso hotelero o turistico. En general, se han producido varias ventas de edificios de
oficinas o uso comercial para su adaptacion, aunque casi todos de los que ha transcendido la informacién son para el desarrolo de hoteles de lujo, u hotel mas comercial en planta baja. Estos edifcios se
encontraban en buen estado de conservacion y no son suelos o edificios totalmente derruidos, por ello la repercusiéon media supera los 2.500€/m2, valor superior al de este activo por el estado del mismo.
Ademas, y de cara a la estimacion de la cuenta de explotacion, hemos realizado un estudio del mercado de apartamentos turisticos en Malaga. En 2018, la cifra media de ocupacién de apartamentos turisticos fue
del 61,76% en la ciudad, con un incremento del 47% con respecto a 2017 pero situdndose por debajo de la cifra equivalente para el producto hotelero (72,4%). Con el fin de obtener una tarifa media se ha
realizado un estudio de rack rates o tarifas publicas de los establecimientos competidores, ya que no existe informacién oficial de tarifas de apartamentos turisticos en Malaga. El resultado es un rango de 100€ y
110€ para apartamentos similares en la zona.
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

Comparables de Mercado - VENTA DE VIVIENDAS
Tipo Direccién Superficie Precio Venta €/m? Comentarios
Transaccion Calle San Juan, 15 42,9 170.000 3.967 Vendida en 2017
Transaccion Calle Sebastian Souviron, 4 48,2 165.000 3.423 Vendida en 2017
Transaccion  Calle Azucena, 4 55,5 174.000 3.135 Vendida en 2017
Transaccion  Calle Martinez, 2 48,1 160.000 3.326 Vendida en 2018

Conclusiones de Mercado

Hemos obtenido del registro de la propiedad un listado de transacciones comparables de unidades residenciales libres con superficies similares a las de los
apartamentos propuestos, y situados a una distancia maxima de 300m del activo de referencia. Los comparables muestran un precio medio que oscila entre los
3.100 y los 4.000 €/m2, mientras que los datos del registro muestran que el precio medio en el entorno inmediato del activo se sitdia en los 3.400€/m?2.
Concluimos por tanto que el valor del producto terminado alcanzado (3.316 €/ m?) se encuentra alineado con los comparables de mercado.

Por otro lado, las ofertas de alquiler de viviendas entre 40 y 80m2 en la zona oscilan entre 700 y 1.000€/mes.

cién Contractual

Resumen de Valoraci

Hemos valorado este activo como un edificio de apartamentos turisticos operado por un gestor independiente a
términos de mercado.

En nuestros célculos hemos simulado la cuenta de explotacion del activo con sus 16 unidades alojativas,
estimando la ocupaciéon y ADR que alcanzard el establecimiento una vez esté operativo. De hecho
consideramos un periodo de 3 afios hasta estabilizacion, cuando se estima una ocupacién de 77% y un ADR
de 95,25€. Los costes de explotacion se han estimado en base a establecimientos similares. En nuestras
estimaciones estamos teniendo en cuenta que el establecimiento no operara hasta abril de 2020

Estimamos una renta de mercado equivalente a 10.000€/apartamento afio y un variable del 75% del EBTIDAR
generado por la explotacion. Entendemos que cualquier contrato con un operador profesional tendria un
obligado cumplimiento minimo de 5-10 afios. Asumimos crecimiento inflacionario de la renta minima asi como
los gastos fijos estimados en base al tamafio. Nuestras estimaciones resultan en una renta estabilizado total
neta en el Afio 3 de 29165.649€.

Por el tiempo que transcurre entre la fecha de valoracion y la fecha de apertura, la metodologia de valoracion
en este activo es residual, descontando del valor de activo terminado obtenido mediante DFC los costes de
desarrollo y el efecto temporal, asi como un beneficio promotor.

Ventajas

Excelente ubicacion para el cliente de ocio.

Producto de obra nueva, lo que dotara al activo de un moderno estado de conservacion y una decoracién
atractiva.

Gran aumento de la demanda turistica en la ciudad de Malaga en los Gltimos ejercicios, con buenas
perspectivas para el futuro, sobre todo de demanda internacional.

Inconvenientes

Riesgo asociado al desarrollo y promocion.
La demanda de viviendas en el centro histérico es cada vez menor.
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Metodologia

Periodo de Preconstruccién

Periodo de Construccién

Costes de Construccion Totales

Costes de Financiacion

Beneficio Promotor

Valor de Mercado (Valor Residual)

Valor de Mercado (€/m2)

Valor Producto Terminado (GDV)

Renta de Mercado

Renta de Mercado (€/apto./afio)

Rentabilidad Afio 1

Rentabilidad Afio 2

Rentabilidad Afio 3

Gastos no repercutibles (excluido capex e
indemnizacion)

Exit Yield Renta Minima Garantizada

Exit Yield Renta Variable

TIR

Residual

10

€1.328.815

€104.497

€ 238.663

€ 1.600.000

€1.606,23

€ 3.400.000,00

€ 160.000

€10.000

4,54%

4,62%

4,88%

-€ 5.000

4,50%

5,75%

6,26%



VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE
ool |
Afo 1 Afo 2 Afo 3 Ao 4 Afo 5
Numero de Apartamentos/Habitaciones 16 16 16 16 16
Ocupacién media (%) 74% 76% 7% 7% 7%
Tarifa media (ADR) €88 €92 €95 €97 €99
EBITDAR €194.071 €211.892 €229.446 € 233.462 € 237.547
Renta locales €0 €0 €0 €0 €0
Renta fija anual apartamentos € 160.000 € 162.800 € 165.649 € 168.548 €171.497
Renta variable anual apartamentos €0 €0 €6.436 €6.548 €6.663
Gastos de propiedad -€ 5.000 -€ 5.088 -€5.177 -€ 5.267 -€ 5.359
Capex €0 €0 €0 €0 €0
Indemnizacién €0 €0 €0 €0 €0
CF € 155.000 €157.713 € 166.908 € 169.829 €172.801
Running Yield 4,54% 4,62% 4,88% 4,97% 5,05%

Puntos Clave / Observaciones

Hemos utilizado el método de descuento de flujos de caja (DCF) para determinar el valor del activo terminado, que asciende a 3,4 millones de Euros. Para este valor hemos utilizado dos tasas de rentabilidad de
salida distintas para la renta fija y la variable en funcién del riesgo de cada tramo de renta (4,5% y 5,75%). Para calcular el valor de mercado a fecha de valoracion aplicamos la metidologia residual, por la que
descontamos, con un plazo total de desarrollo de 17 meses desde fecha de valoracién, los costes necesarios para la obra. Concretamente, estos costes, segtn la informacién aportada ascienden a 1,37 millones de
Euros. A estos costes le sumamos unos costes de financiacion del 4% y un margen promotor para contemplar el riesgo del desarrollo, marcando como objetivo una TIR del 12%. El valor resultante residual asciende a
1.600.000€, lo que equivale a 1.606€/m2, que esta en linea con suelos y edificios para reconversion total.
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1. INTRODUCCION

De acuerdo con la Circular 15/2016, del 26 de junio sobre la informacién a suministrar
por Empresas en Expansion y SOCIMI incorporadas a negociaciéon en el Mercado
Alternativo Bursdatil (MAB), las entidades emisoras deben publicar informacion sobre la
estructura organizativa y el sistema de conftrol inferno con los que cuenta la Sociedad
para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece el Mercado.
La finalidad del presente documento es la de ofrecer informacién suficiente a los
usuarios sobre la capacidad de PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, SA en cuanto a
la informacidén sobre el sistema de control general. Para ello, el documento describe en
detalle la estructura organizativa de la Sociedad, asi como todos los aspectos y elementos
clave que configuran el entorno de control en relacién con la preparacion, revision y
validacion de la informacién financiera relativa a la Sociedad, los cuales permiten
garantizar la integridad y la exactitud de la informacidén financiera.

1.1. Sobre PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, SA

PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, SA (en adelante “la Sociedad”) es una
sociedad espanola con C.L.F. A-87111332, constituida por tiempo indefinido el 3 de
octubre de 2014. Su domicilio social radica en calle Sagasta, 12, 6° exterior izquierda de
Madrid. La Sociedad se acogié al régimen especial de las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversidén en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009,
de 26 de octubre. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 32609, Folio
145, Hoja nUmero M 586944, inscripcién 1°. La actividad principal desarrollada por la
Sociedad consiste en la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento. El objeto social de la Sociedad se expresa en el articulo 2
de sus  Estatutos  Sociales, el cual se franscribe  a  continuacion:

"“Articulo 2.- Objeto Social:

1. Lasociedad tendrd como objeto social principal:

a) La adquisicion y promocidn 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 Adadido.

b) La tenencia de participaciones en el capital de ofras SOCIMI o en el de ofras
entidades no residentes en territorio espanol que fengan el mismo objetfo 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.

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no
en territorio espanol, que tengan como objeto social principal la adquisicidon de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica



obligatoria, legal o estatutaria, de distribucidn de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009.

Las entidades a que se refiere esta letra c) no podrdn tener participaciones en el
capital de otras entidades. Las participaciones representativas del capital de estas
entidades deberdn ser nominativas y la totalidad de su capital debe pertenecer
a otfras SOCIMI o entidades no residentes a que se refiere la letra b) anterior.
Tratdndose de entidades residentes en territorio espanol, estas podrdn optar por
la aplicacion del régimen fiscal especial en las condiciones establecidas en el
articulo 8 de la Ley 11/2009.

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

El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente entendiéndose
como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de
las rentas tfotales de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Dichas actividades podrdn ser desarrolladas por la Sociedad, total o parcialmente, de
modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o participaciones en sociedades de
objeto idéntico o andlogo.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos
especiales que no queden cumplidos por esta sociedad. Sila Ley exigiere para el ejercicio
de las actividades incluidas en el objeto social algun titulo profesional, éstas deberdn
realizarse por medio de persona que ostente la titulacion requerida.

Aquellas actividades que por disposicion legal requieran para su ejercicio autorizacion
administrativa, licencia o inscripcion en un registro especial, no podrdn realizarse sin el
previo cumplimiento de estos requisitos.

1.2. Activos inmobiliarios de los que dispone la sociedad

La Sociedad, desde su constitucidn, ha procedido a la adquisicion de los inmuebles
detallados a continuacién:

1) Edificio en la calle Leiva Aguilar, 10 (Cérdoba), adquirido el 8 de mayo de 2015.

2) Edificio enla calle Calatrava, 18 (Madrid), adquirido el 28 de mayo de 2015.

3) Edificio enla calle Arganzuela, 3 (Madrid), adquirido el 17 de julio de 2015.

4) Edificio en la calle Enmedio, 13 (Cérdobal), adquirido el 3 de diciembre de 2015.

5) Edificio en la calle Eraso, 5 (Madrid), adquirido el 24 de octubre de 2016.

6) Edificio en la calle Ribera de Curtidores, 25 (Madrid), adquirido el 28 de diciembre de
2016.

7) Edificio en la calle San Juan, 14 (Mdlaga), adquirido el 9 de junio de 2017.

8) Edificio en la calle Rafael de Riego, 24 (Madrid), adquirido el 19 de julio de 2017.

9) Edificio enla calle Gran Via de Colon, 43 (Granada), adquirido el 28 de diciembre de
2017.

10) Edificio en la calle Gran Via de Colon, 47 (Granada), adquirido el 10 de diciembre de
2018.

11) Edificio en la calle Vizcaya, 12 (Madrid), adquirido el 18 de Diciembre de 2018.



2. DEFINICION DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y DEL ENTORNO DE CONTROL

2.1. Organos de Gobierno Junta General de Accionistas de PERSEPOLIS

La Junta General de Accionistas es el érgano soberano de la Sociedad que
representa a la totalidad de los accionistas. Le corresponde adoptar los acuerdos
sobre las materias previstas en la legislacion aplicable.

Consejo de Administracion de PERSEPOLIS

El érgano de administracion de la Sociedad estd constituido por un Consejo de
Administracién cuya principal responsabilidad es la gestidn, representacion y
administraciéon de los negocios de la misma de acuerdo con la legalidad vigente vy
a lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento Interno de Conducta
aprobado.

Entre las principales responsabilidades del Consejo de Administracidn se encuentran
las siguientes:

« Elaboracioén, revision y formulacion de las Cuentas Anuales.

« Supervision y mantenimiento del Sistema de Control Interno vy, especificamente, de
los controles relacionados con la informacidn financiera para prevenir la apariciéon
de posibles irregularidades en la elaboraciéon de las Cuentas Anuales.

» Evitar posibles conflictos de intereses.

* Adicionalmente, el Consejo supervisard el cumplimiento de las condiciones
recogidas en el contrato de gestidon suscrito entre la Sociedad y DARIA
MANAGEMENT SL.

Ademds de las atribuciones mencionadas, la responsabilidad de los miembros del
Consejo de Administracion es la de tener la dedicacion adecuada que permita
adoptar las medidas necesarias para la buena direccidén y control de la Sociedad,
lo gue incluye, a efectos especificos del presente documento, la supervision vy
entendimiento de la informacién financiera reportada al mercado, a los accionistas
y a los diferentes stakeholders (supervisor, entidades financieras, prensa, etc.) asi
como el control interno de la Sociedad.

2.2. El contrato de gestion suscrito con DARIA MANAGEMENT SL

En el contrato de gestion suscrito con fecha 27 de diciembre de 2017 entre la Sociedad y
DARIA MANAGEMENT, S.L. (en adelante “la Gestora”) se especifica que esta Ultima prestard
servicios de gestion a la Sociedad, en relacion con el proyecto de la Sociedad consistente
en la adqguisiciéon, rehabilitacion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento.

2.3. Entorno de control de la Sociedad

El Sistema de Control Interno de la Sociedad constituye el conjunto de mecanismos
implantados por la Sociedad para reducir y gestionar los riesgos a los que se
enfrenta. En el presente documento se detallan los aspectos y elementos clave que
configuran la estructura organizativa de la Sociedad vy su Sistema de Conftrol Interno.



Control Interno

Los mecanismos de control inferno y de gestidon de riesgos relacionados con la
informacion financiera de la Sociedad estdn coordinados por Daria Management SL
y la Sociedad, mediante las reuniones perfinentes.

Las decisiones clave de la empresa se toman durante estas reuniones, y las
actualizaciones de las inversiones de la Sociedad se comunican a los consejeros
para asegurarse de que estdn prestando una supervision adecuada de las
operaciones del negocio. También se comunica al Consejo aquello que es atribuible al
mismo.

Las tareas que configuran este conftrol inferno son las siguientes:

« Readlizacién de Presupuestos.

« Control del Registro de Ingresos y Cobros. Con cardcter trimestral (o con mayor
frecuencia si es necesario).

« Revisidn anual de valoraciones.

* Revision de los estados financieros. La elaboracién de los estados financieros
estd coordinada por la Gestora, quien luego los pasa a revisidn por parte de los
miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad antes de ser finalmente
emitidos.

+ Adicionalmente, los estados financieros anuales son revisados por la firma
encargada de la auditoria.

Reglamento Interno de Conducta

La Sociedad ha aprobado un Reglamento Interno de Conducta en el que se
establecen los principios y normas bdsicas que han de regir el comportamiento de
todas las personas fisicas y juridicas que actien en nombre de la sociedad, asi como
de las entidades de servicio colaboradoras en las que la Sociedad o la Gestora
hayan externalizado algin servicio o que tengan una relacidn contractual,
comercial o profesional con la Sociedad o la Gestora.

Las directrices del Reglamento:

1. El Consejo de Administracion de PERSEPOLIS ha elaborado el presente “Reglamento
Inferno de Conducta en materias relativas al Mercado de Valores” para cumplir con
lo dispuesto en el articulo 225 del Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores
aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, (en adelante
TRLMV) con motivo de la negociaciéon de las acciones de la Sociedad en el Mercado
Alternativo Bursatil. En el momento en que se produzca formalmente la admision ala
negociacion enfrard en vigor el Reglamento. El presente Reglamento Interno de
Conducta establece las pautas de comportamiento y de actuacién de las personas
a las que resulta de aplicacién, en garantia de la transparencia y de la proteccion
de los inversionistas.

2. Las PERSONAS OBLIGADAS al Reglamento Interno de Conducta son las siguientes:
a. CONSEJEROS DE PERSEPOLIS Y ADMINISTRADORES DE LAS SOCIEDADES DEL
GRUPO, incluido el secretario y vicesecretario aun cuando éstos sean no

consejeros.

b. Directivos de Persépolis y de las Sociedades del Grupo.



c. Los empleados que desarrollen su frabajo en dreas relqcionodos con los
mercados de valores o que tengan acceso a INFORMACION PRIVILEGIADA o
relevante.

d. El personal del departamento financiero o juridico.

e. Cualquier ofra persona o grupo de personas que, por fener acceso a
INFORMACION PRIVILEGIADA, queden incluidas en el dmbito de aplicacion del
Reglamento Interno de Conducta por decision del ENCARGADO DEL
CUMPLIMIENTO NORMATIVO, en funcién de las circunstancias que concurran en
cada caso.

f.  ASESORES EXTERNOS que desarrollen su trabajo, o tengan acceso a documentos
de las dreas de planificaciéon y gestion estratégica u operativa, Asesoramiento
juridico o fiscal, Auditoria o consultoria o mercado de valores.

Con estricto cumplimiento de lo establecido en la Ley Orgdnica 15/1999, de
Proteccién de Datos de Cardcter Personal, el ENCARGADO DEL CUMPLIMIENTO
NORMATIVO de la Sociedad serd el competente para mantener la relacion
actualizada de las PERSONAS OBLIGADAS y de informar a esas personas de su
condicién, de las obligaciones aplicables y de las consecuencias de su infraccion.

Las PERSONAS OBLIGADAS al Reglamento Interno de Conducta deberdn abstenerse
de redlizar toda clase de conductas que puedan suponer un falseamiento de la libre
formacién de los precios de los Valores en los mercados en los que coticen y/o un
uso indebido de INFORMACION PRIVILEGIADA.

Las PERSONAS OBLIGADAS deberdn salvaguardar toda la INFORMACION
PRIVILEGIADA relativa a la Sociedad y a las sociedades del GRUPO, a los VALORES E
INSTRUMENTOS AFECTADQS, sin perjuicio de su deber de comunicacion vy
colaboracion con las autoridades judiciales o administrativas en los términos
establecidos por las leyes. Asimismo, adoptardn las medidas adecuadas para evitar
que tal informaciéon pueda ser objeto de utilizacién abusiva o desleal vy, en su caso,
tomardn de inmediato las necesarias para corregir las consecuencias que de ello se
hubieran derivado.

Cumplir y hacer cumplir las normas de conducta de los mercados de valores y las
reglas del presente reglamento, sus procedimientos y demds normativa
complementaria, presente o futura;

Desarrollar, en su caso, procedimientos y normas de desarrollo que se estimen
oportunas para la aplicacién del Reglamento;

Promover el conocimiento del Reglamento y del resto de normas de conducta de los
mercados de valores por las personas sometidas al presente Reglamento;

Interpretar las normas contenidas en el Reglamento y resolver las dudas o cuestiones
gue se planteen por las personas a las que resulte de aplicacién;

Instruir los expedientes disciplinarios a las personas sometidas al presente Reglamento
por incumplimiento de las normas del presente Reglamento. A estos efectos, y sin
perjuicio de la eventual responsabilidad civil del infractor, la infraccion del
Reglamento Interno de Conducta por empleados de la Sociedad o de sociedades
de su grupo tendrd la consideracion de infraccién laboral en los términos
establecidos en la legislacion vigente.



10. Proponer al Consejo de Administracion de la Sociedad las reformas o mejoras que
estime oportunas en el Reglamento.

Dicho documento establece adicionalmente los principios generales de actuaciéon
en el mercado de valores que recogen los principios y las normas bdsicas que se
han de seguir en el mercado de valores.

Canal de denuncias

Para poder obtener un mayor grado de confrol sobre el cumplimiento de los
principios incluidos en el Reglamento Interno de Conducta y facilitar la comunicacion de
posibles incumplimientos del mismo por parte tanto de los empleados de la Sociedad
como de cualquier persona que mantenga una relacién con la misma, la Sociedad ha
implantado un canal de denuncias a fravés de la direccion de correo
assistant@persepolis-investments.com, mediante el cual cualquier empleado o persona
qgue mantenga una relacién con la Sociedad o con la Gestora, pueda denunciar, de
manera confidencial, cualesquiera incumplimientos del Reglamento Interno de
Conducta, asi como cualesquiera otros comportamientos que pudieran ser considerados
poco éticos o contrarios a la legalidad vigente o a las normas de la Sociedad.

2.5. Identificacion y evaluacién de riesgos

La Sociedad ha implementado un proceso de identificacion y evaluacién de aquellos
riesgos que consideran mds relevantes que puedan afectar a la fiabiidad de la
informacion financiera.

Cabe destacar los siguientes riesgos entre los mds relevantes para la Sociedad:

a) Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios de la
normativa aplicable, reclamaciones via judicial y extrajudicial: el equipo de
consultores externo que se encarga de la aplicacién contable y su departamento
legal aseguran la correcta implementacién de cualquier normativa nueva aplicable
ala empresa.

b) Riesgos fiscales: modificaciones en la legislaciéon aplicable, y aplicacién del
régimen fiscal especial SOCIMI. Este riesgo esta supervisado por el asesor legal el cual,
dada su dilatada experiencia, cubre sobradamente cualquier requerimiento al que
la empresa se vea sometido.

c) Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en relacién con la
obtencidn de financiacién en tiempo y forma que puedan retrasar la
politica de expansibn de la Sociedad, tipo de interés variable, falta de
liguidez para el cumplimiento de la politica de distribucidn de dividendos vy
para hacer frente al servicio de la deuda. La gestora Daria Management SL, realiza
los estudios previos pertinentes y el seguimiento de cada operacién asegurando el
cumplimiento de todos los acuerdos marcados.

Asimismo, de cara a la fiabilidad de la informacidén financiera y contable y su operativa,
la Sociedad considera los siguientes como aquellos mds significativos:

a) Riesgo de refrasos en pagos a proveedores: Este riesgo se minimiza con un proceso
de validacién de facturas y certificaciones, que cubre desde la firma del contrato
con la construccion (segun sea el caso) y marca los tiempos de presentacion de
informacion, validacién por parte técnica, validacidon administrativa y contable y
validacion de la propiedad. Cualquier falta de cumplimiento de los plazos viene
acompanada de un informe por parte de la persona competente justificando y
valorando este refraso y aplicando nueva fecha prevista.



b) Riesgo de falta de pago por parte de clientes. Este riesgo es minimo pues se ejecuta
un control exhaustivo sobre las partidas contables de clientes de forma semanal. Una
vez emitida la precepftiva factura, se gira remesa bancaria a sus correspondientes
destinatarios, la cual se contabiliza con un margen no superior a 7 dias, lo que
asegura un control de la cartera de clientes y sus cobros con un decalaje minimo,
perfecto para ejecutar cualquier accion. Estas acciones suelen ser comunicacion
directa con el cliente afecto y reenvio de remesa aplicando los gastos ocasionados
por la devolucion.



3. COMUNICACIONES AL MERCADO
Toda informacién que deba ser remitida al mercado deberd seguir el siguiente flujo:

+ La Gestora, con el asesoramiento del Asesor Registrado, elabora toda la
documentacidén a remitir al mercado.

» Elsecretario del Consejo de Administracion, con la colaboracion del asesor legal
y del equipo de la gestora, supervisa la elaboracién de la documentacion.

+ ElI Consejo de Administracion de la Sociedad supervisa y valida la versiéon final del
reporte, aprueba su comunicaciéon y designa al responsable de su comunicacion
al mercado, asi como la forma en la que debe realizarse dicha comunicacién.

» El portavoz autorizado remite la informacion al mercado.

3.1. Preparacién de la informacién financiera con formatos homogéneos.

Tanto la Sociedad como la Gestora y sus empresas colaboradoras, en el proceso
de preparacion, revisibn y aprobacion de la informacién financiera remitida al
mercado se rigen por las siguientes reglas.

3.2. Sistemas de informacién

Para la gestién y contabilizacion de sus transacciones, la Gestora dispone de un ERP
especializado (A3ERP), y de otras aplicaciones especificas del negocio, especialmente
disenados para los distintos dmbitos que comprenden el negocio de la promociéon
inmobiliaria.

Este ERP y las aplicaciones mencionadas estdn gestionadas por las empresas que
colaboran con PERSEPOLIS, segun se detalla en los respectivos contratos suscritos,
Toda la informacién contable y financiera previa al cierre contable es generada
directamente por el ERP. Esta informacién es revisada por la Gestora, lo que permite
garantizar la  homogeneidad, integridad vy exactitud de la informacion.
El acceso a los distintos equipos y sistemas de la Gestora se encuentra protegido
por contrasenas de seguridad. Adicionalmente, la Gestora tomard todas las
medidas de seguridad necesarias para garantizar la infegridad y la exactitud de la
informacion financiera.

3.3. Comunicaciones

De cara al cumplimiento con las obligaciones como empresa del MAB, la Sociedad
dispone de una estructura que le permite llevar un adecuado control tanto en la
informacion financiera y sistemas de control interno como en lo relativo a la
fransmision de informacién.

Como se ha indicado anteriormente, la Gestora se encarga de coordinar la
preparacidon de la informacidon financiera que se debe enviar con cardcter
periddico al MAB.

Dicha informacion se remite a los miemlros del Consejo de
Administracién quienes una vez revisada, autorizan su envio al MAB. El Consejo de
Administracién  es  también  responsable de la  publicacién de  los
Hechos Relevantes que de acuerdo con la Circular 15/2016 de Bolsas y Mercados
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Espafoles y Sistemas de Negociacion, S.A. (Informacién a Suministrar por Empresas
en Expansién y SOCIMI Incorporadas a Negociacidn en el Mercado Alternativo
Bursdtil) deban hacerse.

Toda informacién constitutiva de hecho relevante se consulta con el Asesor Registrado.

La Gestora se encarga de coordinar el envio y publicacion de la informacién que
se deba publicar en la web de la compania, verificando que dicha informacién ha
sido aprobada por el Consejo de Administracion y por tanto es igual que la enviada
al mercado.

Todos los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad son conocedores
de los requisitos derivados de la incorporacién 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 normativa de aplicacién. Esta labor de informacion estd siendo
realizada por el Asesor Registrado.
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4. SUPERVISION DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO

Como consecuencia de la reducida dimensién de la Sociedad y de la Gestora, y al no
ser la Sociedad considerada como Entidad de Interés PuUblico a los efectos de lo
establecido en la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, en
virtud del articulo 15 del Reglamento que desarrolla la Ley de Auditoria de Cuentas, no
serd necesario que la Sociedad cuente con una Comisién de Auditoria.

No obstante, tal como se ha comentado anteriormente, el modelo del SCIIF se revisard
con periodicidad anual y los controles serdn testeados para verificar su adecuado diseno,
implantacion y eficacia operativa.

El equipo directivo de la Gestora realizard dicho proceso de revision anual directamente
o a través de quien delegue su ejecucion.

La revisidn anual tiene como objetivo garantizar que los controles del SCIF estdn
vigentes, son eficientes y suficientes, es decir que:

« Existe una adecuada segregacién de funciones en los procesos dentro del alcance
del SCIIF;

« Los controles existen y funcionan de la misma forma a como estdn documentados en
las Matrices de Riesgos y Controles (MRC);

+ Los confroles mitigan adecuadamente los riesgos a los cuales se encuentran
asociados;

« Los controles clave han operado de manera efectiva durante el periodo objeto de
andlisis;
+ Los datos e informes utilizados en la ejecucion de los mismos son completos y

precisos;

» Las evidencias del control se adecuUan a las actividades de control descritas en las
Matrices de Riesgos y Controles.

« El equipo directivo de la Gestora revisard, analizard y comentard la informacién
financiera y del SCIF con el Asesor Registrado y con sus auditores de cuentas
externos, a fin de asegurar la adecuacién del SCIIF y el correcto funcionamiento del
mismo a lo largo del gjercicio.
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5. OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES

La Sociedad cuenta con los siguientes expertos independientes para la revisidon y
validacion de la informacién financiera:

Auditor de cuentas externo: Las cuentas anuales de la Sociedad son revisadas por
GRAND THORNTON, S.L., auditor de la Sociedad desde (2016). Ademds de revisar las
cuentas anuales, realizard revisiones limitadas de los estados financieros a 30 de junio.

Asesores legales: La Sociedad cuenta con el asesoramiento especializado por parte
de expertos independientes, en materia fiscal, laboral, mercantil e inmobiliaria, entre
otros, para llevar a cabo la gestidn diaria de la Sociedad asi como operaciones de
compraventa.

El despacho de abogados LetsLaw es el asesor legal de la Sociedad. Su principal objetivo
es el debido cumplimiento de los asuntos Legales Societarios de la empresa, asimismo,
mantiene una colaboracién fluida con el Secretario del Consejo y resto de asesores de la
compania con la finalidad de verificar periddicamente que se cumplen los requisitos
legales y fiscales en relacion con la aplicaciéon del régimen fiscal especial.

El despacho de abogados Cuatrecasas ha gestionado la comunicacién del acogimiento
a la aplicacion del régimen fiscal especial en el Impuesto sobre Sociedades propio de las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (el Régimen de
SOCIMiIs).

El despacho de abogados Alfonso Quereda es el asesor legal encargado de todo lo
relacionado con tramites y procedimientos judiciales.

La Sociedad ha contratado a CBRE Real Estate, S.A. para realizar la valoracién de los
activos. A futuro, la Sociedad pretende confratar a CBRE, u otra enfidad de
valoracién inmobiliaria de similar reconocimiento, con la finalidad de que los estados
financieros reflejen la imagen fiel de la compania y cumplir con los requisitos en este
dmbito fijados por el contrato de financiacion.

La Sociedad ha contratado a Renta 4 Corporate, S.A. (en adelante, “Renta4”) como

Asesor Registrado, y a Renta 4 Banco, S.A. como proveedor de liquidez una vez se
haya producido la salida a cotizacion de la Sociedad.
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6. ACTIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacién y supervision de las organizaciones tienen como
objetivo determinar si los distinfos componentes del sistema de control interno de las
mismas funcionan correctamente.

El Consejo de Administracion de la Sociedad mantiene una posicidon de supervision
contfinua en las actividades realizadas, llevando a cabo una revision de los resultados
que se revisan trimestralmente en las reuniones periddicas del Consejo de
Administracién.

El constante contacto con el Asesor Registrado permite que la informacién publicada
en la pdgina web, las presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones
realizadas y el resto de informacién emitida al Mercado sea consistente y se cumpla con
los est&ndares requeridos por la normativa del MAB.

La coordinaciéon de los distintos agentes implicados en la gestién de la compania vy la
informacion peridédica que se envia al Consejo de Administracién permite a este Ultimo
la deteccidn de cualguier hecho relevante que deba ser informado al MAB.
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7. CONCLUSION

La Sociedad dispone de una estructura organizativa y de un adecuado sistema de
control interno de la informacién financiera que permite cumplir con los diversos
requisitos impuestos por el MAB a través de las distintas circulares emitidas por el
Organismo.
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