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El presente Documento de Ampliacién Reducido ha sido redactado de conformidad con el modelo
establecido en el Anexo 2 de la Circular del MAB 4/2018, de 24 de julio, sobre requisitos y
procedimientos aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a
negociacion al Mercado Alternativo Bursatil (en adelante, el “Mercado” o el “MAB”) y se ha preparado
con ocasion de la incorporacién en el MAB-SOCIMI de las acciones de nueva emision objeto de la
ampliacion de capital.

Los inversores de empresas negociadas en el MAB-SOCIMI deben ser conscientes de que asumen un
riesgo mayor que el que supone la inversion en empresas que cotizan en la Bolsa. La inversion en
empresas negociadas en el MAB-SOCIMI debe contar con el asesoramiento de un profesional
independiente.

Se recomienda a los accionistas e inversores leer integra y cuidadosamente el presente Documento de
Ampliacion Reducido (en adelante, el “Documento de Ampliaciéon™) con anterioridad a cualquier
decision de inversion relativa a las acciones de nueva emision.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursatil ni la Comisién Nacional del Mercado de

Valores han aprobado o efectuado ningln tipo de verificacién o comprobacién en relacion con el
contenido de este Documento de Ampliacion.
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Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social en Paseo de la Habana, 74, Madrid y provista de N.I.F.
nimero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio
11, seccion B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en el MAB, actuando en tal condicion respecto a la
Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacion de las acciones de nueva emisién objeto de la
ampliacidén de capital al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular del MAB 16/2016, de 26 de
julio, sobre el Asesor Registrado (en adelante, “Circular del MAB 16/2016”),

DECLARA

Primero. Que ha asistido y colaborado con Azaria Rental SOCIMI, S.A. (en adelante “Azaria”, la
“Sociedad”, la “Compariia” o el “Emisor™) en la preparacion del presente Documento de Ampliacion
exigido por la Circular MAB 4/2018 de 24 de julio sobre requisitos y procedimientos aplicables a los
aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a negociacion en el Mercado
Alternativo Bursatil (en adelante, “Circular del MAB 4/2018”).

Segundo. Que ha revisado la informacién que el Emisor ha reunido y publicado.
Tercero. Que el Documento de Ampliacién cumple con la normativa y las exigencias de contenido,

precision y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes ni induce a confusién a los
inversores.
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1.1

1.2.

1.3.

INCORPORACION DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL
DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACION

Documento Informativo de Incorporacién

Azaria prepar6 con ocasion de la incorporacion de sus acciones al MAB-SOCIMI, efectuada el 25
de septiembre de 2018, el correspondiente Documento Informativo de Incorporacién al Mercado
(en adelante el “DIIM”), de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la Circular del
MAB 2/2018, de 24 de julio, modificada por la Circular 1/2019, de 29 de octubre, sobre requisitos
y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo Bursatil de
acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), (en adelante, “Circular del MAB 2/2018”).

El mencionado DIIM puede consultarse en la pagina web de la Sociedad
(https://azariarental.com/), asi como en la pagina web del MAB
(https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/AZARIA RENTAL _SOCIMI__S A

ES0105373007.aspx) donde ademas se puede encontrar la informacidn financiera y los hechos
relevantes publicados relativos a la Sociedad.

Persona o personas, que deberan tener la condicién de administrador, responsables de la
informacién contenida en el Documento de Ampliacidn. Declaracién por su parte de que la
misma, seglin su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna
omision relevante.

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, a saber, D. Javier Prado Earle,
D. Alfonso Mato Garcia-Ansorena y D. Claudio Giesen, en virtud de los acuerdos adoptados por
dicho Consejo en su reunidn del 19 de septiembre de 2019, en ejercicio de la delegacion expresa
conferida por la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el dia 30 de agosto de 2019,
asumen la responsabilidad del contenido del presente Documento de Ampliacion, cuyo formato se
ajusta al Anexo 2 de la Circular del MAB 4/2018.

Los miembros del Consejo de Administracién de Azaria, como responsables del presente
Documento de Ampliacidén, declaran que la informacién contenida en el mismo es, segun su
conocimiento, conforme con la realidad y no aprecia ninguna omision relevante.

Identificacion completa de la entidad emisora.

Azaria Rental SOCIMI, S.A. es una sociedad anénima de duracién indefinida y domiciliada en el
Paseo de Eduardo Dato n° 18, 28010 de Madrid, con C.1.F. nimero A-87685145.

La Sociedad fue constituida por tiempo indefinido bajo la denominacién Ariot Investments, S.L.
(en adelante, “Ariot”) con domicilio social en la calle Claudio Coello, nimero 124 de Madrid, por
medio de escritura elevada a publico el dia 11 de noviembre de 2016 ante el Notario de Madrid,
D. Fernando Fernandez Medina, bajo el nimero 3220 de su protocolo. Consta inscrita en el
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Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 35212, Folio 179, Seccién 8, Hoja M-633195, Inscripcién
12y fecha 28 de noviembre de 2016.

Con fecha 12 de diciembre de 2016, el Socio Unico a la fecha de Ariot, Daily Real Estate, S.L.,
acordo el traslado del domicilio social de la calle Claudio Coello 124, 6° derecha, 28006 Madrid
al Paseo Eduardo Dato 18, 28010 Madrid.

En la Junta General Universal Extraordinaria de socios celebrada con fecha 28 de septiembre de
2017 se aprob¢ el acogimiento de la Sociedad al régimen especial de las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. Dicha decisién fue elevada a publico con
fecha 29 de septiembre de 2017 en virtud de escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid
D. Francisco Consegal Garcia, bajo el nimero 3.285 de su protocolo en inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid con fecha 26 de octubre de 2017, en el Tomo 35.212, Folio 183, Seccion 8,
Hoja M-633195, Inscripcion 52

En la Junta General Extraordinaria de socios celebrada el 9 de mayo de 2018 acord6 el cambio
de denominacion social, pasando a denominarse Azaria Rental SOCIMI, S.L. Dicha decisién fue
elevada a publico con fecha 21 de mayo de 2018 en virtud de escritura publica otorgada ante el
Notario de Madrid D. Francisco Consegal Garcia, bajo el namero 3.315 de su protocolo e inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 1 de agosto de 2018, en el Tomo 35.212, Folio
186, Seccion 8, Hoja M-633195, Inscripcion 92,

El objeto social de Azaria esta indicado en el articulo 2° de sus estatutos sociales (en adelante, los
“Estatutos Sociales”), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento de Ampliacién, en
consonancia con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, y su posterior modificacion en
la Ley 16/2012 de 28 de diciembre (en adelante la “Ley de SOCIMI™), es el siguiente:

"ARTICULO 2°.-
1. La Sociedad tiene por objeto:

(i) La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

(ii) La tenencia de participaciones en el capital de SOCIMI o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que
estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

(iii) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes 0 no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
establecidos para las SOCIMI.
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(iv) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 noviembre, de Instituciones de Inversién
Colectiva.

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

2. Las actividades que integran el objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad total
o parcialmente, bien de forma directa o indirecta, en cualquiera de las formas admitidas en
Derecho y, en particular, a través de la titularidad de acciones o de participaciones en
Sociedades con objeto idéntico o analogo.

3. Sialguna de las actividades incluidas en el objeto social estuviera reservada o se reservare
por ley a determinada categoria de profesionales, debera realizarse a través de persona que
ostente la titulacion requerida.

4. Sipor ley se exigiere para el inicio de alguna de las actividades indicadas la obtencién de
licencia administrativa, la inscripcion en algln registro publico o cualquier otro requisito,
no podra la Sociedad iniciar la citada actividad especifica hasta que dicho requisito quede
cumplido conforme a la ley aplicable.”
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21

ACTUALIZACION DE LA INFORMACION DEL DOCUMENTO
INFORMATIVO DE INCORPORACION

Finalidad de la ampliacién de capital. Destino de los fondos que vayan a obtenerse como
consecuencia de la incorporacion de las acciones de nueva emision.

Finalidad de la ampliacion y destino de los fondos:

Tal y como informé Azaria en el DIIM (apartado 2.6.4.), la estrategia de la Compafiia se basa en
la creacién de un vehiculo de inversion inmobiliaria focalizado en la obtencion de rentabilidades
atractivas (= 4-5%) derivadas de contratos de alquiler con un perfil de rentas triple netas a largo
plazo. Esta tipologia de contratos permitira una distribucion de caja recurrente y estable que junto
con la liquidez que aporta la cotizacién del vehiculo en el MAB supone una de las principales
ventajas competitivas de Azaria.

En este sentido, en el apartado 2.14.2 del DIIM se indico que la Sociedad estaba analizando
diversas oportunidades de inversion, estando en una fase avanzada para la incorporacion al
perimetro de Azaria de tres sociedades, una de ellas propietaria de un centro comercial en Melilla.

En el contexto de crecimiento anteriormente mencionado, la Sociedad acuerda aumentar el capital
social en un importe efectivo de 12.186.184,66 euros (incluyendo nominal mas prima de emisién),
mediante la emision y puesta en circulacion de 1.949.790 nuevas acciones ordinarias, todo ello al
amparo de los acuerdos adoptado por la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el
18 de junio de 2018 y de la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 30 de agosto
de 2019.

Las nuevas acciones se han emitido por su valor nominal de 1 euro mas una prima de emision de
5,249998543 euros por accion, de la misma clase y serie que las actualmente en circulacién, de lo
gue resulta un tipo de emision de 6,249998543 euros por accion.

El mencionado aumento de capital tiene como objeto poder emitir las acciones de Azaria
necesarias para adquirir, mediante aportacion no dineraria, el 100% del capital de la sociedad Tres
Forcas Capital S.L. (en adelante, “Tres Forcas™). Es decir, se han aportado 79.998 participaciones
sociales de Tres Forcas, numeradas de la 1 a la 79.998, todas ellas inclusive, con un valor nominal
de 30,06 euros cada una de ellas.

La aportacion de las participaciones sociales de Tres Forcas la ha realizado la mercantil de
nacionalidad espafiola, PETALACA SERVICIOS Y GESTIONES, S.L., quien ha suscrito
1.949.790 nuevas acciones emitidas, numeradas de la 6.259.051 a la 8.208.840, ambas inclusive.
Sefalar que PETALACA SERVICIOS Y GESTIONES, S.L., que ha suscrito el 100% de las
acciones emitidas por Azaria, esta participada en mas de un 85% por el principal accionista de
Azaria.

Tres Forcas es propietaria del centro comercial Murias Parque Melilla (excepto la Finca 1,
propiedad de Cecosa Supermercados Sociedad Limitada Unipersonal, en adelante, “Cecosa”),

Documento de Ampliacion Reducido de Azaria Rental SOCIMI, S. A Diciembre 2019 4



arrendados en una parte a la sociedad AKI Bricolaje Espafia, S.L. y en la parte restante concedido
como Derecho de Superficie a la entidad Murias Parque Melilla, S.L.U. Cabe sefialar que Tres
Forcas optd por el régimen fiscal de SOCIMI mediante acuerdo de la Junta General Extraordinaria
y Universal de socios de la sociedad celebrada el 18 de septiembre de 2019. Dicho acuerdo fue
elevado a publico con fecha 23 de septiembre de 2019 e inscrito en el Registro Mercantil de Madrid
con fecha 21 de octubre de 2019 en el Tomo 37.619, Folio 160, Seccion 15, Hoja M-633195.

De acuerdo con lo anterior, y una vez se ha llevado a cabo la presente ampliacion de capital no
dineraria, la cartera de activos de Azaria constara de dos inmuebles a través de sus filiales Bifur
Investments, S.L.U. (“Bifur”) y Tres Forcas:

- Complejo industrial de oficinas situado en la calle Miguel Yuste 40 de Madrid cuya
descripcidn se detalla en el apartado 2.6.1 del DIIM; y

- Centro comercial Murias Parque Melilla.

A continuacién, se ha incluido una descripcion detallada del centro comercial Murias Parque
Melilla, asi como de las principales caracteristicas de su contrato de arrendamiento:

Descripcion del activo:

El activo, inaugurado el 30 de noviembre de 2017, se corresponde con el Centro comercial Murias
Parque Melilla, del que la sociedad Tres Forcas es propietaria de su totalidad excepto la Finca 1,
actualmente propiedad de Cecosa. Con una superficie construida de 75.170 m2, la superficie bruta
alquilable total del complejo asciende a 35.168 m” (incluyendo 5.804 m? correspondientes a la
Finca 1).

A la fecha del presente Documento de Ampliacion, el activo tiene dos situaciones arrendaticias
diferentes: por un lado, existe un contrato con un Gnico inquilino a favor de Leroy Merlin Espafia,
S.L.U. (por cesion de AKI Bricolaje Espafia, S.L.) y por otro, un Derecho de Superficie a favor
de la sociedad Murias Parque Melilla, S.L.U.

El complejo se encuentra ubicado en el limite sur-este de la ciudad de Melilla, integrado en un
area de usos mixtos terciarios e industriales, con oferta comercial variada, que se ubica junto al
paso fronterizo hacia la ciudad marroqui de Nador.

La distancia a la Plaza de Espafia y a la Avenida Juan Carlos I, centro neuralgico de la ciudad, es

de 2,5 km. La via principal que conecta el complejo comercial con el centro de la ciudad es la
Calle General Astilleros, que recorre la ciudad de norte a sur.
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Situado en la confluencia de las calles Avenida Cuartel de VValenzuela y Paseo de las Rosas, cuenta
con la fachada a la primera de ellas. La Avenida Cuartel de Valenzuela y la Calle General Astilleros
conforman las dos vias principales de acceso a Marruecos.

El complejo comercial tiene una disposicién de galeria comercial abierta, en torno a espacios
exteriores que permiten un mejor disfrute y aprovechamiento del clima local.

Se distribuye en dos plantas sobre rasante y una planta sétano en la que se encuentra el parking.
Los formatos comerciales de gran tamafio, como los locales ocupados por Decathlon 0 H&M,
ocupan una altura equivalente a dos plantas. En el extremo nor-este del complejo, (Carretera
Cuartel de Valenzuela) se ubica un local exento (free-standing) ocupado por Burger King. En el
extremo oeste, se encuentra el Supermercado (Finca 1, no propiedad de Tres Forcas) y el Local
Tres Forcas (arrendado a Leroy Merlin, Finca 2).

La Finca 1, que cuenta con una superficie bruta alquilable de 5.804 m”, es propiedad de Cecosa,
no de Tres Forcas. En la misma se encuentra situado el hipermercado (Eroski).

La Finca 2, que cuenta con una superficie bruta alquilable de 3.844 m? se trata de una mediana
comercial en la que se encuentra el local Tres Forcas, actualmente arrendado a AKI Bricolaje.

Las Fincas 3, 4 y 5, que cuentan con una superficie bruta alquilable de 25.520 m?, componen el

complejo comercial restante sobre el que Murias Parque Melilla, S.L.U. tiene un Derecho de
Superficie.
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Como parte del acuerdo pactado en la Escritura de Derecho de Superficie concedida a Murias
Parque Melilla, S.L.U., las Fincas 3, 4 y 5, que conforman el Derecho de Superficie, se encuentran
bajo una Unica pdliza contratada por Murias Parque Melilla, S.L.U. para la totalidad del complejo,
sin ocasionar por tanto gastos para Tres Forcas.
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Principales caracteristicas del contrato de arrendamiento:

Contrato con “Leroy Merlin”

A continuacion, se describen las principales caracteristicas del contrato firmado con fecha 1 de
diciembre de 2017 entre Tres Forcas Capital, S.L. y Leroy Merlin Espafia.

Arrendador
Arrendatario

Duracion

Renta

Tres Forcas Capital, S.L.

Leroy Merlin Espafia S.L.U. (por cesion de AKI Bricolaje Espafia, S.L.)

El plazo de duracion del contrato de arrendamiento es de 30 afios, a contar
desde la fecha de devengo de la renta (1 de abril de 2019).

Por lo que respecta al arrendatario, seran de obligado cumplimiento los 5
primeros afios del contrato, contados desde la fecha del devengo de la primera
renta. Llegada la fecha de vencimiento de estos 5 afios, el contrato se
considerard tacita y voluntariamente prorrogado por el arrendatario por 7
periodos sucesivos de 3 afios cada uno de ellos, y un Gltimo periodo de 4 afios
de duracion. Dichas prérrogas tendran lugar siempre y cuando el arrendatario
no manifieste su voluntad de no continuar con el arrendamiento y resolver el
contrato con al menos 6 meses de antelacion a la fecha de vencimiento del
primer periodo de duracion del contrato o de las sucesivas prérrogas.

Si el arrendatario resolviera el contrato antes de transcurrir el plazo de
obligado cumplimiento, abonara en concepto de indemnizacion por los dafios
y perjuicios causados, la totalidad de rentas por el tiempo que faltare, hasta
cumplir los 5 primeros afios, o si esto tuviera lugar dentro de alguno de los
sucesivos periodos de prdrrogas, abonara las rentas que faltaren hasta la
finalizacién de la prérroga que estuviera en curso.

Renta Minima Garantizada:

La renta inicial ascendera a 317.352 euros anuales mas IPSI (Impuesto sobre
la Produccion, los Servicios y la Importacion), siendo el ratio 7,00€/m’/mes
multiplicado por 3.844 m” de superficie total construida. Dicha renta sera
abonada por el arrendatario por meses anticipados a través de pagos
mensuales de 26.908 euros cada uno.

Revision de la renta:

La renta serd actualizada el 1 de enero de cada afio, segun la variacién
porcentual experimentada por IPC de los doce meses inmediatamente
anteriores. Las revisiones seran acumulativas.

Excepcionalmente, en las fechas en las que se cumplan 4 y 5 afios de vigencia
del contrato, las revisiones correspondientes a dichas fechas se realizaran
mediante aplicacién, a la renta mensual correspondiente a la anualidad
respectivamente anterior, los siguientes importes:

- Para el afio 4, la renta sera la que resulte de aplicar un incremento de
0,25€/m’ construido/mes sobre la renta €/m” que se estuviera abonando en el
momento de la actualizacion.

- Para el afio 5, la renta serd la que resulte de aplicar un incremento de
0,25€/m? construido/mes sobre la renta €/m? que se estuviera abonando en el
momento de la actualizacion.

Renta Variable:

Ademés de la Renta Minima Garantizada, el arrendatario deber& abonar una
renta adicional variable que seréa igual a la diferencia que, en su caso, hubiese
entre el importe resultante de la aplicacion del 3,85% sobre la cifra bruta de
ventas (IPSI excluido) y la Renta Minima Garantizada.
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Con fecha 27 de noviembre de 2011 el arrendatario entreg6 al arrendador el
importe de 52.892 euros en concepto de fianza equivalente a 2 mensualidades
de Renta.

La fianza serd actualizada cada 5 afios.

Seran de cuenta del arrendatario todos los gastos correspondientes a los
servicios y suministros privativos del local (agua, electricidad, teléfono,
alcantarillado, vados, etc.). Asimismo, el arrendatario estara obligado al pago
de gastos comunes en cuanto a administracion, mantenimiento, limpieza,
vigilancia, iluminacion, agua, jardineria y reparaciones y cualesquiera otros
Gastos y tributos | servicios comunes del complejo en la cantidad de 34.002 euros anuales.

Los tributos que graven la explotacion de la actividad ejercida por el
arrendatario seran de su cuenta y cargo.

Aquellos tributos que pudieran ser girados por la Administracion Publica
directamente al arrendador, tales como el IBI, seran de cuenta y cargo del
arrendador

Durante toda la vigencia del contrato el arrendatario esta obligado a mantener,
conservar, reparar y reponer, a su cuenta y cargo el contenido del local, sus
accesorios y todas las instalaciones en él existentes, en perfecto estado de uso
y conservacion, realizando a su cuenta y cargo todas las obras y operaciones
de limpieza y mantenimiento necesarias a tal fin, asi como aquellas
reparaciones y reposiciones que exija el desgaste por el uso ordinario del
local.

Fianza

Conservacion y
mantenimiento

El arrendador es responsable del buen estado de la estabilidad, estructura y
estanqueidad del local (a titulo enunciativo y no limitativo: goteras de las
cubiertas, de las bajantes,...).

Sequros del arrendador:

El arrendador se compromete, durante toda la vigencia del contrato, a
mantener en vigor todas las pélizas necesarias para asegurar el continente del
local.

Seguros
Seqguros del arrendatario:
El arrendatario se compromete, durante toda la vigencia del contrato, a
mantener en vigor pdlizas de responsabilidad civil y seguro del contenido del
local.

Derecho de El arrendatario renuncia a su derecho de adquisicion preferente y también a
adquisicion la indemnizacion prevista en el articulo 34 de la L.A.U., con independencia
preferente del tiempo que hubiera venido ejerciendo la actividad comercial

El arrendatario no podra subarrendar todo o parte del local salvo en los
siguientes casos:
i) El arrendatario podréa ceder el presente contrato a un operador perteneciente
al Grupo ADEO, sin incremento de renta, pudiendo ser cambiado el rétulo de
la actividad.
Subarriendoy i) El arrendatario podré subarrendar a favor de un operador perteneciente al
cesion Grupo ADEO la totalidad del local, siempre y cuando continde desarrollando
alguna o todas las actividades principales del contrato. En este caso, no se
podra elevar la renta
iii) El arrendatario podra subarrendar libremente el 10% de la superficie de
venta del local para la explotacion en su interior de maquinas de vending,
bebidas y snacks
El retraso en el cumplimiento de sus obligaciones de pago conforme al
Mora contrato devengard un interés anual de demora a favor de la otra parte del
EURIBOR + 5%
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Derecho de Superficie concedido a Murias Parque Melilla, S.L.U.

A continuacion, se describen las principales caracteristicas del Derecho de Superficie concedido
con fecha 18 de noviembre de 2016 a Murias Parque Melilla, S.L.U.

Concedente
Superficiario

Duracion

Renta

Fianza

Gastos y
tributos

Conservacion

y
mantenimiento

Seguros

Disposicion
del Derecho
de Superficie

Cesion

Tres Forcas Capital, S.L.

Murias Paque Melilla, S.L.U.

El Derecho de Superficie se concede por un plazo de 52 afios, que comenzard a
contarse desde el 17 de junio de 2017.

Canon minimo:

El importe minimo a satisfacer por el superficiario al concedente sera de 600.000
euros anuales. Este importe se actualizara el dia 1 de enero de cada afio conforme
a las variaciones que experimente el IPC en los meses de octubre de cada afio. El
pago de este canon se realizara de manera mensual.

Canon variable:

El 20% de los ingresos cobrados por el superficiario como consecuencia de la
explotacion de los locales o zonas comunes sitas en las fincas sobre las que se
constituye el Derecho de Superficie. El pago de este canon se realizara en el mes
de febrero de cada afio.

N/A

El superficiario asumir la totalidad de los gastos e impuestos que se deriven del
Derecho de Superficie que ostenta sobre las fincas objeto del mismo, tales como
tasas de residuos, tasas por paso de vehiculos u otros, y en particular, la totalidad
del IBI.

A cargo del beneficiario

El concedente y Cecosa Hipermercados, S.L. se obligan a contratar un seguro de
responsabilidad decenal. El concedente Gnicamente asumira el pago de la prima
que proporcionalmente corresponda al local Tres Forcas, asumiendo Cecosa
Hipermercados, S.L. el pago de la prima que proporcionalmente corresponda al
local hipermercado en funcién de los metros cuadrados construidos de dichos
locales, debiendo el superficiario abonar el resto de la prima de dicho seguro.
Dicho seguro asegurara la totalidad del centro comercial (incluyendo el local
hipermercado y el local Tres Forcas.

El superficiario podréa transmitir por cualquier titulo, arrendar, gravar o ceder,
total o parcialmente y a favor de cualquier tercero, el Derecho de Superficie
constituido, todo ello sin que el concedente tenga derecho a percibir cantidad
adicional alguna al Canon Minimo o al Canon Variable.

El superficiario podra ceder libremente el presente contrato a cualquier sociedad
que forme parte de su mismo grupo de sociedades. Fuera de este supuesto, el
superficiario no podra ceder el presente contrato sin el previo consentimiento del
concedente.

El concedente, una vez inscrita la escritura pablica del Derecho de Superficie en
el Registro de la Propiedad, podré ceder el presente contrato libremente y sin el
consentimiento del superficiario.
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En el supuesto de que el concedente estuviere interesado en transmitir la
propiedad del suelo asi como en el supuesto de que el superficiario estuviere
interesado en ceder a tercero el Derecho de Superficie, se lo notificara
respectivamente a la otra parte, indicando el precio y demas condiciones
esenciales de dicha transmisién o cesion, al efecto de que dicha parte pueda

Derecho de L N
C ejercitar un derecho de adquisicion preferente.

adquisicion

RIE La parte transmitente podra transmitir su derecho a un tercero por el precio
comunicado a la otra parte con un rango de no mas de un 5% superior o inferior.
Si el precio de transmisién es inferior en mas de un 5% debera notificar de nuevo
a la otra parte interesada para que se tenga por decaido dicho derecho de
adquisicion preferente.

Mora El impago reiterado durante 3 meses consecutivos del Canon Minimo y/o del

Canon Variable sera causa de resolucion del Derecho de Superficie

Valoracién de la aportacién

En atencion a la naturaleza de la aportacién, siendo la misma de caracter no dinerario, se hace
constar que, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 67 del Real Decreto Legislativo 1/2010,
de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital (en
adelante, “Ley de Sociedades de Capital”)y 133, 140 y siguientes del Reglamento del Registro
Mercantil se solicité al Registro Mercantil de Madrid la designacion de experto independiente al
objeto de formular informe sobre las participaciones de las sociedades Tres Forcas, Step Negocios,
S.L. y Borna Investments, S.L., que inicialmente iban a haber sido objeto de aportaciéon no
dineraria a la Sociedad, como contrapartida de la operacion de ampliacién de capital llevada a
cabo.

Finalmente, tal y como se informé en el Hecho Relevante de fecha 5 de septiembre de 2019 relativo
a los acuerdos adoptados por la Junta General Extraordinaria de Accionistas del 30 de agosto de
2019, la tnica sociedad objeto de aportacion es la sociedad Tres Forcas, es decir, no se incluyen
las sociedades Step Negocios, S.L. y Borna Investments, S.L.

La designacion recayé en la entidad Eudita AH Auditores 1986, S.A.P. (en adelante, “Eudita™).
Con fecha 14 de junio de 2019 Eudita emiti6 el correspondiente informe, en el cual confirma que
la valoracion de las participaciones se corresponde, al menos, con el valor nominal y la prima de
emision de las acciones que se emiten como contrapartida (12.186.184,66 euros en total), y se
pronuncia sobre el resto de los aspectos recogidos en el referido articulo 67 de la Ley de Sociedades
de Capital. Dicho informe se adjunta como Anexo IV al presente Documento de Ampliacion.

A los efectos de valorar la participacién de Tres Forcas que constituye la aportacion no dineraria,
Eudita ha considerado que el criterio Triple NAV y comparables de mercado sobre el activo
inmobiliario subyacente son los métodos iddneos para la valoracion de las participaciones objeto
de aportacion.

El Triple NAV consiste en calcular el valor de una compafiia inmobiliaria a partir de la suma del
valor de mercado de sus activos, deduciendo el importe de la deuda financiera, los pasivos fiscales
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netos derivados del reconocimiento teérico de valor de mercado de dichos activos, y otros ajustes
sobre el valor razonable de activos y pasivos.

Adicionalmente, la metodologia Triple NAV se basa en la hipétesis de empresa en funcionamiento,
asumiendo, segun practica habitual en el sector, la continuidad en la naturaleza de los activos
actualmente en cartera.

La consideracion de los activos y pasivos por impuestos diferidos en la valoracion, se basa en el
hecho de que, como consecuencia de la puesta a valor de mercado de los activos, puede surgir una
plusvalia o minusvalia respecto de su valor contable. El afloramiento de una plusvalia, como
diferencia entre el valor neto contable y el valor de mercado lleva inherentemente asociado el
nacimiento de una obligacion tributaria (o de un crédito tributario en caso de una minusvalia).

Con el fin de determinar si la aportacion no dineraria se corresponde con el valor nominal y, en su
caso, con la prima de emision de las acciones que se emiten en contrapartida, y para determinar la
valoracidn de la participacion objeto de aportacion, que representan el 100% del capital social de
Tres Forcas, Eudita ha llevado a cabo el siguiente proceso:

e Cuantificacién del patrimonio neto contable actual

¢ ldentificacion de los elementos susceptibles de tener valoracion distinta a la contable

e Ajustes a valores de mercado en base a informacion directa

e Aplicacion de la valoracion

e Contrastacion del valor de los importes de capital social previsto emitir y prima de emision
correspondiente

De acuerdo con las comprobaciones llevadas a cabo por Eudita en relacién con la operacion de
aportacion no dineraria prevista, considera que la valoracion atribuida a las participaciones
representativas del 100% del capital social de Tres Forcas, es en todo caso, superior al valor
nominal mas la prima de emisién de las acciones que Azaria ha emitido como contrapartida.
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Cartera de Azaria post ampliacion

La estructura societaria de Azaria post ampliacion seria la siguiente:

Sociedad cotizada

Azaria Rental SOCIMI, S.A.

100% 100%

Bifur Investments, S.L. Tres Forcas Capital, S.L.

Centro comercial

Miguel Yuste, 40 N .
Murias Parque Melilla

Las principales caracteristicas de los contratos de arrendamiento de cada uno de los activos son las

siguientes:
Sociedad propietaria Bifur Investments, S.L. Tres Forcas Capital, S.L.
Activo Complejo mgjustnal y de Centro comercial Murias Parque Melilla
oficinas
Arrendatario Diario EI Pais, S.L. Aki Bricolaje / Murias Parq_ut_a Melilla, S.L.U. (Dcho

superficie)

Afio fin contrato 2033 2047 /2068

0, 0,
Renta anual actual €5.1 MM € 0,3 MM+3,85% s/ventas netas / € 0,6 MM + 2%

s/ingresos cobrados

Respecto del activo propiedad de Bifur, sefialar que el DIIM se incluy6 un riesgo relativo a la falta
de la licencia de primera ocupacion, cuya redaccion fue la siguiente:

“Riesgo de no disponer de licencia de primera ocupacion:

A la fecha del presente Documento Informativo, el activo no dispone de licencia de primera
ocupacion. La no obtencidn de esta licencia podria dar lugar a la imposicion de multas
econdmicas y a la orden de regularizar la situacién por parte de las autoridades correspondientes
si la normativa ha sido incumplida (el derribo de obras no autorizadas), a no ser que hayan
transcurrido cuatro afios a partir del momento en el cual las obras finalizaron y no afectan al
dominio publico. No obstante, de acuerdo con la documentacion aportada, no se han iniciado
procedimientos sancionadores en relacion con esta licencia.
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2.2

2.3

Sin perjuicio de todo lo anterior, en la actualidad se estd modificando la categoria de los edificios
I y Il a servicios empresariales (categoria dentro del uso industrial con el que ya cuentan). En
este sentido y segln informacion proporcionada por los asesores técnicos del arrendatario del
Inmueble, se ha emitido ya el correspondiente Certificado de Conformidad, de comprobacion de
la declaracion responsable (nimero 1061518006250), por el cual se declara la implantacion de
la actividad de servicios empresariales en los mencionados edificios, asi como las
correspondientes obras que se ejecutaran en consecuencia. Una vez finalizadas las mismas, se
tramitara la correspondiente licencia de primera ocupacién y funcionamiento, regularizando asi
la situacion del Inmueble.

Sefialar que segln la segun la clausula 1.3 del contrato de arrendamiento actualmente vigente,
cuyas condiciones se han descrito en el apartado 2.10 del presente Documento Informativo, es
obligacion del arrendatario la tramitacion y obtencion de la Licencia de primera ocupacion y
funcionamiento. A la fecha del presente Documento Informativo no se tiene constancia de que el
arrendatario (Diario El Pais, S.L.) esté llevando a cabo las actuaciones pertinentes para disponer

dicha licencia.”

En este sentido, el activo propiedad de Bifur obtuvo con fecha 9 de agosto de 2019 el informe
favorable a la solicitud de Licencia de Primer Ocupacion y Funcionamiento.

Informacion publica disponible.

En cumplimiento con lo dispuesto en la Circular del MAB 6/2018, de 24 de julio, sobre la
informacién a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en
el Mercado Alternativo Bursatil (en adelante, la “Circular del MAB 6/2018”), toda la
informacidn periddica y relevante desde su incorporacion al Mercado Alternativo Bursétil, esta
disponible en la pagina web de la Sociedad (https://azariarental.com/), asi como en la pagina web
del MAB
(https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/AZARIA_ RENTAL_SOCIMI__S
A__ES0105373007.aspx) donde ademés se puede encontrar la informacion relativa a la Sociedad
y a su negocio.

Ambas paginas webs, en cumplimiento de la citada Circular del MAB 6/2018, recogen todos los
documentos publicos que se han aportado al Mercado para la incorporacién de los valores de
Azaria.

Informacién financiera

De conformidad con la Circular del MAB 6/2018, con ocasion de la incorporacion al MAB de la
Sociedad el 25 de septiembre de 2018, Azaria incluyd en el DIIM las cuentas anuales individuales
correspondientes al ejercicio comprendido entre el 1 de enero de 2017 y el 31 de diciembre de
2017 (junto con su correspondiente informe de auditoria) de las sociedades Azaria Rental, S.L.
y de Bifur Investments, S.L.U. Dicha informacién financiera ha sido elaborada bajo el Plan
General de Contabilidad aprobado por R.D. 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste
mediante el R.D. 1159/2010 y el R.D. 602/2016. Las fechas correspondientes a sendos informes
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de auditoria son el 31 de mayo de 2018, no habiendo presentado ninguno de las mismas
salvedades en la opinidn.

Adicionalmente, con fecha 30 de abril de 2019, la Sociedad procedid a publicar tanto en su pagina
web como en la web del MAB, las Cuentas Anuales Consolidadas auditadas del ejercicio
finalizado al 31 de diciembre de 2018 y las Cuentas Anuales Individuales auditadas del ejercicio
finalizado al 31 de diciembre de 2018.

Las Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio finalizado al 31 de diciembre de
2018 fueron auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., que emiti6 el correspondiente
informe de auditoria sin opinién con salvedades, desfavorable o denegada, con fecha 30 de abril
de 2019.

Las Cuentas Anuales Individuales correspondientes al ejercicio finalizado al 31 de diciembre de
2018 fueron auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., que emiti6 el correspondiente
informe de auditoria sin opinidn con salvedades, desfavorable o denegada, con fecha 30 de abril
de 20109.

Por ultimo, con fecha 31 de octubre de 2019, la Sociedad procedi6 a publicar tanto en su pagina
web como en la web del MAB, los Estados Financieros Consolidados Intermedios del periodo
de seis meses finalizado el 30 de junio de 2019 asi como el balance y cuenta de resultados
individuales del periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2019.

Los Estados Financieros Consolidados Intermedios del periodo de seis meses finalizado el 30 de
junio de 2019, objeto de revision limitada por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., que emitid
el correspondiente sin opinion con salvedades, desfavorable o denegada, con fecha 29 de octubre

de 2019.

Esta informacién ha sido incluida en los Anexos | y Il del presente Documento de Ampliacion.
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2.4 Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes de la
Sociedad, desde la ultima informacién de caracter periédico puesta a disposicion del
Mercado hasta la fecha del presente Documento de Ampliacion
A continuacion, se muestra la cuenta de resultados consolidada de Azaria a 31 de agosto de 2019
comparada con el mismo periodo del ejercicio anterior. Resaltar que esta cuenta de resultados no
ha sido sometida a auditoria ni a revision limitada.

31 de agosto de 31 de agosto de L

Euros 2018 2019 Variacion

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 3.363.024 3.435.502 2%

Prestaciones de senicios 3.363.024 3.435.502 2%

Otros gastos de explotacion (789.690) (765.846) -3%

Senicios exteriores (737.390) (765.674) 4%
Tributos (52.300) a73) -100%

Amortizacién del inmovilizado (418.716) (418.716) 0%

Otros resultados 0 0 0%

RESULTADO DE EXPLOTACION 2.154.618 2.250.940 4%

Ingresos financieros 18.839 23.218 23%
Gastos financieros (817.569) (809.115) -1%

RESULTADO FINANCIERO (798.730) (785.897) -2%

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.355.888 1.465.043 8%

Impuestos sobre beneficios - -

RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE
OPERACIONES CONTINUADAS 1.355.888 1.465.043 8%
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 1.355.888 1.465.043 8%

2.5

La variacion mas significativa de la cuenta de resultados consolidada de Azaria es la variacion en
el epigrafe de tributos. El saldo a 31 de agosto de 2018 se corresponde con los impuestos por
operaciones societarias gravados durante el ejercicio 2018, que no han tenido lugar en 2019. Estos
tributos gravan las reducciones y ampliaciones de capital de las sociedades.

Informacion sobre previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes
futuros. Informacion respecto al grado de cumplimiento

Con ocasidn de la incorporacién al MAB de Azaria, la Sociedad publicé en el DIIM las previsiones
correspondientes a la cuenta de pérdidas y ganancias para los ejercicios finalizados a 31 de
diciembre de 2018 y 2019. Dichas previsiones fueron aprobadas por el Consejo de Administracion
de la Sociedad celebrado con fecha 10 de septiembre de 2018.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular del MAB 6/2018, la Sociedad publicé con fecha

30 de abril de 2019 junto con las Cuentas Anuales Consolidadas auditadas del ejercicio finalizado
a 31 de diciembre de 2018, el grado de cumplimiento de las previsiones para el ejercicio 2018.
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Tomando en consideracién la incorporacion de Tres Forcas al perimetro de la Sociedad, el Consejo
de Administracion celebrado con fecha 19 de septiembre de 2019 ha aprobado las nuevas

previsiones para el ejercicio 2019.

.. .. 31 de agosto de| Grado de cumplimiento
Previsiones | Previsiones 2019 L L
Euros : Variacion, 2019 no de previsiones 2019
2019 DIIM actualizadas " X
auditado actualizadas
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 5.598.711 5.991.160 7% 3.435.502 57%
Prestaciones de servicios 5.598.711 5.991.160 % 3.435.502 57%
Gastos de personal 0 (5.804) 100% 0 0%
Sueldos, salarios y asimilados 0 (4.418) 100% 0 0%
Cargas sociales 0 (1.387) 100% 0 0%
Otros gastos de explotacion (997.690) (1.669.653) 67% (765.847) 46%
Servicios exteriores (581.454) (1.247.220) 115% (765.674) 61%
Tributos (416.236) (422.434) 1% 173) 0%
Amortizacion de las inversiones inmobiliarias (628.074) (650.460) 4% (418.716) 64%
Otros resultados 0 0 0% 0 0%
RESULTADO DE EXPLOTACION 3.972.947 3.665.242 -8% 2.250.939 61%
RESULTADO FINANCIERO (1.206.968) (1.653.079) 3% (785.897) 48%
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 2.765.979 2.012.163 -27% 1.465.042 73%
Impuestos sobre beneficios 0 0 0% 0 0%
RESULTADO DE OPERACIONES CONTINUADAS 2.765.979 2.012.163 -27% 1.465.042 73%
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO BENEFICIO / (PERDIDA) 2.765.979 2.012.163 -27% 1.465.042 73%

Hipdtesis que sustentan las previsiones:

Para elaborar las previsiones la Sociedad ha tomado como punto de partida las previsiones
elaboradas para Bifur cuyas hipétesis han sido explicadas en el apartado 2.16 del DIIM.

En relacion a Tres Forcas, se han considerado Unicamente para las previsiones de 2019 el impacto
de los altimos cuatro meses, al realizarse la ampliacion de capital en septiembre de 2019. Para
estimar las previsiones la Sociedad se ha basado en las condiciones de los dos contratos de
arrendamientos descritos en el apartado 2.1 del presente Documento de Ampliacion.

En relacion con el epigrafe de servicios exteriores, las hipdtesis que se han utilizado han sido las

descritas en el apartado 2.16 del DIIM, ajustadas por los gastos derivados del proceso de
refinanciacion.

Explicacion del grado de cumplimiento a 31 de agosto de 2019:

El grado de cumplimiento del Importe neto de la cifra de negocios es del 57% a 31 de agosto de
2019. Este grado de cumplimiento es ligeramente inferior a las previsiones, debido a que el IBl y
la Tasa de Basuras se refactura en el cuarto trimestre del afio.

Por otro lado, el grado de cumplimiento del epigrafe de gastos de Servicios exteriores es inferior

a la estimacion de las previsiones debido a los gastos de asesores externos de la refinanciacion
llevada a cabo en septiembre, los cuales no estan recogidos en el cierre de agosto 2019.
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2.6

2.7

Asimismo, el gasto financiero es también inferior a la prevision de final de afio debido a la
reversién de costes asociados a la concesién del préstamo en septiembre. Los préstamos que Bifur
y Tres Forcas mantenian con Cajamar y EBN Banco de Negocios, respectivamente, estaban
registrados a coste amortizado en el balance. Por lo tanto, al refinanciar la deuda bancaria, y al
entender la Sociedad que la nueva deuda bancaria no puede considerarse una continuacion de la
anterior, estos costes asociados a la deuda se revierten impactando negativamente en el estado de
Pérdidas y Ganancias de las Sociedades.

Criterios comparables y factores que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de
las previsiones:

La informacion financiera prospectiva reflejada en este apartado se ha elaborado utilizando
criterios contables consistentes con los que se utilizan para la preparacion de las cuentas anuales
consolidadas.

A continuacidn, se incluye una relacion de las principales asunciones y factores que, si bien no son
todos los factores posibles, podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las previsiones o
estimaciones:

- Riesgo de impago y quiebra por parte alguno de los inquilinos de los activos propiedad de Bifur
(El Pais o alguna de las sociedades del Grupo Prisa) y/o Tresforcas (Leroy Merlin, AKI
Bricolaje o Murias Parque Melilla, S.L.U.).

- Riesgo de incremento de los costes de terceros no asociados a 10s activos.

- Riesgo de dafios materiales en el activo que deban ser soportados por el arrendador de acuerdo
con las condiciones establecidas en los contratos de arrendamiento.

- Riesgo de incremento de los gastos asociados a terceros (auditores, valoradores y demas
expertos que deban ser contratados y asumidos por el arrendador).

- Riesgo de incremento de los niveles de CapEx y OpEXx estimados.

Declaracién sobre el capital circulante.

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que, tras realizar un anélisis con la diligencia
debida, la Sociedad dispone de capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su
actividad durante los 12 meses siguientes a la presentacion del presente Documento de

Ampliacion.

Factores de riesgo. Actualizacion de los factores de riesgo incluidos en el Documento
Informativo de Incorporacion

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el DIIM de
septiembre de 2018. Estos riesgos no son los Gnicos a los que hace frente la Sociedad.

Ademaés de toda la informacion expuesta en el presente Documento de Ampliacion y antes de
adoptar la decision de invertir en acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los
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riesgos descritos en el DIIM, los cuales, de materializarse, podrian afectar de manera adversa al
negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial del
Emisor.

Ademas, podria darse el caso de que futuros riesgos actualmente desconocidos o no considerados
como relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Emisor.

A continuacién, se indican los factores de riesgo mas relevantes:

i. Riesgo de influencia del actual accionista mayoritario

Tal y como se indica en el apartado 3.1 del presente Documento de Ampliacion, Azaria se
encuentra controlada directa e indirectamente en un 93,09% por D. Luis Iglesias, cuyos
intereses pudieran resultar distintos de los intereses de los potenciales nuevos accionistas,
que mantendran una participacion minoritaria, por lo que no podréan influir significativamente
en la adopcidn de acuerdos en la Junta General de Accionistas ni en el nombramiento de los
miembros del Consejo de Administracion.

ii. Riesgos relativos a la estructura de financiacion

Tal y como se informé en los Hechos Relevantes publicados con fecha 11 de septiembre de
2019 y 28 de octubre de 2019, la Sociedad ha formalizado un contrato de financiacién con
VTB Bank por importe de 91,65 millones de euros. De este importe, la Sociedad ha dispuesto
53,8 millones de euros, de los que ha destinado 32,7 millones de euros para cancelar la deuda
de Bifur y Tres Forcas.

Teniendo en cuenta que la valoracion de activos de Bifur y Tres Forcas a 31 de diciembre de
2018 asciende a 97,9 millones de euros y la deuda dispuesta a la fecha del presente
Documento de Ampliacién asciende a 53,8 millones de euros, el Loan To Value aproximado
(en adelante “L'TV”) ascenderia al 55%.

Dicha deuda se encuentra garantizada por una hipoteca de primer rango sobre los inmuebles
a favor de VTB Bank que se extendera a las indemnizaciones derivadas de los seguros; prenda
de primer rango otorgada por el accionista mayoritario sobre la totalidad de las acciones de
la Sociedad de su titularidad; y prenda sobre otros derechos de crédito de los que sea titular
la Sociedad.

Respecto de los covenants financieros, los mismos son los siguientes:
e LTV méximo del 60%

e Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda: 1,5x (2019 y 2020) y 1,7x (2021 —
2024)
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Por ultimo, el tipo de interés de la deuda asciende al 3,5% + Euribor a 3 meses (sin clausula
floor al 0% sobre el Euribor a 3 meses).

La exposicion a un aumento del tipo de interés daria lugar a un aumento de los gastos
financieros, minorando el beneficio neto y por tanto la rentabilidad para los accionistas.

Por otro lado, una eventual disminucion del valor de los activos daria lugar a un aumento del
ratio de endeudamiento o LTV.

Asimismo, en el caso de que Azaria no disponga de los fondos necesarios para hacer frente
al servicio de la deuda y de distribucién de dividendos a sus accionistas, dicha Sociedad
tendria que reestructurar o refinanciar su deuda, o ampliar capital. No se puede asegurar que
dicha refinanciacion pueda efectuarse en las mismas condiciones que las actuales, lo que
podria tener un efecto desfavorable significativo en el negocio y en los resultados de Azaria.

Riesgo de ejecucion de las hipotecas existentes sobre los activos inmobiliarios de la Sociedad
o sus filiales

A la fecha del presente Documento de Ampliacion, y tal y como se indic6 en el Hecho
Relevante de fecha 11 de septiembre de 2019, la Sociedad y su accionista mayoritario, Bifur
y Tres Forcas han constituido a favor de VTB Bank las siguientes garantias:

- Hipoteca de primer rango sobre los inmuebles a favor de VTB Bank, que se extendera
a las indemnizaciones derivadas de los seguros

- Prenda de primer rango otorgada por el accionista mayoritario sobre la totalidad de las
acciones de la Sociedad de su titularidad

- Prenda sobre otros derechos de crédito de los que sea titular la Sociedad

En el caso de que la Sociedad incumpliese las obligaciones del préstamo, VTB Bank podria
ejecutar las garantias anteriormente mencionadas, afectando negativamente a la situacion
financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad esta operada externamente

Tal y como se indica en el apartado 2.6.1 del DIIM, la Sociedad esta gestionada por la
empresa Drago Capital, S.L.U., sociedad participada al 100% por accionistas indirectos de la
Sociedad. En consecuencia, una gestion incorrecta por parte de dicha empresa podria afectar
a la situacion financiera, proyecciones, resultados y valoracion de la Sociedad.

Conflicto de interés con el gestor de la Sociedad

La Sociedad Gestora Drago Capital, S.L.U. es una sociedad participada al 100% por
accionistas indirectos de la Sociedad. Dichos socios, en su doble condicidn de accionistas,
por un lado, y de gestores del activo de la Sociedad por otro, podrian llevar a cabo actividades
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Vi.

corporativas y de gestion que podrian entrar en conflicto con los intereses de otros potenciales
accionistas de Azaria.

Tal y como se ha explicado en el apartado 2.6.1 del DIIM, Drago Capital, S.L. también presta
servicios de administracion y gestion a Silvercode Investments, SOCIMI, S.A., sociedad que
ha sido excluida de cotizacion en el MAB con fecha 18 de diciembre de 2019. El contrato
entre Drago Capital, S.L.U. y la Sociedad no establecia ninguna clausula de exclusividad,
por lo que Drago Capital, S.L.U. puede prestar los mismos servicios que los recogidos en
este contrato para otras compafiias.

No se puede asegurar que los intereses de Drago Capital, S.L.U. coincidan con los intereses
de los futuros compradores de las acciones de la Sociedad o Drago Capital, S.L.U. actle de
forma beneficiosa para la Sociedad.

Riesgo inherente a la adquisicion de las participaciones de Tres Forcas:

La adquisicion de la participacion de Tres Forcas tiene asociados unos riesgos inherentes a
cualquier proyecto de adquisicion de una compafiia, destacando entre ellos los siguientes:

- Incorrecta gestion por parte de la Sociedad Gestora de los activos de las sociedades
adquiridas.

- Incorrecta integracion financiera y contable de los balances y cuentas de resultados de
las tres compafiias que se incorporan al perimetro de Azaria.
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3.1

INFORMACION RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL

NuUmero de acciones de nueva emision cuya incorporacion se solicita y valor nominal de las
mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular laampliacion de capital.
Informacion sobre la cifra de capital social tras la ampliacion de capital en caso de
suscripcion completa de la emision. En caso de que se trate de un aumento de capital con
cargo a aportaciones no dinerarias (incluyendo aumentos de capital por compensacion de
créditos), breve descripcion de la aportacion, incluyendo menciones a la existencia de
informes de valoracion e indicacion de la disponibilidad de los mismos.

El capital social de Azaria previo a la ampliacion de capital descrita a continuacion asciende a
6.259.050 euros, representado por 6.259.050 acciones de 1 euro de valor nominal. Todas las
acciones tienen los mismos derechos econémicos y politicos.

La Junta General Extraordinaria de Accionistas de Azaria acordo, en su sesion celebrada el 30 de
agosto de 2019, aumentar el capital social por un importe maximo nominal de 1.949.790 euros
mediante la emision y puesta en circulacién de un maximo de 1.949.790 nuevas acciones de 1 euro
de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie que las actualmente en circulacion,
con una prima de emision total de 10.236.394,66€, lo que supone una prima de 5,249998543€ por
cada accion consistiendo el contravalor de las nuevas acciones a emitir en una aportacion no
dineraria consistente en el 100% del capital de la sociedad Tres Forcas Capital S.L.

Asimismo, la referida Junta General Extraordinaria de Accionistas acordé facultar al Consejo de
Administracién, con expresas facultades de sustitucion, para ampliar y desarrollar el referido
acuerdo, fijando los términos y condiciones de la emision en todo lo no previsto, asi como para
realizar todas las actuaciones necesarias 0 convenientes para ejecutar el referido acuerdo, asi como
solicitar la incorporacién a negociacion de las nuevas acciones de Azaria en el MAB.

De acuerdo con lo anterior, el Consejo de Administracion de la Sociedad, en uso de la facultad
conferida, acordé el 4 de septiembre de 2019 ejecutar el acuerdo relativo al aumento del capital
social con cargo a aportaciones no dinerarias adoptado por la referida Junta General bajo el punto
primero del orden del dia y solicitar la incorporacion a negociacion de las nuevas acciones de
Azaria en el MAB.

El 4 de septiembre de 2019 se otorg6 la correspondiente escritura de aumento de capital social,
guedando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 21 de octubre de 2019.

Los términos y condiciones de la ampliacion de capital son los que se detallan a continuacién:
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Importe de la emisién y acciones que se han emitido

El importe nominal del aumento de capital asciende a 1.949.790 euros, mediante la emision y
puesta en circulacion de 1.949.790 nuevas acciones ordinarias de la Sociedad, numeradas del
nimero 6.259.051 al 8.208.840, ambas inclusive, con los mismos derechos y obligaciones que las
emitidas hasta la fecha (en adelante, “Nuevas Acciones”). Las Nuevas Acciones se crean con una
prima de emision global de 10.236.394,66 euros, lo que supone una prima de 5,249998543 euros
por cada accion.

El importe efectivo de la ampliacion de capital asciende a la cantidad de 12.186.184,66 euros, es
decir, 1.949.790 euros en concepto de capital social y 10.236.394,66 euros en concepto de prima
de emision.

El contravalor de las Nuevas Acciones a emitir consiste en 79.998 participaciones sociales,
numeradas de la 1 a la 79.998, todas ellas inclusive, con un valor nominal de 30,06 euros por
accion, que Petalaca Servicios y Gestiones S.L. posee en la sociedad espafiola Tres Forcas,
constituida mediante escritura pablica otorgada ante el notario de Madrid Don Antonio de la
Esperanza Rodriguez, el dia 22 de diciembre de 2004, con el nimero 528 de protocolo, inscrita en
el Registro Mercantil de Melilla, al tomo 82, folio 205, inscripcion 12, hoja ML1255, con C.1.F.
ntmero B-52012457, con domicilio social en la calle Marqués de Montemar n° 33, Edificio Bahia
111, escalera B planta 12, puerta n® 2, Melilla.

Las Nuevas Acciones son nominativas, estan representadas en anotaciones en cuenta, gozan de los
mismos derechos politicos y econémicos que las que existen actualmente en circulacion tras el
otorgamiento de la escritura publica de ampliacién de capital y desde la fecha de su inscripcion en
el registro contable de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y
Liquidacion de Valores, S.A.U. (en adelante, “lberclear”), y sus entidades participantes
autorizadas (“Entidades Participantes”) en los términos establecidos en las normas vigentes en
cada momento.

Capital resultante de la ampliacién

El capital social de la Sociedad resultante asciende a 8.208.840 euros, dividido en 8.208.840
acciones de un (1) euro de valor nominal cada una de ellas, todas ellas de la misma clase y serie.

Sefalar que PETALACA SERVICIOS Y GESTIONES, S.L., que ha suscrito el 100% de las
acciones emitidas por Azaria, esta participada en mas de un 85% por el principal accionista de
Azaria, D. Luis Iglesias. Tras la ampliacion de capital, el Unico accionista que posee una
participacion superior al 5% del capital es D. Luis Iglesias, quien directa e indirectamente ostenta
una participacién en Azaria del 93,09% del capital.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Descripcion de la fecha de inicio y del periodo de suscripcién de las acciones de nueva emision
con detalle, en su caso, de los periodos de suscripcion preferente, adicional y discrecional, asi
como indicacidn de la prevision de suscripciéon incompleta de la ampliacidn de capital.

No aplica. En este sentido, atendiendo a la naturaleza del contravalor del aumento del capital, los
accionistas de la Sociedad no tenian derecho de suscripcion preferente sobre las acciones a emitir
con ocasion del aumento del capital con cargo a una aportacion no dineraria.

En la medida en que la entidad emisora tenga conocimiento de ello, informacién relativa a
la intencion de acudir a la ampliacién de capital por parte de los accionistas principales o los
miembros del Consejo de Administracion.

No aplica.

Caracteristicas principales de las acciones de nueva emision y los derechos que incorporan,
describiendo su tipo y las fechas a partir de las que seran efectivos. Actualizacion en caso de
ser distintas de las descritas en el Documento Informativo de Incorporacion.

El régimen legal aplicable a las nuevas acciones de la Sociedad es el previsto en la ley espafiola
y, en concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley de Sociedades de Capital y en el Real
Decreto Legislativo 4/2015 de 23 de octubre por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
del Mercado de Valores y el Real Decreto Ley 21/2017, de 29 de diciembre, por el que se aprueban
medidas urgentes para la adaptacion del derecho espafiol a la normativa de la Unién Europea en
materia de mercado de valores, asi como en sus respectivas normativas de desarrollo que sean de
aplicacion.

Las Nuevas Acciones procedentes de la ampliacién de capital son nominativas, estan representadas
por medio de anotaciones en cuenta y se hallan inscritas en los correspondientes registros contables
a cargo de lberclear, con domicilio en Madrid, Plaza de la Lealtad n® 1 y de sus Entidades
Participantes. Las Nuevas Acciones estan denominadas en euros.

Todas las acciones, incluidas las que se han emitido con ocasion de la ampliacién de capital son
ordinarias y atribuiran los mismos derechos politicos y econémicos que las acciones actualmente
en circulacion tras el otorgamiento de la escritura publica de ampliacion de capital, desde la fecha
de su inscripcion en el registro Iberclear y sus Entidades Participantes.

En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre transmisibilidad
de las acciones de nueva emision, compatible con la negociacion en el correspondiente
segmento del MAB.

Las acciones que se han emitido en virtud de la ampliacién de capital podran ser transmitidas
libremente, sin estar sometidas a restricciones ni condicionamientos de ningun tipo. No obstante,
dichas acciones estan pignoradas a favor de la entidad bancaria VTB Bank (Europe) SE como
garantia del contrato de financiacidn suscrito por la Sociedad con dicha entidad bancaria.
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4 OTRA INFORMACION DE INTERES

No aplica.
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5

51

5.2

53

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones
con el emisor.

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 2/2018, que obliga a la
contratacion de un Asesor Registrado para el proceso de incorporacion al MAB, segmento de
SOCIMIs, y al mantenimiento de la misma mientras la Sociedad cotice en dicho mercado, Azaria,
contrat6 con fecha 27 de noviembre de 2017 a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor Registrado
para el proceso de incorporacion.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de la relacion de obligaciones que le corresponden en funcion de la
Circular del MAB 6/2018.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracién del MAB como Asesor
Registrado el 2 de junio de 2008, segun se establece en la Circular del MAB 16/2016.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad del grupo Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4
Terrasa, S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido,
y actualmente estd inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11,
seccion B, Hoja M-390614, con C.I.F. n® A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana,
74 de Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambi6 su denominacion social a Renta 4 Planificacion
Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio de 2007 y
denominéndola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actlia en todo momento, en el desarrollo de su funcién como Asesor
Registrado siguiendo las pautas establecidas en su Cadigo Interno de Conducta.

Declaraciones e informes de terceros emitidos en calidad de expertos, incluyendo
cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el emisor.

Eudita AH Auditores 1986, S.A.P. en calidad de experto independiente designado por el Registro
Mercantil, en cumplimiento con lo dispuesto en el articulo 67 de la Ley de Sociedades de Capital,
en el articulo 338 del Reglamento del Registro Mercantil y articulos concordantes, asi como en el
apartado 2 del articulo 5 de la Ley de SOCIMIs, ha emitido un informe de valoracién de la
aportacion no dineraria realizada.

Dicho informe ha sido incluido como Anexo IV al presente Documento de Ampliacion.

Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacién
de las acciones de nueva emision al MAB.

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento de Ampliacidn,
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Ernst&Young Abogados, S.L.P., ha prestado servicios de asesoramiento legal.

Por Gltimo, Banco Sabadell, S.A. actGa como Entidad Agente.
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ANEXO | Estados Financieros Consolidados Intermedios del periodo de seis meses
finalizados el 30 de junio de 2019 e informe de revision limitada
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Azaria Rental SOCIMI, S.A.y
sociedades dependientes

Informe de revision limitada de estados
financieros intermedios resumidos consolidados
al 30 de junio de 2019



pwec

Informe de revisién limitada de estados
financieros intermedios

A los accionistas de Azaria Rental SOCIMI, S.A.:
Introduccién

Hemos realizado una revisién limitada de los estados financieros intermedios resumidos consolidados
adjuntos de Azaria Rental SOCIMI, S.A. (en adelante la sociedad dominante) y sociedades
dependientes (en adelante el grupo), que comprenden el balance intermedio al 30 de junio de 2019,
la cuenta de resultados intermedia, el estado del resultado global intermedio, el estado de cambios en
el patrimonio neto intermedio, el estado de flujos de efectivo intermedio y las notas explicativas, todos
ellos resumidos y consolidados, correspondientes al periodo de seis meses terminado en dicha fecha.
Los administradores de la sociedad dominante son responsables de la elaboracién de dichos estados
financieros intermedios de acuerdo con los requerimientos establecidos en la Norma Internacional de
Contabilidad (NIC) 34, Informacion Financiera Intermedia, adoptada por la Union Europea, para la
preparacion de informacion financiera intermedia resumida. Nuestra responsabilidad es expresar una
conclusion sobre estos estados financieros intermedios basada en nuestra revisién limitada.

Alcance de la revision

Hemos llevado a cabo nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos
de Revision 2410 “Revision de informacion financiera intermedia realizada por el auditor
independiente de la entidad”. Una revision limitada de estados financieros intermedios consiste en la
realizacion de preguntas, principalmente a las personas responsables de los asuntos financieros y
contables, y en la aplicacion de procedimientos analiticos y otros procedimientos de revision. Una
revision limitada tiene un alcance sustancialmente menor al de una auditoria realizada de acuerdo
con la normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia y, en consecuencia, no nos
permite obtener seguridad de que hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos
importantes que podrian haberse identificado en una auditoria. En consecuencia, no expresamos una
opinidn de auditoria de cuentas sobre los estados financieros intermedios adjuntos.

Conclusion

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ningn momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningun asunto que nos haga concluir que
los estados financieros intermedios adjuntos del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de
2019 no han sido preparados, en todos sus aspectos significativos, de acuerdo con los requerimientos
establecidos en la Norma Internacionat de Contabilidad (NIC) 34, Informacion Financiera Intermedia,
adoptada por la Unién Europea, para la preparacién de estados financieros intermedios resumidos.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre la nota 2 adjunta, en la que se menciona que los citados estados
financieros intermedios adjuntos no incluyen toda la informacién que requeririan unos estados
financieros consolidados completos preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera, adoptadas por la Unidn Europea, por lo que los estados financieros
intermedios adjuntos deberan ser leidos junto con las cuentas anuales consolidadas del grupo
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018. Nuestra conclusion no ha sido
modificada en relacién con esta cuestion.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P? de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Esparia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, Www.pwc.es 1
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Otra informacién: informe de gestion intermedio consolidado

El informe de gestion intermedio consolidado adjunto del periodo de seis meses terminado el 30 de
junio de 2019 contiene las explicaciones que los administradores de la sociedad dominante
consideran oportunas sobre los hechos importantes acaecidos en este periodo y su incidencia en los
estados financieros intermedios presentados, de los que no forma parte. Hemos verificado que la
informacion contable que contiene el citado informe de gestién concuerda con los estados financieros
intermedios del pericdc de seis meses terminado ei 30 de junio de 2019. Nuestro trabajo se limita a la
verificacidn del informe de gestién intermedio consolidado con el alcance mencionado en este mismo
parrafo y no incluye la revision de informacion distinta de la obtenida a partir de los registros contables
de Azaria Rental SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes.

Otras cuestiones

Este informe ha sido preparado a peticion de la Direccién de [a Sociedad en relacién con la
publicacién del informe financiero semestral requerido por la Circular 6/2018 del Mercado Alternativo
Bursétil sobre “Informacion a suministrar por empresas en expansién y SOCIMI incorporadas a
negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil.”
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AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estados Financieros Intermedios

Resumidos Consolidados e informe de Gestidn
Intermedio Consolidado correspondientes al periodo de
seis meses finalizado el 30 de junio de 2019.



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE INTERMEDIO RESUMIDO CONSOLIDADO AL 30 DE JUNIO DE 2019
(Expresado en miles de Euros)

ACTIVO Nota 30/06_/2019 31/12/2018
(no auditado)

ACTIVO NO CORRIENTE 69.123 69.679
Inversiones inmobiliarias 6 67.379 67.935
Inversiones financieras a largo plazo 826 826

Otros activos financieros 7 826 826
Inversiones en empresas del grupo y asociadas 7,16 818 918
ACTIVO CORRIENTE 2.605 2.351
Existencias 87 103

Anticipo a proveedores 7 87 103
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2 666

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 7 1 307

Otros créditos con las Administraciones Publicas 10 1 359
Inversiones en empresas del grupo 7,16 62 49
Inversiones financieras a corto plazo 7 2.150 541
Periodificaciones 15 - 60
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 8 304 932
TOTAL ACTIVO 71.728 72.030

Las Notas 1 a 21 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de estos Estados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados.



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE INTERMEDIO RESUMIDO CONSOLIDADO AL 30 DE JUNIO DE 2019
(Expresado en miles de Euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota (no3g{‘°§’é%?) 311212018
PATRIMONIO NETO 9 42.098 41.949
Fondos Propios 9 42.098 41.949
Capital 8.326 8.326
Prima de emisién 32.701 32.701
Reservas 857 398
Acciones propias (244) (233)
Resultado consolidado del ejercicio 1.108 2.143
Dividendo a cuenta (650) (1.386)
PASIVO NO CORRIENTE 29.054 29.022
Deudas a largo plazo 7 29.054 29.022

Deudas con entidades de crédito 28.169 28.137

Otros pasivos financieros 885 885
PASIVO CORRIENTE 576 1.059
Deudas a corto plazo 7 340 478

Deudas con entidades de crédito 225 450

Otras deudas 115 28
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 236 581

Proveedores 7 15 25

Otras deudas con las Administraciones Publicas 10 221 5566
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 71.728 72.030

Las Notas 1 a 21 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de estos Estadovs Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados.




AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS INTERMEDIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL
PERIODO DE SEIS MESES FINALIZADO EL 30 DE JUNIO DE 2019

(Expresada en miles de Euros)

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios

Otros gastos de explotacién

Servicios exteriores
Tributos
Amortizacion de las inversiones inmobiliarias

RESULTADO DE EXPLOTACION

Ingresos financieros
Gastos financieros

Por deudas con terceros

RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS

Impuestos scbre beneficios

RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO

GANANCIAS POR ACCION DEL BENEFICIO

ATRIBUIBLE A LOS ACCIONISTAS DE LA SOCIEDAD

DOMINANTE

GANANCIA POR ACCION
Ganancia basica y diluida por accién (euros)

Periodo de seis
meses finalizado

Periodo de seis
meses finalizado

Nota el 30 de junio de el 30 de junio de
2019 (no 2018 (no

auditado) auditado)

11 2.579 2.548
11 (598) (681)
(598) (629)

- (52)

6 (314) (314)
1.667 1.553

12 19 14
12 (578) (613)
(578) 613)

(559) (599)

1.108 954

10 - -
1.108 954

9.d 0,14 -

Las Notas 1 a 21 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de estos Estados Financieros

Intermedios Resumidos Consolidados.

w



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL INTERMEDIO RESUMIDO CONSOLIDADO
CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE SEIS MESES FINALIZADO EL 30 DE JUNIO DE 2019

(Expresado en miles de Euros)

Periodo de seis
meses finalizado
el 30 de junio de

Periodo de seis
meses finalizado el
30 de junio de 2018

ai%}fagno‘; (no auditado)

Resultado consolidado del ejercicio 1.108 954
Otro resultado global

Partidas que pueden ser reclasificadas a resultados - =

Partidas que no se reclasifican a resultados - -

Total resultado global del ejercicio 1.108 954

Las Notas 1 a 21 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de estos Estados Financieros

Intermedios Resumidos Consolidados.



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO INTERMEDIO RESUMIDO CONSOLIDADO
CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE SEIS MESES FINALIZADO A 30 DE JUNIO DE 2019
(Expresado en miles de euros)

Resultad
. Prima de Acciones Dividend 0 Total
Capital emisisn Reservas Propias oa consolid Patrimon
cuenta ado del io Neto

ejercicio

(Nota9) (Nota9) (Nota9) (Nota9) (Nota9) (Nota9) (Nota9)

Saldoaltdeenerode 2018 505 44549 - © (1.060) 1479 19.971

Total resultado global del

ejercicio - - - - - 2.143 2.143
Operaciones con socios y

propietarios - - - - -

Ampliacién de capital social

5.003 18.152 - - - - 23.155
Reduccién de capital social (1.680) i i ) i _ (1.680)
Distribucién de dividendos } _ (272) _ (1.386) - (1.658)

Operaciones con acciones _
propias - - (233) - - (233)

Otros movimientos

; ; 670 . 1.060  (1.479) 251
Saldo al 31 de diciembre
de 2018 8.326  32.701 3908 (233)  (1.386) 2143 41.949
Saldoal1deenerode 2019 ;.0 5, 70 398 (233)  (1.386)  2.143  41.949

Total resultado global del
ejercicio - - - - - 1.108 1.108
Operaciones con socios y
propietarios - - - - - - -

Ampliacion de capital social

Reduccidn de capital social

Distribucian de dividendos B - - } (650) - (650)

Operaciones con acciones _
propias - - - (11) - {11)

Otros movimientos : : 459 1386 (2143)  (298)
Saldo al 30 de junio de

2019 (no auditado) 8.326 32.701 857 (244) (650) 1.108 42.098

Las Notas 1 a 21 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de estos Estados
Financieros Intermedios Resumidos Consolidados.



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO INTERMEDIO RESUMIDO CONSOLIDADO
CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE SEIS MESES FINALIZADO A 30 DE JUNIO DE 2019
(Expresado en miles de euros)

Periodo Periodo

de seis de seis
meses meses
Nota finalizado finalizado
el 30 de el 30 de
juniode  junic de
2019 (ho 2018 (no
auditado} auditado)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestos 1.108 954
Ajustes del resultado 873 913
Amortizacién de las inversiones inmobiliarias 314 314
ingresos financieros (19) (14)
Gastos financieros 578 613
Cambios en el capital corriente 335 1.408
Deudores y otras cuentas a cobrar 680 1.734
Acreedores y otras cuentas a pagar (345) (326)
Otros flujos de efectivo de las actividades explotacién (546) (599)
Pagos de intereses (546) (613)
Otros pagos (cobros) - 14
Flujos de efectivo de las actividades explotacion 1.830 2.676
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones (1.630) -
Otros activos financieros, cuentas corrientes (1.630) -
Cobros por desinversiones 70 -
Incorporacion sociedad dependiente al Grupo - -
Otros activos financieros, cuentas corrientes 70 -
Flujos de efectivo de las actividades de inversién (1.560) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio (11) 76
Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio (reducciéon de } )
capital)
Adquisicion y Enajenacién (netos) de instrumentos de patrimonio 11) 76
propios (
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (225) (225)
Devoluciones y amortizacion (225) (225)
Deudas con entidades de crédito (225) (225)
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos financieros (662) (300)
Dividendos y prima de emision (662) (300)
Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (898) (449)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (628) 2.227
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 932 114
Efectivo o equivalentes derivados de la aportacidn 9% 670
Efective o equivalentes al final del ejercicio 205 1.671
Variacion neta (628) 2.227

Las Notas 1 a 21 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de estos Estados
Financieros Intermedios Resumidos Consolidados.



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERCS INTERMEDIOS RESUMIDOS
CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE SEIS MESES FINALIZADO A 30 DE
JUNIO DE 2019

(Expresado en miles de euros)

1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

a) Informacién general

Azaria Rental SOCIMI, S.A. (anteriormente denominada Ariot Investments S.L.), en adelante la “Sociedad
Dominante™, “la Sociedad” o “Azaria”, es una sociedad espafiola con CIF nimero A-86710142, constituida, por
tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante notario de Madrid el 11 de noviembre de 2016 e inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 33.650, Folio 89, Seccion 82 Hoja M-605680 e inscripcion n°® 857 con
domicilio social en la calle Eduardo Dato 18 (Madrid).

El dia 12 de diciembre de 2016, Daily Real Estate, S.L. compré la totalidad de las participaciones de Ariot
Investments S.L. para posteriormente y con fecha 23 de enero de 2017 aumentar su capital social mediante una
aportacion no dineraria formada por 5.000.000 participaciones de 1 eurc de valor nominal y una prima de emisién
por importe de 15.782 miles de euros (nota 9), de la sociedad Bifur Investments, S.L. convirtiendo asi a Ariot
Investments S.L. en socic de Bifur Investments, S.L. con un 50% de sus participaciones.

El 3 de abril de 2017, Daily Real Estate, S.L., suscribié un contrato de compraventa de participaciones sociales de
Ariot Investments S.L. con Wil Shares Limited, mediante el cual, fa Gltima obtuvo una participacion del 18,56%. Asi,
a cierre de 2017 Daily Real Estate, S.L. poseia una participacién en Ariot Investments, S.L. del 81,44% y Wil Shares
Limited del 18,56%.

El 28 de septiembre de 2017 la Sociedad Dominante, tras la decisién adoptada por los sccics, comunicé a la Agencia
Tributaria su opcién por la aplicacion del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de inversion en el Mercado
Inmobiliario, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMI.

A 31 de diciembre de 2017, la Sociedad Dominante ostentaba la titularidad del 50% de las acciones de la sociedad
Bifur Investments, S.L.

Con fecha 11 de enero de 2018 la Sociedad Dominante realizé una ampliacién de capital a la que acudié Drago
Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A., aportando las participaciones que tenia en Bifur Investments, S.L. y que
constituia el 50% del total del patrimonio de la misma.

De esta manera, tras la aportacion no dineraria y la ampliacién de capital, la Sociedad Dominante pas6 a tener el
100% de las participaciones, siendo la inversion sobre Bifur Investments, S.L. de 40.701 miles de euros y la sociedad
Drago Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A. a ostentar un 50% de las participaciones de la Sociedad Dominante
cambiando la estructura societaria del Grupo. Dicho hecho no se ha considerado una combinacion de negocios.

Segun lo anteriormente comentado, la sociedad dominante, Azaria Rental SOCIMI, S.A. ha tomo el control de la
sociedad Bifur Investments, S.L. con fecha 11 de enero de 2018, por lo tanto, el ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2018 es el primero en el que existe grupo de sociedades y la Sociedad esta obligada a presentar
cuentas anuales consolidadas gque han sido formuladas por los administradores aplicando las Normas
Internacionaies de Informacion Financiera adoptadas por la Unién Europea (NHIF-UE).

Con fecha 1 de marzo de 2018 se acordé por unanimidad mediante Junta General Extraordinaria y Universal una
reduccion del capital social mediante la amortizacién de participaciones sociales con devolucion de aportaciones a
los socios de la Sociedad Dominante (ver nota 9).

Con fecha 9 de mayo de 2018, se acuerda en Junta General Extraordinaria y Universal el cambio de denominacién
social de la Sociedad, que pasé a denominarse Azaria Rental SOCIMI, S.L.

Con fecha 6 de junio de 2018, se adoptd en Junta de Administradores Solidarios la correspondiente adaptacién del
objeto social de la Sociedad al establecido para las SOCIMI. Dicho acuerdo fue elevado en escritura publica el 14 de
junio de 2018. Adicionalmente, se acordé en Junta General Extraordinaria y Universal, la transformacién de la
sociedad en sociedad an6nima, sin cambio de personalidad juridica y conservando la denominacion de SOCIMI.

El objeto social de la Sociedad Dominante, descrito en el articulo 2 de sus estatutos es:

i. La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arendamiento, incluyendo la
actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 d
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afadido;



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS RESUMIDOS
CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE SEIS MESES FINALIZADO A 30 DE
JUNIO DE 2019

(Expresado en miles de euros)

i. La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversién en el mercado
inmobiliario (SOCIMIs) o en el de otras entidades no residentes en territorio espariol que tengan el mismo
objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para dichas SOCIMIs en
cuanto a la politica obligatoria, legal 0 estatutaria, de distribucién de beneficios:

iii. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espanol, que
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana 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 exigidos
para estas sociedades; y

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

A 30 de junio de 2019, y tras los cambios societarios descritos anteriormente, la Sociedad Dominante pertenece en
un 8,14% a Will Shares Limited, en un 37,02% a Daily Real Estate, S.L. y en un 49,83% a Drago Mediterranean
Holdings Cooperatief, U.A., siendo el 4,53% perteneciente a accionistas minoritarios. Por otra parte, con motivo de la
salida al MAB, la Sociedad ha adquirido acciones propias hasta un total de 40.788, lo cual viene detallado en la Nota
9.

La totalidad de las acciones de Azaria Rental SOCIMI, S.A. estan admitidas a cotizacion desde el dia 25 de
septiembre de 2018, cotizan en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB) y forman parte del segmento SOCIMls.

Las compafiias que componen el Grupo cierran su ejercicio el 31 de diciembre.

Las cuentas anuales de Azaria Rental SOCIMI, S.A. (Sociedad dominante) y las cuentas anuates consolidadas de
Azaria Rental SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes correspondientes al ejercicio 2018 fueron formuladas por
el Consejo de Administracion el 26 de marzo de 2019 y aprobadas por la Junta General de Accionistas celebrada
el 18 de junio de 2019.

Los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados (en adelante “estados financieros
resumidos” o “estados financieros intermedios”) han sido elaborados y formulados por el Consejo de Administracion
el 21 de octubre 2019. Estos estados financieros intermedios se han sometido a una revision limitada, pero no se
han auditado.

b} Régimen requlatorio

El régimen fiscal especial SOCIMI esta regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre. El articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos
para este tipo de sociedades, a saber;

i} Deben tenerinvertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana
destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a
destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicion, asi como en participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

i)y Al'menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las
derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento por parte de la Sociedad de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios ligados a las inversiones antes
mencionadas.

i) Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados durante
al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

Asi mismo la Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 y 5:

4. Las SOCIMI tienen como obligacion cotizar en un mercado regulado o en un sistema multiater.
de negociacion.
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5. El capital minimo exigido es de 5 millones de euros. Sélo podra haber una clase de acciones.

Adicionalmente la Sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que cotrespondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

El incumplimiento de tal condicion supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto
sobre Sociedades a partir de! propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se
subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho
periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la
cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio
de los intereses de demora, recargos y sancione s que, en su caso, resulten procedentes.

A 30 de junio de 2019 ia Sociedad cumple con las exigencias de la Ley de SOCIMI que permite [a aplicacion del
Régimen fiscal de las mismas.

c) Sociedades dependientes

Bifur Investments, S.L. es una sociedad inmobiliaria propiedad de un inmueble que alberga las oficinas de El Diario
el Pais, la cual se acogi6 al régimen de Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado [nmobiliario
durante el 2017, esta sociedad cumple con los requerimientos que dicho acogimiento exige.

La actividad principal desarrollada por la Sociedad Dependiente consiste en la adquisicion y promogcion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y la tenencia de participaciones en el capital de otras
sociedades cotizadas de inversién en el mercado inmobiliaric (SOCIMIs) que tengan el mismo objeto social que
aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para dichas SOCIMIs.

A efectos de la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, se entiende que existe un grupo cuando la
dominante tiene una o mas entidades dependientes, siendo éstas aquellas sobre las que la dominante tiene control,
bien de forma directa o indirecta. Los principios aplicados en la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas
del Grupo, se detallan en la Nota 4.1.

La adquisicién del control de Bifur investments, S.A. se realizé mediante la aportacién no dineraria detallada en la
Nota 1y los importes tenidos en cuenta se detallan en la nota 16.

Variacion en el perimetro de consolidacién

30/06/2019

Denominacion social Bomicilio Actividad Participacion % Método de consolidacidn

Bifur Investments, S.L. (*)

Espafia Inmobitiario 100% - directa Consolidacién global
31/12/2018
Denominacion soctal Domicilic Actividad Participacidn % Método de consclidacion.
Bifur Investments, S.L. (*) o
Espafta Inmobiliario 100% Consolidacién global

(*) La sociedad Bifur Investments, S.L. es auditada por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. en 2019y 2018.

2. BASES DE PRESENTACION

2.1. Bases de presentacion
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Estos estados financieros intermedios correspondientes al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2018
se han preparado de acuerdo con la NIC 34, “Informacion financiera intermedia”, y por tanto, no incluyen toda la
informacidn que requeririan unos estados financieros consolidados completos preparados de acuerdo con las
Normas Internacionales de Informacion Financiera, adoptadas por la Unién Europea, por lo que los estados
financieros intermedios adjuntos deberan ser leidos junto con las cuentas anuales consolidadas del Grupo
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018, formuladas de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE).

2.2. Nuevas normas NIIF, modificaciones e interpretaciones CINIIF emitidas

a) Normas, modificaciones e interpretaciones gue han sido aprobadas por la Unién Europea y gue han entrado
en vigor el 1 de enero de 2019.:

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2019 han entrado en vigor nuevas normas contables
que, por lo tanto, han sido tenidas en cuenta en la elaboracion de estos estados financieros intermedios resumidos
consclidados:

- NIIF 16 “Arrendamientos.”
- NIIF 9 (Modificacion) — “Componente de pago anticipado con compensacion negativa.”
- CINIIF 23 — “Incertidumbre sobre el tratamiento det impuesto sobre las ganancias.”
- NIC 19 (Modificacién) — "Modificacién, reduccion o liquidacién del plan.”
- NIC 28 (Modificacion) — “Intereses a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos.”
- Mejoras anuales de las NIIF — Ciclo 2015-2017:
¢ NIC 12 - “Impuesto sobre las ganancias.”
o NIC 23 — “Costes por intereses.”
o NHF 11 - “Acuerdos conjuntos.”

o NIF 3 —“Combinaciones de negocios.”

La aplicacion de estas modificaciones e interpretaciones no ha tenido un efecto significativo en los estados
financieros intermedios.

b) Normas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes que no pueden adoptarse
anticipadamente o que no_han sido adoptadas por la Unién Europea:

A la fecha de preparacion de estos estados financieros intermedios consolidados, el IASB y el IFRS
Interpretations Committee habian publicado las normas, modificaciones e interpretaciones que se detallan a
continuacion, que estan pendientes de adopcién por parte de la Unién Europea.

- NIIF 10 (Modificacion) y NIC 8 (Modificacién) — “Venta o aportaciones de activos entre un inversor y sus
asociadas o negocios conjuntos.”

- NIIF 17 - Contratos de seguros.

El Grupo se encuentra en fase de analisis de los impactos que pueda llegar a tener la normativa en las cuentas
anuales consolidadas.

2.3 Comparacioén de la informacioén

A efectos comparativos, la cuenta de resultados intermedia resumida consolidada, el estado del resultado
intermedio resumido consolidado, el estado de cambios en el patrimonio neto intermedio resumido cons
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y ei estado de fiujos de efectivo intermedio resumido consolidado al 30 de junio de 2019 se presentan con
informacion relativa al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2018 y el balance intermedio resumido
consolidado se presenta con informacion relacionada con el afio finalizado el 31 de diciembre de 2018.

La informacién comparativa, al igual que la del presente ejercicio, ha sido obtenida mediante la aplicacién de las
NIIF-UE vigentes al 30 de junio de 2019.

3. USO DE ESTIMACIONES

La preparacion de los presentes estados financieros intermedios consolidados requiere que los administradores
de la Sociedad Dominante realicen juicios, estimaciones y supuestos que afecten a la aplicacion de las politicas
contables y a los saldos de los activos y pasivos, ingresos y gastos. Los resultados reales pueden diferir de las
estimaciones.

Las estimaciones y juicios se evalGan continuamente y se basan en la experiencia historica y otros factores,
incluidas las expectativas de sucesos futuros que se consideran razonables bajo las circunstancias.

El Grupo hace estimaciones e hipétesis en relacion con el futuro. Las estimaciones contables resultantes, por
definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados reales. Los ajustes que se produzcan al
regularizar las estimaciones serén prospectivas. A continuacion, se explican las estimaciones y juicios que tienen
un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material en los importes en libros de los activos y pasivos dentro del
ejercicio financiero siguiente.

Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias ha sido obtenido de las valoraciones efectuadas por expertos
independientes al 31 de diciembre de 2018. Dichas valoraciones se realizan de acuerdo con los criterios
establecidos por "The Royal Institution of Chartered Surveyors" (RICS).

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios de
activos similares. En ausencia de dicha informacion, la Sociedad ha encargado a un experto independiente la
realizacion de una valoracién de las inversiones inmobiliarias en funcion de un intervalo de valores razonables.
En la realizacién de dicha valoracion, el experto independiente utiliza una serie de fuentes, incluyendo:

)] Precios actuales en un mercado activo de propiedades de similar naturaleza, condicién o
localizacién, ajustados para refiejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

i) Precios recientes de propiedades en otros mercados activos, ajustados para reflejar el cambio
en las condiciones economicas desde la fecha de la transaccion.

iii) Descuento de flujos de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones del contrato
de arrendamiento actual y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia de precios de
mercado de propiedades similares en la misma localizacién y condicién, mediante la utilizacion
de tasas de descuento que reflejaran la incertidumbre del factor tiempo. Asi mismo, se tienen
en cuenta en la determinacién del valor obtenide mediante esta técnica, los posibles usos
futuros a dar al inmueble propiedad de ia Sociedad.

No consideramos necesario la realizacion de un informe de valoracién a junio al no existir indicios de deterioro y
no haberse producido cambios drasticos en el mercado que supongan variaciones en las hipotesis utilizadas.
Adicionalmente, el informe de valoracion realizado a 31 de diciembre de 2018 tiene una vigencia de seis meses.

La Sociedad registra la inversién inmobiliaria a coste, utilizando las valoraciones para analizar posible deterioro de
las inversiones inmobiliarias. En el ejercicio 2019, el valor razonable supera ampliamente el valor en uso de! activo.

Vidas Otiles de la Inversion Inmobiliaria

Los Administradores de la Sociedad Dominante determinan las vidas utiles estimadas y los correspondientes
cargos por amortizacion para la Inversién Inmobiliaria. La vida Gtil de la Inversién Inmobiliaria se estima en relacion
con el periodo en que los elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios econémicos y
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considerando su valor residual. La Sociedad revisa en cada cierre la vida Util de la Inversién inmobiliaria y si las
estimaciones difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se contabiliza de forma prospectiva a
partir del ejercicio en que se realiza el cambio.

Impuesto sobre las ganancias

La Sociedad Dominante esta acogida al régimen establecide en la Ley 11/2009, 26 de octubre, que regula las
Sociedades Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), las cuales, siempre que cumplan ciertos
requisitos, estaran sujetas a un tipo impositivo del 0%.

Los Administradares de la Sociedad Dominante monitorizan el cumplimiento de los requisitos legales pertinentes
con el fin de que le sean aplicables los beneficios fiscales establecidos en la ley.

A este respecto, los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que tales requisitos han sido cumplidos
en los términos y plazos establecidos, y por ello no han reconocido ningunas ganancias en relacion con el impuesto
sobre sociedades.

4. POLITICAS CONTABLES

Las principales politicas contables y normas de valoracion adoptadas por el Grupo sobre las que se han preparado
los presentes estados financieros intermedios consolidados, han sido elaboradas de acuerdo a NIIF-UE y las
mismas se presentan a continuacioén.

4.1. Politicas de consolidacién

a) Dependientes

Dependientes son todas las entidades (incluidas las entidades estructuradas) sobre las que el Grupo tiene
control. EI Grupo controla una entidad cuando estd expuesto, o tiene derecho, a obtener unos rendimientos
variables por su implicacion en la participada y tiene la capacidad de utilizar su poder sobre ella para influir sobre
esos rendimientos. Las dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se transfiere el control al Grupo,
y se excluyen de la consolidacion en la fecha en que cesa el mismo.

Para contabilizar las combinaciones de negocios el Grupo aplica el método de adquisicién. La contraprestacion
transferida por la adquisicion de una dependiente se corresponde con el valor razonable de los activos
transferidos, los pasivos incurridos con los anteriores propietarios de la adquirida y las participaciones en el
patrimonio emitidas por et Grupo. La contraprestacion transferida incluye el valor razonable de cualquier activo
o pasivo que proceda de un acuerdo de contraprestacién contingente. Los activos identificables adquiridos y los
pasivos y pasivos contingentes asumidos en una combinacion de negocios se valoran inicialmente a su valor
razonable en la fecha de adquisicion. Para cada combinacién de negocios, el Grupo puede optar por reconocer
cualquier participacién no Dominante en la adquirida por el valor razonable o por la parte proporcicnal de la
participacién no Dominante de los importes reconocidos de los activos netos identificables de la adquirida.

Los costes relacionados con la adquisicién se reconocen como gastos en el ejercicio en que se incurre en ellos.

Si la combinacién de negocios se realiza por etapas, el importe en libros en la fecha de adquisicién de Ia
participacién en el patrimonio neto de la adquirida anteriormente mantenido por la adquirente se vuelve a valorar
al valor razonable en la fecha de adquisicion; cualquier pérdida o ganancia que surja de esta nueva valoracion
se reconoce en el resultado del ejercicio.

Cualquier contraprestacion contingente a transferir por el Grupo se reconoce a su valor razonable en la fecha de
adquisicion. Los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacion contingente que se considere
un activo o un pasivo se reconocen de acuerdo con la NIC 39 en resultados o como un cambio en otro resultado
global. La contraprestacién contingente que se clasifique como patrimonio neto no se valora de nuevo y su
liquidacion posterior se contabiliza dentro del patrimonio neto.

Se eliminan las transacciones inter-compaiia, los saldos y las ganancias no realizadas en transacciones entre
entidades del Grupo. Las pérdidas no realizadas también se eliminan. Cuando ha sido necesario se han ajustado
los importes presentados por las dependientes para adecuarlos a las politicas contables del Grupo.

(b) Modificacion de la participacién sin pérdida de control
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Las transacciones con participaciones no dominantes que no resulten en pérdida de control se contabilizan como
transacciones de patrimonio, es decir, como transacciones con los propietarios en su calidad de tales. La
diferencia entre el valor razonable de la contraprestaciéon pagada y la correspondiente proporcién adquirida del
importe en libros de los activos netos de la dependiente se registra en el patrimonio neto. Las ganancias o
pérdidas por enajenacioén de participaciones no dominantes también se reconocen en el patrimonio neto.

(c) Enajenacion de dependientes

Cuandoe el Grupo deja de tener control, cualquier participacion retenida en la entidad se vuelve a valorar a su
valor razonable en la fecha en que se pierde el control, reconociéndose el cambio en el importe en libros en
resultados. El valor razonable es el importe en libros inicial a efectos de la contabilizacién posterior de la
participacién retenida como una asociada, negocio conjunto o activo financiero. Ademas de ello, cualquier
importe previamente recanocido en el otro resuitado global en relacién con dicha entidad se contabiliza como si
el Grupo hubiera vendido directamente los activos o pasivos relacionados. Esto podria significar que los importes
previamente reconocidos en el otro resultado global se reclasifiquen a la cuenta de resultados.

4.2. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios y otras construcciones y mobiliario para su uso como
propiedades de inversién, que se mantienen total o parcialmente para la obtencion de rentas a largo plazo o para
la revalorizacién del capital o de ambos, en lugar de para su uso en la produccion o para fines administrativos del
grupo o para su venta en el curso ordinario de los negocios.

E! Grupo dispone de un edificio que se encuentra arrendado a largo plazo a Diario El Pais, si bien el cumplimiento
de dicho contrato esta asimismo garantizado por Grupo PRISA.

Las inversiones inmobiliarias se valoraran inicialmente al coste. Los costes asociados a la transaccién se incluiran
en la valoracion inicial.

Después del reconocimiento inicial, de acuerdo con la NIC 40, la entidad elegira como politica contable el modelo
del valor razonable o el modelo de coste y aplicara esa politica a todas sus inversiones inmobiliarias. Azaria Rental
SOCIMI, S.A. sigue el modelo de coste segtin el cual, después del reconocimiento inicial, la entidad que escoja el
modelo del coste valorara todas sus inversiones inmobiliarias aplicando los requisitos establecidos en la NIC 16
para ese modelo.

De acuerdo con la NIC 16 los elementos de la inversion inmobiliaria se contabilizan por su coste de adquisicion
menos la amortizacién acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por deterioro del valor.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida Gtil 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 Util de los bienes, son
incorporados al activo como mayor valor del mismo.

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se realiza, de forma lineal distribuyendo el coste de los activos
entre [os afos de vida til, segtin el siguiente detalle.

Los afios de vida util estimada para las inversiones inmobiliarias son los siguientes:

Anos
Construcciones 18
Instalaciones Técnicas 3

Las disminuciones de los valores recuperables por debajo de los valores contables se cargan a la cuenta de
resultados consolidada.

Al cierre del periodo la Sociedad evalua si existen indicios de que la inversion inmobiliaria pueda estar deteriorada,
en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones valorativas que procedan.

4.3 Pérdidas por deterioro de valor de los activos financieros
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Los activos sujetos a amortizacién se someten a revisiones para pérdidas por deterioro siempre que algun suceso
o cambio en las circunstancias indique que el valor contable puede no ser recuperable. Se reconoce una pérdida
por deterioro del valor por el importe por el que el valor contable del activo excede su valor recuperable. El valor
recuperable es el mayor entre el valor razonable de un activo menos los costes para la venta y el valor en uso. A
efectos de evaluar las pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo para el gue hay
flujos de entrada de efectivo en gran medida independientes (unidades generadoras de efectivo). Las pérdidas por
deterioro de valor previas de activos no financieros se revisan para su posible reversién en cada fecha en la que
se presenta informacién financiera. Ei importe de los actives no financieros sujetos a amortizacion no es
significativo.

4.4 Existencias

Surgen existencias cuando hay un cambio en el uso de las inversiones inmobiliarias, evidenciado por el inicio de
un desarrollo con vistas a la venta, y las propiedades son reclasificadas como existencias a su coste atribuido, que
es el valor razonable a la fecha de reclasificacion. Ellas se valoran posteriormente al menor entre el coste y el valor
neto de realizacion. El valor de realizacién es el precio de venta estimado en el curso normal de! negocio, menos
los costes para completar el desarrollo y los gastos venta. Al cierre dei ejercicio, el Grupo no tiene existencias de
este tipo; en cambio, si tiene reconocido en 2019 en dicho epigrafe anticipos a proveedores.

4.5 Activos fiﬁancieros
Clasificacién

La clasificacion depende de la categoria de valoracion que se determina sobre la base del modelo de negocio y
las caracteristicas de los flujos de caja contractuales, y solo reclasifica los activos financieros cuando y solo cuando
cambia su modelo de negocio para gestionar dichos activos.

El Grupo clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: activos financieros a valor razonable con
cambios en resultados, activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global y activos
financieros a coste amortizado.

La evaluacion de los modelos comerciales del Grupo se realizé a partir de la fecha de aplicacion inicial, el 1 de
enero de 2018, y luego se aplico retrospectivamente a los activos financieros que no se dieron de baja antes del 1
de enero de 2018. La evaluacion de silos fiujos de efectivo contractuales estan compuestos Gnicamente de capital
e intereses se basaron en los hechos y circunstancias presentes en el reconacimiento inicial de los activos.

Las adquisiciones y enajenaciones de inversiones se reconocen en la fecha de negociacion, es decir, la fecha en
que el Grupo se compromete a adquirir o vender el activo. Las inversiones se reconocen inicialmente por el valor
razonable mas los costes de la transaccion para todos los activos financieros no lievados a valor razonable con
cambios en resultados. Los activos financieros valorados a valor razonable con cambios en resultados se
reconocen inicialmente por su valor razonable, y los costes de la transaccion se cargan en fa cuenta de resultados.
Las inversiones se dan de baja cuando los derechos a recibir flujos de efectivo de las inversiones han vencido o
se han transferido y el Grupo ha traspasado sustancialmente todos los riesgos y ventajas derivados de su
titularidad.

Valoracion

Las adquisiciones y enajenaciones de inversiones se reconocen en la fecha de negociacion, es decir, la fecha en
que el Grupo se compromete a adquirir o vender el activo. Las inversiones se reconocen inicialmente por el valor
razonable mas los costes de la transaccién para todos los activos financieros no llevados a valor razonable con
cambios en resuitados. Los activos financieros valorados a valor razonable con cambios en resultados se
reconocen inicialmente por su valor razonable, y los costes de la transaccion se cargan en la cuenta de resultados.
Las inversiones se dan de baja cuando los derechos a recibir flujos de efectivo de las inversiones han vencido o
se han transferido y el Grupo ha traspasado sustancialmente todos los riesgos y ventajas derivados de su
titularidad.

Los ingresos por intereses de activos financieros a valor razonable con cambios en resuitados se reconocen en la
cuenta de resultados como parte de otros ingresos cuando se establece el derecho del Grupo a recibir los cobros.

Para los activos medidos a valor razonable, las ganancias y pérdidas se registraran en resultados o en o
resultado global. Para las inversiones en instrumentos de patrimonio gue no se mantienen para negociar, el Grupo
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debera realizar una eleccion irrevocable en el momento del reconocimiento inicial para contabilizar toda la inversion
de capital a valor razonable con cambios en otro resultado global. A 1 de enero de 2019, el Grupo no mantiene
este tipo de activos.

Activos financieros a coste amortizado (Préstamos y cuentas a cobrar)

Los préstamos y cuentas a cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables que no
cotizan en un mercado activo. Surgen cuando el Grupo suministra dinero, bienes o servicios directamente a un
deudor sin intencién de negociar con la cuenta a cobrar. Se incluyen en activos corrientes, excepto para
vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del balance en que se clasifican como activos no corrientes.

Ademas, en esta categoria se incluyen los depésitos y las fianzas otorgadas a terceros. Los préstamos y cuentas
a cobrar se contabilizan posteriormente por su coste amortizado de acuerde al método del tipo de interés efectivo.
Las cuentas a cobrar que no devengan intereses de forma explicita se valoran por su nominal, siempre que el
efecto de no actualizar financieramente los flujos de efectivo no sea significativo. La valoracién posterior, en su
caso, se continda haciendo por su valor nominal.

Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultade global

Los activos que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales y para la venta de los activos
financieros, donde los flujos de efectivo de los activos representan tnicamente pagos de principal e intereses, se
miden a valor razonable con cambios en otro resultado global. Los movimientos en ef valor en libros se toman a
través de otro resultado global, excepto por el reconocimiento de ganancias o pérdidas por deterioro, ingresos por
intereses y ganancias y pérdidas cambiarias que se reconocen en la cuenta de resultados. Las pérdidas y
ganancias no realizadas que surgen de cambios en el valor razonable se reconocen en el otro resultado global.
Cuando estos activos financieros se venden o sufren pérdidas por deterioro del valor, los ajustes acumutados en
el valor razonable reconocidos en el patrimonio neto, se incluyen en la cuenta de resultados como pérdidas y
ganancias.

Los valores razonables de las inversiones que cotizan se basan en precios de compra corrientes. Si el mercado
para un activo financiero no es activo (y para los titulos que no cotizan), el Grupo establece el valor razonable
empleando técnicas de valoracién que incluyen el uso de transacciones libres recientes entre partes interesadas y
debidamente informadas, referidas a otros instrumentos sustancialmente iguales y el analisis de flujos de efectivo
descontados. En casc que ninguna de las técnicas mencionadas pueda ser utilizada para estimar el valor
razonable, las inversiones se contabilizan a su coste de adquisicibn menos las pérdidas por deterioro, si proceden.

Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Los activos que no cumplen con los criterios de coste amortizado o valor razonable con cambios en otro resultado
global se miden a valor razonable con cambios en resultados. Las pérdidas y ganancias realizadas y no realizadas
que surgen de cambios en el valor razonable de la categoria de activos financieros a valor razonable con cambios
en resultados se incluyen en la cuenta de resultados en el ejercicio en que surgen.

Deterioro

El modelo de deterioro requiere el reconocimiento de las provisiones por deterioro basadas en el modelo de pérdida
esperada en lugar de solamente las pérdidas crediticias incurridas.

El Grupo aplica para sus cuentas de clientes, cuentas a cobrar y otros activos, que corresponden en su mayor
parte a clientes de reconocida solvencia con los que tiene experiencia, el enfoque simplificado, reconociendo la
pérdida de crédito esperada para toda la vida de los activos.

Para cuentas comerciales a cobrar y activos por contratos, siempre que no contengan un componente financiero
significativo, el Grupo aplica el enfoque simplificado, que requiere reconocer una asignacion de pérdida basada en
el modelo de pérdida esperada en toda |a vida del activo en cada fecha de presentacion. El modelo del Grupo
considera informacién interna, como e saldo expuesto en los clientes, factores externos como valoraciones
crediticias de clientes y calificaciones de riesgo de agencias, asi como las circunstancias especificas de los clientes
considerando la informacion disponible sobre eventos pasados, condiciones actuales y elementos prospectivos.

Los deterioros de este tipo de cuentas no han sido significativos a 30 de junio de 2019.

Compensacion de instrumentos financieros
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Los activos y pasivos financieros se compensan y presentan por un neto en el balance, cuando existe un derecho,
exigible legalmente, de compensar los importes reconocidos, y el Grupo tiene la intencion de liquidar por el neto,
o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultaneamente.

El derecho legalmente exigible no debe ser contingente dependiendo de hechos futuros y debe ser exigible en el
curso normal del negocio y en caso de incumplimiento, insolvencia o quiebra de la sociedad o la contraparte.

4.6 Efectivo y equivalentes de efectivo

Bajo este epigrafe del balance se registra e! efectivo en caja y bancos, depésitos a la vista y otras inversiones a
corto plazo de alta liquidez, que son rapidamente realizables en caja y que no tienen riesgo de cambios en su valor.

4.7 Pasivos financieros

Pasivos financieros a coste amortizado (deuda financiera)

La deuda financiera se reconoce inicialmente por su valor razonable, neto de los costes de la transaccién
incurridos. Posteriormente, las deudas financieras se valoran por su coste amortizado. Cualquier diferencia entre
los ingresos obtenidos (netos de los costes de Ia transaccion) y el valor de reembolso se reconoce en resultados
durante la vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo. Las comisiones abonadas porla
obtencién de préstamos se reconocen como costes de la transaccion del préstamo en la medida en que sea
probable que se vaya a disponer de una parte o de la totalidad de la linea. En este caso, las comisiones se difieren
hasta que se produce la disposicién. En la medida en que no exista evidencia de que sea probable que se vaya a
disponer de todo o parte de Ia linea de crédito, la comision se capitaliza como un pago anticipado por servicios de
liquidez y se amortiza en el periodo al que se refiere la disponibilidad del crédito.

La deuda financiera se elimina del balance cuando la obligacion especificada en el contrato se haya pagado,
cancelado o expirado. La diferencia entre el importe en libros de un pasivo financiero gue se ha cancelado o cedido
a otra parte y la contraprestacion pagada, incluyendo cuaiquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo
asumido, se reconoce en el resultado del ejercicio como otros ingresos o gastos financieros.

La deuda financiera se clasifica como pasivos corrientes a menos que el Grupo tenga un derecho incondicional a
diferir su liquidacién durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

4.8 Capital social
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisién de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como
menores reservas.

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad dominante, la contraprestacién pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacién, emision
de nuevo o enajenacién. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe
recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccion directamente atribuible, se incluye en el patrimonio
neto.

Las ganancias basicas por accién se calculan dividiendo el beneficio atribuible a los accionistas de la Sociedad
dominante, excluyendo cualquier coste del servicio del patrimonio neto distinto de las acciones ordinarias entre el
nimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacién durante el ejercicio, ajustado por los elementos de
incentivos en acciones ordinarias emitidos durante el ejercicio y excluyendo las acciones propias.

Para las ganancias diluidas por accion se ajustan las cifras usadas en la determinacion de las ganancias basicas
por accion teniendo en cuenta el efecto después del impuesto sobre las ganancias de los intereses y otros costes
financieros asociados con las acciones ordinarias potenciales con efectos dilusivos, y el nlimero medio ponderado
de acciones ordinarias adicionales que habria estado en circulacion asumiendo la conversion de todas las acciones
ordinarias potenciales con efectos dilusivos.

4.9 Costes por intereses

Los costes por intereses generales y especificos que sean directamente atribuibles a la adquisicion, construccién
o produccion de activos aptos, que son aquellos que necesariamente requieren de un periodo de tiempo sustancial
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antes de estar preparados para el uso previsto o la venta, se afiaden al coste de esos activos, hasta que llega el
momento en que los activos estan sustancialmente preparados para el uso que se pretende o la venta.

Los ingresos financieros obtenidos por la inversion temporal de los préstamos especificos a la espera de su uso
en los activos aptos se deducen de los costes por intereses susceptibies de capitalizacion. El resto de los costes
por intereses se reconoce en resultados en el ejercicio en que se incurre en ellos.

4.10 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones de acuerdo con la NIC 37 se reconocen cuando el Grupo tiene una obligacién presente (legal 0
implicita) como resultado de eventos pasados, es probable que la entidad tenga que desprenderse de recursos,
que incorporen beneficios econémicas para cancelar tai obligacién, y puede hacerse una estimacion fiable del
importe de ta obligacion. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacién futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para liquidar
la obligacién usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del valor temporal
del dinero y los riesgos especificos de la obligacion. Los ajustes en la provision con motivo de su actualizacién se
reconocen como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se descuentan.
Cuando se espera que parte del desemboiso necesario para liquidar la provisién sea reembolsado por un tercero,
el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacion estd condicionada a que ocurra o no uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad del Grupo. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable.

4.11. Impuestos corrientes y diferidos

El gasto por impuesto sobre beneficios es el importe que, por este concepto, se devenga en el ejercicio y que
comprende tanto el gasto por impuesto corriente como por impuesto diferido.

Tanto el gasto por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias. No
obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionade con partidas que se registran
directamente en el patrimonio neto.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar o recuperar
de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o aprobada y pendiente de publicacion en la
fecha de cierre del gjercicio.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable que se vaya a disponer
de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias temporarias.

Se reconocen impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias que surgen en inversiones en dependientes,
asociadas y negocios conjuntos, excepto en aquellos casos en que el Grupo puede controlar el momento de
reversion de las diferencias temporarias y ademéas es probable que éstas no vayan a revertir en un futuro
previsible.

Con fecha 28 de septiembre de 2017, y con efectos a partir de su constitucion, la Sociedad Dominante comunico
a la Delegacion de Ia Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por
su entonces, socio unico, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por la aplicacion de! régimen fiscal especial previsto
en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse
bases imponibles negativas, no sera de 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 resultara de aplicacion
el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos I, lll y IV de dicha norma. En todo o
demas no previsto er la Ley 11/2009, sera de aplicacién supletoriamente lo establecido en e! Texto Refundido de
Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Las entidades estardn sometidas a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea
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igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de
gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

4.12. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se imputan en funcidn del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente real
de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en el que se produzca la
corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos por arrendamiento se valoran por el valor razonable
de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Cuando el Grupo actiia como principal y estd expuesto a los riesgos asociados con las transacciones, los ingresos
se presentan en términos brutos. Cuando el Grupo actia como un agente y no esté expuesto a ios riesgos y
beneficios asociados con la transaccién, los ingresos se presentan sobre una base neta. Los ingresos se calculan
al valor razonable de la contraprestacién menos los descuentos comerciales, descuentos por volumen y las
devoluciones.

ingresos por concepto de alguiler

El reconocimiento de los ingresos por rentas de alquileres se realiza atendiendo a un criterio lineal sobre la mejor
estimacién de la duracién del contrato de arrendamiento. En caso de finalizarse un contrato de arrendamiento
antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificacion pendiente se registrara en el dltimo periodo
antes de [a finalizacién del contrato.

Ingresos por intereses

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y los
dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses y dividendos
de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicién se reconocen como ingresos
en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.13 Distribucion de dividendos

La distribucién de dividendos a los accionistas de la Sociedad dominante se reconoce como un pasivo en el balance
del Grupo en el periodo en que se aprueban los dividendos por los accionistas de la Sociedad dominante.

La sociedad dominante se encuentra acogida al régimen especial de las sociedades anénimas cotizadas de
inversion inmobiliaria (SOCIMIs), las cuales se hayan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las
sociedades andnimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario. Estaran obligadas a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusion
de cada ejercicio, en la forma siguiente:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o participaciones
a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere
el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el
plazo de los tres afos posteriores a la fecha de transmisidn. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse
en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza e! plazo
de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquelios
beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, a la parte de estos
beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el régimen fiscal especial establecido en
dicha Ley.

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

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.
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que se refiere el apartado anterior.
4.14 Transacciones con partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a ia
realidad econémica de la operacién. La valoracién posterior se realiza conforme con lo previsto en las
correspondientes normas.

No obstante, lo anterior, en las operaciones de fusién, escisién o aportacion no dineraria de un negocio los
elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde a los mismos, una vez
realizada la operacion, en los estados financieros intermedios consolidados del grupo o subgrupo.

4.15 Informacion medioambiental

Se consideran bienes de naturaleza medioambiental aquellos bienes que se utilizan regularmente en la actividad
principal del grupo, cuyo principai propdsito es minimizar el impacto ambiental y proteger y mejorar el medio
ambiente, incluida la reduccion o eliminacién de la contaminacion en el futuro.

La actividad del Grupo, por su propia naturaleza, no tiene ur impacto ambiental significativo.
4.16 Informacion financiera por segmentos

La informacion sobre los segmentos de explotacidn se presenta de acuerdo con la informacién interna que se
suministra a la maxima autoridad en la toma de decisiones. Se ha identificado como la méaxima autoridad en la
toma de decisiones, que es responsable de asignar los recursos y evaluar el rendimiento de los segmentos de
explotacion, al Consejo de Administracion.

Los miembros del Consejo de Administracion han establecido que el Grupo tiene como tnico segmento de la
actividad a la fecha de los presentes estados financieros intermedios consolidados el arrendamiento de oficinas.
La totalidad de las operaciones de ia Sociedad se devengan en Espafia.

5. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO
5.1. Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo exponen al mismo a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo riesgo
del tipo de interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa de gestién del riesgo global del Grupo se
centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre
su rentabilidad financiera.

A juicio de los Administradores de la Sociedad Dominante no existen instrumentos financieros que, por tener
caracteristicas similares, estén afectados de forma similar por cambios en condiciones economicas o en otras
variables, y en caso contrario, se considera que los detalles facilitados en los presentes estados financieros
intermedios consolidados son suficientes.

a) Riesgo de mercado

Debido a la situacién actual en la que se encuentra el sector inmobiliaric y con el fin de mitigar todo impacto
negativo que este puede provocar, el Grupo cuenta con medidas especificas para reducir al minimo el impacto de

éstas sobre su situacién financiera.

Estas medidas se aplican de conformidad con los resultados obtenidos de los anélisis de sensibilidad que el Grupo
realiza de forma recurrente y sobre la base de la estrategia definida en sus planes de negocio.

(i) Riesgo de tipo de cambio

El Grupo no esta expuesto al riesgo de posibles fluctuaciones en los tipos de cambio ya que realiza sus operacione
en Euros que es su moneda funcional y de presentacién.

(i) Riesgo de precio
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Debido a la ausencia de instrumentos financieros cotizados registrados en su balance, el Grupo no esta expuesto
de forma significativa al riesgo del precio de los titulos de capital. Adicionalmente los contratos con los inquilinos
se encuentran indexados al IPC con lo cual el riesgo de precio se encuentra mitigado.

(i) Riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo y del valor razonable

La exposicion def Grupo al riesgo de cambios en los tipos de interés se debe principalmente a préstamos recibidos
a largo plazo a tipos de interés variable. Dicho riesgo no esta mitigado con instrumentos de cobertura.

La exposicion a riesgo de tipo de interés variable a 30 de junio de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 es el siguiente
(importe nominal):

30/06/2019 31/12/2018
Deuda financiera a tipo variable (*) 28.875 29.100
TOTAL 28.875 29.100

(*) La sociedad Bifur Investments, S.L. tiene un préstamo suscrito con Cajamar, el cual esta sujeto a un tipo de interés variable del
3,9% al cual se afiade un interés equivalente al EURIBOR 3M.

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales de las contrapartes del Grupo, es decir, por la posibilidad de no recuperar los activos financieros por
el importe contabilizado y en el plazo establecido.

E! posible riesgo de impago por parte de los inquilinos en el arrendamiento de los inmuebles esta asegurado
mediante una podliza que cubre la pérdida de rentas por un periodo de 3 afios.

El riesgo de impago se intenta disminuir mediante la aportacién de fianzas o depdsitos. Las fianzas a devolver a
los inquilinos se retendrian en caso de que los saldos a pagar por parte de estos no fueran satisfechos.

Los pagos de las rentas se realizan mensualmente por parte del arrendatario dentro de los 10 primeros dias de
mes y no han existido retrasos desde el momento de la firma del contrato.

¢) Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que el Grupo no pueda disponer de fondos liquidos, o acceder
a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente en todo momento a sus obligaciones de
pago. El objetivo del Grupo es mantener las disponibilidades liquidas necesarias para hacer frente a sus
obligaciones de pago.

Ef Grupo presenta a 30 de junio de 2019 un fondo de maniobra positivo, con un importe de 2.029 miles de euros,
asi como un contrato de arrendamiento vigente que implica unas rentas netas anuales de 4.868 miles de euros,
siendo el riesgo de liquidez no relevante.

En base al presupuesto para el ejercicio 2019 aprobado por los Administradores, se ha elaborado la siguiente
prevision de liquidez para los proximos 6 meses (sin tener en cuenta dividendos), cuyo cumplimiento dependera
del éxito de dicho presupuesto.

Miles de Euros

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes al inicio del periodo 304

Cobro por arrendamiento a Diario El Pais 2.538
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Pago por intereses del préstamo (562)
Pago por amortizacién del préstamo (539)
Pago a proveedores y acreedores (780)
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes al final del periodo 961
6. INVERSIONES INMOBILIARIAS
El movimiento de las inversiones inmobiliarias durante el ejercicio 2019 y 2018 se presenta a continuacion:
Valor Altas por Sa_ldo
s s . . final
inicial incorporacién Altas Bajas Otros 30/06/2019
01/01/2019  al perimetro )
Coste
Terrenos 62.358 - - - (216) 62.142
Construcciones 3.477 - - - (10) 3.467
Instalaciones técnicas 2.728 - - - (16) 2712
68.563 - - - (242) 68.321
Amortizacion acumulada
Construcciones (121) (60) - - (181)
Instalaciones técnicas (607) - (254) - (761)
(628) - (314) - - (942)
Valor Neto Contable 67.935 - (314) - (242) 67.379

(*) No consideramos necesario la realizacion de un informe de valoracion a junio al no existir indicios de deterioro y no haberse
producido cambios drasticos en el mercado que supongan variaciones en las hipétesis utilizadas. Adicionalmente, el informe de
valoracién realizado a 31 de diciembre de 2018 tiene una vigencia de seis meses

Valor Altas por Saldo
inicial incorporacion Altas Bajas Otros final
01/01/2018  al perimetro 31/12/2018
Coste
Terrenos - 62.358 - » - 62.358
Construcciones - 3.477 - = - 3.477
Instalaciones técnicas - 2.728 - - 2.728
- 68.563 - - 68.563
Amortizacién acumulada
Construcciones - - (121) - - (121)
Instalaciones técnicas - - (507) E - (507)
- - (628) - (628)
Valor Neto Contable - 68.563 (628) - - 67.935
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La Sociedad Dominante adquirio el control de la sociedad dependiente, Bifur Investments S.L. el 11 de enero de
2018, momento desde el cual se constituyé el Grupo. Las altas del ejercicio de inversiones inmobiliarias
corresponden a un inmueble situado en Madrid, en la calle Miguel Yuste 40, con una superficie total construida de
46.481 m2, que es propiedad de la Sociedad dependiente Bifur Investments, S.L. desde el dia 10 de diciembre de
2015. El Grupo refleja este alta debido a la toma de control de la sociedad dependiente que se ha producido el 11
de enero de 2018 a través de la aportacion no dineraria descrita en la nota 1.

Bifur Investments, S.L. tiene un contrato firmado con Diario El Pais, S.L., de obligado cumplimiento hasta el 29 de
julio de 2033 y cuya renta se actualiza anuaimente conforme al IPC.

Los gastos de administracion, conservacion, mantenimiento, asi como los gastos de comunidad e impuestos

locales relativos al inmueble son pagados por el arrendatario tal y como estd acordado en el contrato de
arrendamiento.

Sobre el inmueble se constituyé hipoteca cuyo responsabilidad hipotecaria asciende a 45.000 miles de euros en
garantia dei préstamo suscrito por la sociedad dependiente con Cajas Rurales Unidas, Sociedad Cooperativa de
Crédito (Cajamar).

No se han capitalizado costes de intereses en los bienes registrados bajo este epigrafe a 30 de junio de 2019.

a) Procedimiento de valoracién

El valor de mercado de los inmuebles ha sido determinado sobre la base de valoracion llevada a cabo por expertos

valoradores independientes. El valor razonable y el coste de las inversiones inmobiliarias es el siguiente:

Miles de euros

30/06/2019 31/12/2018
Valor neto contable Valor razonable  Valor neto contable Valor razonable
Inversiones inmobiliarias 67.379 74.120 67.935 74.120

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipétesis “valor de mercado”, siendo
estas valoraciones realizadas de acuerdo con las declaraciones del método de Tasacién-Valoracion de bienes y
guia de observaciones publicado por la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretaria (RICS) valoracion
estandar, 9° edicion del “Red Book” (2017).

El *valor de mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse intercambiar a la
fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacién
razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién alguna.

La metodologia de valoracion adoptada en el presente ejercicio para la determinacion del valor razonable fue el
método de descuento de flujos de caja.

El método de descuento de fiujo de caja se basa en la prediccion de los probables ingresos netos que generaran
los activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor residual de los mismos al final de
dicho periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retomo para llegar al valor neto actual. Dicha
tasa interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la inversién y las hipotesis adoptadas. Las
variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la aproximacion del valor residual y la tasa interna de
rentabilidad.

El inmueble se ha valorado de forma individual, considerando el contrato de arrendamiento vigentes al cierre~gel
periodo y en su caso los previsibles.
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Cuando el valor de mercado de un bien o cualquier otro valor que le corresponda sea inferior al valor neto contable,
se procede a efectuar correcciones valorativas, dotando a tal efecto la pertinente provision por deterioro, cuando,
la depreciacion sea reversible.

b) Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero

A 30 de junio de 2019, el Grupo no tiene inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero.

c) Bienes totalmente amortizados

A 30 de junio de 2019, el Grupo no tiene elementos de inversiones inmobiliarias incluidos en el balance consolidado
y totalmente amortizados.

d) Seguros

Es politica del Grupo contratar todas las pélizas de seguros que se estiman necesarias para la cobertura de los
posibles riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias.

e) Obligaciones

El Grupo no tiene al cierre del ejercicio obligaciones contractuales para la adquisicién, construccion o desarrollo
de inversiones inmobiliarias o para reparaciones, mantenimientos o seguros adicionales a los desglosados en la
presente memoria consolidada.

7. ANALISIS DE LOS INSTRUMENTOS FINANCIEROS

7.1 Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros, salvo efectivo y otros activos liquidos
equivalentes.

a) Activos financieros

Miles de euros

A 30 de junio de 2019

Valor

Activos Financieros Di:i‘l;ae?'t%sr:e am%?tsi::\ do racza(’::;:::se ::n

perdlda_s y

ganancias
Naturaleza/Categoria
Inversiones en empresas del grupo - . -
Créditos con empresas del grupo (Nota 16) - 918 -
Otros activos financieros - 826 -
Largo plazo/no corrientes - 1.744 -
Cuentas a cobrar - 148 -
Cuentas corrientes con empresas del grupo (Nota 16) - 2.150 -
Créditos con empresas del grupo - 62 -
Corto plazo/corrientes - 2.360 &
Total activos financieros a 30.06.2019 - 4.104 //-
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Miles de euros

A 31 de diciembre de 2018

Valor

Activos Financieros Dilg\l;:c::’srade am%?‘tsi;‘; do racza‘?r:;it::l: gﬁn

pérdidas y

ganancias
Naturaleza/Categoria
Inversiones en empresas del grupo - - -
Créditos con empresas del grupo (Nota 16) - 918 -
Otros activos financieros - 826 -
Largo plazo/no corrientes - 1.744 -
Cuentas a cobrar - 470 -
Cuentas corrientes con empresas dei grupo (Nota 16) - 541 -
Créditos con empresas del grupo - 49 -
Corto plazo/corrientes - 1.060 -
Total activos financieros a 31.12.2018 - 2.804 -

Bajo el epigrafe “Créditos con empresas del grupo” a largo plazo se registran los créditos que fueron concedidos
a Drago Capital, S.L. el 21 de julio de 2016 y a Dotricia B.V, el 21 de noviembre de 2016. Dichos créditos han sido
prorrogados durante el ejercicio por dos periodos adicionales de un afio cada uno por lo que se clasifican a largo
plazo. Por otra parie, los intereses devengados como consecuencia de dichos créditos estan pendientes de cobro
al cierre del ejercicio y se clasifican en activos financieros a corto plazo (Nota 16).

Bajo el epigrafe de “Otros activos financieros” a largo plazo, se registran las fianzas recibidas en el momento de la
formalizacién del contrato de arrendamiento en 2008, la anterior propietaria depositd el 90% en el IVIMA, puesto
que se acogié al concierto de fianzas que Prisa Division Inmobiliaria mantenia con dicha Comunidad; con fecha 10
de diciembre de 2015, el Grupo se subrogé a dicho concierto de fianzas y por ello refleja el importe de las fianzas
en el largo plazo. El vencimiento de las mismas es el 2033 con Ia finalizacion del concierto.

Adicionalmente, como consecuencia de la firma del contrato de préstamo con Cajamar, se registra en este epigrafe
una aportacion de 30 miles de euros al capital social de la entidad financiero mientras el préstamo se encuentre
vigente. En caso de incumplir dicha condicién, se sumara un 0,5% al tipo de interés que resulte de aplicacion.

Bajo el epigrafe “Cuentas a cobrar” se registran principalmente 75 miles de euros referentes a un anticipo realizado
por parte de Azaria Rental SOCIMI, S.A. a un fondo como consecuencia de la busqueda de refinanciacion de la
deuda de Bifur Investments, S.L.

Bajo el epigrafe “Cuentas corrientes con empresas del grupo” se registran los saldos de las cuentas corrientes
establecidas durante el ejercicio 2018 entre Azaria Rental SOCIMI, S.A. y Bifur Investments, S.L. con uno de los
accionistas de Azaria, en este caso Daily Real Estate, S.L. Adicionalmente, se registra el saldo de la cuenta
corriente de la cuenta establecida durante el ejercicio 2019 entre Azaria Rental SOCIMI, S.A. con Drago
Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A.
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b) Pasivos financieros

Miles de euros

A 30 de junio de 2019 A 31 de diciembre de 2018
Pasivos Financieros Débitos y partidas a Débitos y partidas a
pagar pagar

Naturaleza/Categoria B B
Deuda con entidades de crédito 28.169 28.137
Otros pasivos financieros 885 885
Deudas_a largo plazo/Pasivos Financieros 29.054 29.022

no corrientes — —
Deuda con entidades de crédito 225 450
Otros pasivos financieros 130 53
Deudas_a largo plazo/Pasivos Financieros 355 503

no corrientes _ _
Total Pasivos Financieros 29.409 29.525

Bajo el epigrafe “Deuda con entidades de crédito” a largo plazo el Grupo registra un préstamo de Cajamar por
importe inicial de 30 millones de euros. El tipo de interés es de Euribor a 3 meses mas un margen de 3,9% a partir
del 1 de diciembre de 2017 y hasta el vencimiento del contrato, el 31 de diciembre de 2026. Adicionalmente, se
registra el importe a amortizar a corto plazc afio a afo.

La direccién considera que seran capaces de cumplir puntualmente con todas las obligaciones contractuales
derivadas de los préstamos en adelante.
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7.2. Analisis por vencimientos

Les importes nominales de pagos a realizar de los instrumentos financieros con un vencimiento determinado o
determinable clasificados por afio de vencimienta son los siguientes:

Miles de euros

A 30 de junio de 2019

Activos Financieros 2019 2020 2021 2022 2023 Resto Total
Créditos con empresas del grupo 62 918 - - - - 980
Otros activos financieros 2.150 - - - - 826 2.976
Deudores comerciales 148 - - - - - 148
Total activos financieros 2.360 918 0 0 0 826 4.104
Pasivos Financieros 2019 2020 2021 2023 Resto Total
Deudas financiera 225 3.000 3.000 3.000 3.600 15.569 28.394
Otros pasivos financieros 115 - - - - 885 1.000
Proveedores 15 - - - - - 15
Total pasivos financieros 355 3.000 3.000 3.000 3.600 16.454 29.409

A 31 de diciembre de 2018

Activos Financieros 2019 2020 2021 2022 2023 Resto Total
Créditos con empresas del grupo 49 918 - - - - 967
Otros activos financieros 541 - - - - 826 1.367
Deudores comerciales 470 - - - - - 470
Total activos financieros 1.060 918 0 0 0 826 2.804
Pasivos Financieros 2019 2020 2021 2022 2023 Resto Total
Deudas financiera 450 3.000 3.000 3.600 3.600 14.937 28.587
Otros pasivos financieros 28 - - - - 885 913
Proveedores 25 - - - - - 25
Total pasivos financieros 503 3.000 3.000 3.600 3.600 15.822 29.525
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8. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

Miles de euros

30/06/2019 31/12/2018
Tesoreria 304 932
Total 304 932

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

A 30 de junio de 2019 no existen restricciones a la disponibilidad de estos saldos.

9. CAPITAL, PRIMA DE EMISION Y RESERVAS

a) Capital y Prima de emision

Capital social Prima de emision Total
Saldo al 1 de enero de 2018 5.003 14.549 19.552
Aumento de capital 5.003 18.152 23.155
Devolucién de prima (1.680) - (1.680)
Saldo a 31 de diciembre de 2018 8.326 32.701 41.027
Saldo al 1 de enero de 2019 8.326 32.701 41.027
Aumento de capital - - -
Reduccion de capital - - -
Saldo al 30 de junio de 2019 8.326 32.701 41.027

El 11 de noviembre de 2016, se constituyd la sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. (anteriormente Ariot Investments,
S.L.) con un capital social de 3 mil euros. El capital social estaba representado por 3.000 participaciones con un valor
nominal de 1 euro cada participacion. A 12 de diciembre de 2016 Daily Real Estate S.L. adquirié la totalidad de las
participaciones de Ariot Investments S.L. por 3 mil euros. Daily Real Estate S.L. era, a esa fecha, propietaria del 50%
de las participaciones de Bifur Investments S.L.

Con fecha 23 de enero de 2017, Daily Real Estate, S.L. realiz6 una aportacién no dineraria en Ariot Investments, S.L.
del 50% de las participaciones de Bifur investments S.L., 4.825.410 participaciones con valor nominal de un euro cada
una, como medio para asumir y desembolsar un aumento de capital social en dicha sociedad. Se aumento, por tanto,
el capital social de Ariot Investments, S.L. en 5.000 miles de euros, mediante la creacion de 5 millones de
participaciones sociales con valor nominal de un euro, con los mismos derechos y obligaciones que las 3.000
participaciones iniciales. E! Sacio Unico de Ariot Investments, S.L. a esa fecha, Daily Real Estate S.L., decidio que las
participaciones sociales se creasen con una prima de emision global de 15.782 miles de euros, lo que supuso una
prima de 2,356 euros por cada participacién.

El 3 de abril de 2017, Daily Real Estate, S.L. suscribié un contrato de compraventa de participaciones sociales de
Ariot Investments, S.L. con Wil Shares Limited, mediante el cual la tltima obtuvo una participacion del 18,56%. A
cierre de 2017 Daily Real Estate S.L. posee una participacion en Ariot Investments, S.L. del 81,44%, y Wil Shares
Limited del 18,56%.

Durante el ejercicio 2017 se han realizado tres reducciones por devolucién de prima de emision median
amortizacion de participaciones en Bifur Investments, S.L., por importe de 1.233 miles de euros.

De esta manera, a 1 de enero de 2018, el capital social de la Sociedad Dominante era de 5.003 miles de euros, fon
una prima de emision de 14.549 miles de euros.
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Durante el ejercicio 2018, se produjo un aumento y una reduccion del capital social.

A 11 de enero de 2018, se acord6 en Junta General Extraordinaria y Universal, aumentar el capital social en 5.003
miles de euros dejandolo establecido en 10.006 miles de euros, con una prima de emisién global de 18.152 miles
de euros. Las participaciones sociales creadas fueron integramente asumidas por Drago Mediterranean Holdings
Cooperatief, U.A. Dichas participaciones quedan integramente desembolsadas mediante la aportacion no dineraria
descrita en la nota 1.

A 1 de marzo de 2018, se acordé en Junta General Extraordinaria y Universal la reduccion del capital social
mediante amortizaciéon de participaciones sociales con devolucion de aportaciones: se acordd por unanimidad
reducir el capital social de la Sociedad hasta la cifra de 8.326 miles de euros, es decir, se reduce en la cantidad de
1.680 miles de euros. Dicha reduccion se lleva a cabo mediante la amortizacién de 1.680.000 participaciones de 1
euros cada una, de forma que cada socio recibié los siguientes importes:

- Daily Real Estate, S.L. (representativa del 41% del capital social): recibié 684 miles de euros.

- Wil Shares Limited (representativa del 9% del capital social): recibié 156 miles de euros.

- Drago Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A. (representativa del 50% del capital social): recibid 840
miles de euros.

De esta manera, a 31 de diciembre de 2018, el capital social de la Sociedad Dominante era de 8.326 miles de euros,
con una prima de emisién de 32.701 miles de euros. Durante el periodo de seis meses finalizado al 30 de junio de 2019
no se han producido operaciones societarias en lo que a capital social y prima de emision se refiere.

Los accionistas con una participacion en el capital social igual o superior al 5% o que son consejeros de la Sociedad
dominante son los siguientes:

30/06/2019 31/12/2018
Ne N°
Accionistas Acciones %Participacion  Acciones %Participacion
(miles) {miles)

Drago Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A. 4.149 49,83% 4.149 49,83%
Daily Real Estate, S.L. 3.083 37,03% 3.082 37,02%

Wil Shares Limited 344 4,13% 678 8,14%
Accionistas minoritarios 707 8,49% 377 4.53%
Acciones propias 43 0,52% 40 0,48%
Total 8.326 100,00% 8.326 100,00%

b) Distribucion de dividendos

De acuerdo con la resolucién del Consejo de Administracion con fecha 7 de febrero de 2019 se repartié un
dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2019 por importe de 650 miles de euros a cada uno de los socios,
asi como a los accionistas minoritarios como consecuencia de su salida al MAB y que fue aprobado por el Consejo
de Administracion el 14 de febrero de 2019.

Estas cantidades a distribuir no excedian de los resultados obtenidos desde el fin del tltimo ejercicio, deducida la
estimacién del Impuesto sobre sociedades a pagar sobre dichos resultados, en linea con lo establecido en el
articulo 277 de la Ley de Sociedades de Capital (Texto Refundido) de RD 1/2010 de 2 de julio de 2010.

El estado contable provisional formulado de acuerdo con los requisitos legales y que ponia de manifiesto la
existencia de liquidez suficiente para la distribucion del mencionado dividendo se expone a continuacion:
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31/01/2019
Beneficio bruto 787.497

Estimacion del IS -

Beneficios netos disponibles 787.497
RL a dotar sobre los beneficios netos (78.750)

Cantidad distribuida anteriormente -

Cantidad maxima de posible distribucion 708.747
Cantidad que se propuso y distribuyé 650.000
Liquidez en tesoreria 877.862
Liquidez neta 877.862

¢} Ganancia por accion

Las ganancias basicas por accion se calculan dividiendo la ganancia/ (pérdida) neta del ejercicio atribuible a lcs
propietarios de Sociedad Dominante entre el nimerc medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion
durante el periodo, excluido el nimero medio ponderado de las acciones propias mantenidas a lo largo de ejercicio.

Las ganancias diluidas por accién se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neta del periodo atribuible a los
propietarios de Sociedad Dominante entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion
durante el afio mas el nimero medio ponderado de acciones ordinarias que se emitirian en la conversién de todos
los instrumentos potencialmente dilusivos.

El siguiente cuadro refleja los ingresos e informacion del nimero de acciones utilizadas para el calculo de las
ganancias basicas y diluidas por accion:

Célculo de las ganancias basicas y diluidas por accién:

Miles de euros

30/06/2019 30/06/2018
Resultado consolidado del ejercicio 1.108 954
Promedlo polnlderado dgl namero de 8.460.090
acciones emitidas {acciones)
Numero medio _de acciones propias 29 883 )
en cartera (acciones)
Beneficio basico y diluido por accion 014

(euros)

En relacién con el célculo de las ganancias por accién, no ha habido transacciones sobre las acciones ordinarias
o0 acciones potenciales ordinarias entre la fecha de cierre de las cuentas anuales consolidadas y ia de formulacién
de las mismas que no se hayan tenido en cuenta en dichos calculos para el ejercicio finalizado el 30 de juni
2019 ni para el ejercicio finalizado el 30 de junio de 2018.
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d) Acciones propias

El movimiento de acciones propias en el ejercicio ha sido el siguiente:

30/06/2019 3112/2018
Nimero Miles Numero Miles
acciones propias euros acciones propias euros
Al inicio del ejercicio 40.188 233 - -
Aumento/compras 2.452 11 40.188 233
Disminuciones - = - -
Al cierre del ejercicio 42.640 244 40.188 233

Una vez adquiridas [as acciones, se acuerda por unanimidad que parte de las acciones sean puestas a disposicion
del Proveedor de Liquidez, siendo éste Banco Sabadell, para hacer frente a los requisitos de difusion exigidos por
€l MAB y para dar cumplimiento a los compromisos adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez.

Dichas acciones se encuentran registradas reduciendo el valor del patrimonio neto del Grupo al 30 de junio de
2019 por importe de 244 miles de euros (233 miles de euros a 31 de diciembre de 2018).

La Sociedad dominante ha cumplido las obligaciones derivadas del articulo 509 de la Ley de Sociedades de Capital
que establece, en relacion a las acciones cotizadas en un mercado secundario oficial, que et valor nominal de las
acciones adquiridas, sumandose al de las que ya posean la Sociedad matriz y sus sociedades filiales, no debe
exceder del 10% del capital social. La sociedad dependiente no posee ni acciones propias ni de la Sociedad
dominante.

e) Reservas

o Reserva legal

En virtud de [a Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad dominante debe transferir el 10% de los beneficios netos
de cada ejercicio a la reserva legal hasta que la misma alcance el 20% del capital social.

La reserva legal puede emplearse para aumentar el capital social siempre que el balance restante no caiga por
debajo del 10% del capital social ya aumentado. Por el contrario, mientras la reserva legal no supere el 20% del
capital social, solamente podréd destinarse a compensar pérdidas, siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

A 30 de junio de 2019 la reserva legal estd dotada por importe de 857 miles de euros, mientras que a 31 de
diciembre de 2018 la reserva era de 398 miles de eurocs.

10. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL
a) Administraciones Publicas

El detalle por sociedad del grupo de los saldos con Administraciones Publicas es el siguiente:

30/06/2019 31/12/2018
Otros créditos con las Administraciones Publicas
Azaria Rental SOCIMI, S.A. 1 359
Total 1 359
Otras deudas con las Administraciones Publicas
Azaria Rental SOCIMI, S.A. - (234)
Bifur Investments S.L. (221) (322
Total (221) (586)
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El detalle por conceptos de los importes registrados como saldos con administraciones ptblicas es el siguiente:

30/06/2019 31/112/2018
Otros créditos con las Administraciones Publicas
H.P. retenciones 1 359
Total 1 359
Otras deudas con las Administraciones Publicas
H.P. acreedora por IVA (221) (322)
H.P. acreedora por retenciones - (234)
Total (221) (556}

b) Impuesto sobre Sociedades

La Sociedad Dominante entra a formar parte del régimen fiscal especial SOCIMI, el 28 de septiembre de 2017 con
efecto retroactivo 1 de enero de 2017 de acuerdo con la Ley 11/2009 tributara al tipo de gravamen del cero por
ciento en el Impuesto sobre Sociedades, excepto cuando se incumpla el requisito de permanencia y & excepcion
de que se proceda a la venta de inmuebles en los tres primeros afios desde que se adopté dicho régimen, las
cuales tributaran al tipo de gravamen general.

Asi la el Grupo ha procedido a calcular la provision del Impuesto de Sociedades de acuerdo con la normativa si
bien no se ha registrado gasto por impuesto.

El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econémico o contable, obtenido por la aplicacién de
principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resuitado fiscal,
entendiendo éste como la base imponible del impuesto.

Miles de euros

30/06/2019
Ingresos y gastos imputados
al patrimonio neto
consolidado

Saldo ingresos y gastos del ejercicio 1.108 - -

Aumentos Disminuciones Aumentos Disminuciones
Impuesto sobre Sociedades - - - -
Diferencias permanentes 2 = - 2
Diferencias temporarias - - - -

Cuenta de resultados
consolidada

Base imponible (resultado fiscal) 1.108 -
30/06/2018

Ingresos y gastos imputados
al patrimonio neto
consolidado

Saldo ingresos y gastos del ejercicio 954 - -

Aumentos Disminuciones Aumentos Disminuciones
Impuesto sobre Sociedades = - z <
Diferencias permanentes - - = -
Diferencias temporarias - - - -

Cuenta de resultados
consolidada

Base imponible (resultado fiscal) 954 -

El Grupo no tiene Bases Imponibles Negativas pendientes de reconocer a 30 de junio de 2019 ni 30 de junio d
2018.
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Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun se establece en 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 ptazo de prescripcion de cuatro afigs. A 30 de junio de 2019, las sociedades que componen el grupo
tienen abiertos a inspeccion todos los ejercicios desde su constitucion, siendo los ejercicios desde 2016 en el caso
de Azaria Rental SOCIMI, S.A. y desde 2015 en el caso de Bifur Investments, S.L.

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que en el caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacion de la normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos
resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a los presentes estados financieros
intermedios consolidados.

11. INGRESOS Y GASTOS

11.1. Importe neto de la cifra de negocios

En miles de euros 30/06/2019 30/06/2018
Ingresos por renta de alquiler 2579 2.549
Total 2.579 2.549

El importe neto de la cifra de negocios corresponde con las actividades ordinarias del Grupo descritas en la nota
1,y es devengado en su totalidad en Espafia. Por una parte, bajo el epigrafe de “Ingresos por renta de alquiler”

se recogen los ingresos en concepto de alquiler del inmueble, asi como por los ingresos de gastos comunes del!
mismo.

Durante el ejercicio 2019 y 2018 no se han efectuado transacciones en moneda extranjera.

11.2. Otros gastos de explotacién

30/06/2018 30/06/2018
Reparaciones y conservacion - 15
Servicios profesionales independientes 534 547
Primas de seguros 60 62
Servicios bancarios 2 2
Pubilicidad, propaganda y relaciones publicas 2 3
Tributos - 52
Total 598 681

Bajo el epigrafe “Servicios profesionales independientes”, el Grupo ha registrado principalmente gasto
correspondiente a los honorarios pagados en relacion al contrato suscrito con la sociedad Drago Capital por la
gestion de las actividades del Grupo (ver nota 16).

Adicionalmente, bajo el epigrafe “Tributos”, durante el periodo de seis meses finalizado a 30 de junio de 2018, el

Grupo registro principalmente 35 miles de euros debido a la reduccion de capital llevada a cabo por parte de Bifur
investments, S.L., por la cual se incurrié en un gasto de impuesto por operaciones societarias.
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12. RESULTADO FINANCIERO
El detalle de los importes registrados en este epigrafe a 30 de junio de 2019 y a 30 de junio de 2018 es el siguiente:

30/06/2019 30/06/2018

Ingresos financieros

Por créditos a entidades vinculadas (nota 16) 13 14
Por cuentas corrientes con entidades vinculadas (nota 16) 6
Total 19 14

Gastos financieros

Por préstamos con entidades de crédito (678) (613)
Total (578) (613)
Total resultado financiero (559) (599)

Los ingresos financieros retacionados con créditos con entidades vinculadas provienen de los créditos que ostenta
Bifur Investments, S.L. con las sociedades descritas en la nota 16.

Los ingresos correspondientes con cuentas corrientes estan referidos a los intereses devengados por la cuenta
corriente establecida con Daily Real Estate, S.L. tal y como se describe en la nota 16.

Por otra parte, los gastos financieros se corresponden a la deuda con la entidad de crédito Cajamar descrita en la
nota 7b.

13. CONTINGENCIAS Y GARANTIAS OTORGADAS

a) Contingencias

A 30 de junio de 2019 y 31 de diciembre de 2018 ninguna de las sociedades del Grupo esta sometida a litigios,
procedimientos judiciales, arbitrales u otro tipo de circunstancias que pudieran dar lugar a la aparicion de
potenciales pasivos contingentes surgidos en el curso normal del negocio.

b) Avales

A 30 de junio de 2019 y 31 de diciembre de 2018 ninguna de las sociedades del Grupo tiene avales o garantias,
salvo las desglosadas en la Nota 6.

14. COMPROMISOS
a) Compromisos de compraventa

A 30 de junio de 2019 y 31 de diciembre de 2018, las sociedades del Grupo no tienen compromisos firmes de
compra o venta de inmovilizado intangible, inmovilizado material, inversiones inmobiliarias, existencias u otros
conceptos significativos.

b) Compromisos por arrendamiento operativo

A 30 de junio de 2019 y 31 de diciembre de 2018, las sociedades del Grupo tenian contratados con los
arrendatarios de los inmuebles explotados las siguientes cuotas minimas de acuerdo con los actuales contratos
en vigor, sin tener en cuenta la repercusion de gastos comunes, ni incrementos futuros de IPC, ni actualizaciones
futuras de rentas pactadas contractualmente, de forma que los importes de cada contrato hasta su finalizg
dependiendo del plazo pendiente se muestran a continuacion:
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(Expresado en miles de euros)

30/06/2019
Menos de 1 afio 2538
Entre 1y 5 afios 26.704
Mas de 5 afios 54.123

15. PERIODIFICACIONES A CORTO PLAZO

El Grupo no tiene contabilizado gastos anticipados a 30 de junio de 2019, ya que ha dado los 60 miles de euros
registrados a 31 de diciembre de 2018 correspondientes a la parte de los seguros de responsabilidad civil,
registrando de este modo el gasto en la Cuenta de Resuttados Intermedia Consolidada.

Dicha periodificacion fue calculada computando el numere de dias incurridos de cada ejercicio,

16. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

A continuacion, se detallan las transacciones realizadas con partes vinculadas durante el periodo de seis meses
finalizado a 30 de junio de 2019 y 30 de junio de 2018, adicionales a los dividendos detallados en Ia nota 9-

Miles de euros

Ingresos
Ingresos por financieros
30/06/2019 Gasto por servicios recibidos intereses de cuentas
créditos -
corrientes
Drago Capital S.L. (30) 8 -
Dotricia, B.V. - 5 -
Daily Real Estate, S.L. - -
Total (30) 13 6
Miles de euros
Ingresos
Ingresos por financieros
30/06/2018 Gasto por servicios recibidos intereses de e
créditos .
corrientes
Drago Capital S.L. (30) 8
Dotricia, B.V. - 6 -
Daily Real Estate, S.L. - 3 -
Total (30) 14 -

El desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 30 de junio de 2019 y 31 de diciembre de 2018 es el

siguiente:
Miles de euros
30/06/2019 Créditos _ Cuentas atives
corrientes . P SIVOS
financieros
Corto plazo

Drago Capital S.L. 31 -
Dotricia, B.V. Y| - -
Daily Real Estate, S.L. 1.959 -

Drago Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A.
Otros

2 103 )
- 88 j.
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62 2.150 (16)

Largo plazo
Dotricia, B.V. 395 - -
Drago Capital S.L. 523 - -
918 - -
Total 980 2.150 (16)
Miles de euros
- Cuentas O_t ros
31/12/2018 Créditos ; pasivos
corrientes financieros

Corto piazo
Drago Capitai S.L. 26 - B
Dotricia, B.V. 23 - -
Daily Real Estate, S.L. - 452 -
Drago Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A. - 44 (28)
Otros - 45 -
49 541 (28)

Largo plazo
Dotricia, B.V. 395 - -
Drago Capital S.L. 523 - -
918 - -
Total 967 541 (28)

Bajo el epigrafe de “Gasto por servicios recibidos” se registra el gasto correspondiente a los honorarios pagados
en relacion al contrato suscrito con la sociedad Drage Capital por la gestion de las actividades del Grupo.

En relacion con los ingresos por intereses devengados, provienen de los créditos que ostenta Bifur Investments,
S.L. con las sociedades Dotricia, B.V. y Drago Capital, S.L. tal y como se ha descrito en la Nota 7. En relacion a
los saldos pendientes a 31 de diciembre de 2018, estan pendientes los intereses mencionados, asi como la
totalidad de los importes de los créditos, los cuales han sido clasificados al largo plazo tal y como podemos ver
(Nota 7).

En el apartado de cuentas corrientes de grupo se registran principaimente los saldos vivos de las cuentas que
ostentan tanto Azaria Rental SOCIM!, S.A. como Bifur Investments, S.L. con Daily Real Estate, S.L. las cuales han
devengado unos ingresos por intereses durante el ejercicio, y que estan pendientes de cobro al cierre.

17. RETRIBUCIONES AL CONSEJO DE ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION
a) Retribucién a los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante y Alta Direccion

Durante el ejercicio ni durante el anterior, los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante
no han devengado retribucién alguna, como consecuencia de la representacion de sus cargos de Consejeros.

Asimismo, no se ha realizado ninguna aportacion en concepto de fondos o planes de pensiones a favor de antiguos
o actuales miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante. De la misma forma, no se han
contraido obligaciones por estos conceptos durante dichos ejercicios.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante no han percibido remuneracién alguna en
concepto de participacion en beneficios o primas. Durante el ejercicio 2019, la Sociedad ha pagado una prima po
importe de 60 miles de euros en refacion al seguro de responsabilidad civil que tiene suscrito con AIG. No
recibido acciones ni opciones sobre acciones durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opgi
pendientes de ejercitar.
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A 30 de junio de 2019 y 31 de diciembre de 2018, no existe personal considerado como Alta Direccién. Las
decisiones clave de planificacién, direccién y control del Grupo, asi como la toma de decisiones que afectan a las
politicas econdmicas y estratégicas, son tomadas por el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante.

18. INFORMACION SOBRE ASPECTOS MEDIOAMBIENTALES

La actividad a la que se dedican las sociedades del Grupo no es agresiva con el medioambiente. Por ello, el Grupo
no tiene responsabilidades, gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental que
pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio consolidado, con la situacion financiera o con los resultados
consolidados del Grupo.

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria consolidada respecto a informacion
de cuestiones medioambientales.

19. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009, MODIFICADA
CON LA LEY 16/2012.

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. (Ver nota 9).

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
modificado por [a Ley 16/2012, de 27 de diciembre. (Ver nota 9).

c¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el regimen fiscal
establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0% o del
19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

El dividendo distribuido esta sujeto al tipo del 19%. (Ver Nota 9).

. Procedentes de rentas
Importes en miles de euros Fecha de pago sujetas al 19%
Dividendo con cargo a resultados del 2018 Octubre 2018 1.343
Dividendo con cargo a resultados del 2019 Febrero 2019 650

d) En caso de distribucion con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la reserva aplicada y si
las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o al tipo general.

e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores.
Con fecha 7 de febrero de 2019, el Consejo de Administracién aprueba una distribucion de un dividendo a cuenta
del ejercicio 2019. (Ver Nota 9).

f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital
de entidades a que se refiere el apartado 1 del articuio 2 de esta Ley.

Sociedad Segmento  Ubicacidn Fecha de adquisicion
Bifur Investments, S.L. Oficinas Calle Miguel Yuste, 40 10 de diciembre de 2015

Azaria Rental SOCIMI, S.A. adquirié el control de la sociedad dependiente Bifur Investments, S.L. et 11 de enero
de 2018, momento desde el cual se considera propietario de la totalidad de las inversiones inmobiliarias de la
dependiente.

g) Identificacion del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.
El activo que computa dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articuio 3 de la Ley de SOCIMIs es el
reflejado en la tabla anterior.

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal aplicable en esta Ley, qu
se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para compensar pérdid
identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.
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No es de aplicacion.
20. HONORARIOS DE AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante el periodo revisado el 30 de junio de 2019 por PricewatherhouseCoopers
Auditares, S.L. por los servicios de revision de los estados financieros intermedios consolidados a 16 miles de
euros (16 miles de euros a 30 de junio de 2018).

No se han devengados honorarios adicionales por otras sociedades de la red PwC en concepto de otros servicios
durante 2018 ni 2019.

21. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con fecha 4 de septiembre de 2019 Azaria Rental SOCIMI, S.A. formalizé un contrato de financiacién con VTB
Bank (Europe) SE por importe de 91,65 millones de euros cancelando los 28,8 millones de euros del prestamo
hipotecario concedido a la sociedad Bifur Investments, S.L. y 3,87 millones de euros del préstamo hipotecario
concedido a la sociedad Tres Forcas Capital, S.L. y por tanto, {a cancelacién de las garantias hipotecarias que
gravaban los activos inmobiliarios de dichas compafias. Unicamente se ha dispuesto 53,8 miliones de euros del
mencionado préstamo.

Unido a la operacién anterior, la Junta General de la Sociedad aprobé por unanimidad ampliar el capital social en
la cantidad de 1.949.790 euros, quedando éste fijado en la cantidad de 8.208.840 euros. Dicha ampliacién de
capital se lleva mediante aportacién no dineraria del 100% de las participaciones que Petalaca Servicios y
Gestiones, S.L. posee en la sociedad espaiiola Tres Forcas Capital, S.L.

Adicionalmente, se formaliza la reduccion del capital social en la cantidad de 2.066.950 euros, mediante la
amortizacion de 2.066.950 acciones propias de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, con lo que el capital
social queda fijado en 6.259.050 euros, representado por 6.259.050 de acciones de 1 euro de valor nominal cada
una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas, segin escritura ptblica de fecha 4 de septiembre de 2019.
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Informe de Gestion Consolidado correspondiente al ejercicio 2019
Situacién econémico-financiera del Grupo

En relacion a los estados financieros intermedios a 30 de junio de 2019, el Grupo presenta una situacion
econdmica-financiera y patrimonial saneada, con un fondo de maniobra positivo de 2.029 miles de euros y una
cuenta de resultados que ascienden a 1.108 miles de euros.

Por tltimo, el importe neto de [a cifra de negocios asciende a 5.541 miles de euros, procedentes principalmente
de los ingresos del arrendamiento del inmueble de Miguel Yuste, 40.

Durante el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2019 y 30 de junio de 2019 el Grupo no ha tenido
empleados.

A 30 de junio de 2018, el capital social del Grupo es de 8.326 miles de euros, con una prima de emisién de
32.701 miles de euros.

Evolucién previsible def Grupo
No se esperan cambios significativos de cara al préximo sjercicio.

Hechos Posteriores

Con fecha 4 de septiembre de 2019 Azaria Rental SOCIMI, S.A. formalizé un contrato de financiacién con VTB
Bank (Europe) SE por importe de 91,65 millones de euros cancelando los 28,8 millones de euros del préstamo
hipotecario concedido a Ia sociedad Bifur Investments, S.L. y 3,87 millones de euros del préstamo hipotecario
concedido a la sociedad Tres Forcas Capital, S.L. y por tanto, la cancelacion de las garantias hipotecarias que
gravaban los activos inmobiliarios de dichas compafifas. Unicamente se ha dispuesto 53,8 millones de euros del
mencionado préstamo.

Unido a la operaci6n anterior, la Junta General de la Sociedad aprob6 por unanimidad ampliar el capital social en
la cantidad de 1.949.790 euros, quedando éste fijado en la cantidad de 8.208.840 euros. Dicha ampliacién de
capital se lleva mediante aportacién no dineraria del 100% de las participaciones que Petalaca Servicios y
Gestiones, S.L. posee en la sociedad espafiola Tres Forcas Capital, S.L.

Adicionalmente, se formaliza la reduccion del capital social en la cantidad de 2.066.950 euros, mediante la
amortizacion de 2.066.950 acciones propias de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, con lo que el capital

social queda fijado en 6.259.050 euros, representado por 6.259.050 de acciones de 1 euro de valor hominal cada
una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas, segun escritura pblica de fecha 4 de septiembre de 2019.

Riesgos

Es politica del Grupo poner todos los medios a su alcance para evitar que se produzcan los riesgos derivados del
negocio y paliar los efectos negativos que podrian derivarse de elios.

Entre estos riesgos podriamos destacar:

* Riesgos de crédito: pérdidas derivadas de impagos, insolvencias o morosidad de clientes.

* Riesgos de mercado:

- Actualizacién anual de las rentas IPC en el contrato de arrendamiento firmado con el inquilino Unico.

- Riesgos de liquidez: El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que el Grupo no pueda disponer de
fondos liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente en todo
momento a sus obligaciones de pago. El objetivo del Grupo es mantener las disponibilidades liquidas
necesarias para hacer frente a sus obligaciones de pago.

Actividades tecnolbgicas
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El Grupo no ha desarrollado durante el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2019 y 30 de junio de 2019 ni
en el ejercicio 2018 actividades de investigacion y desarrollo.

Politica de dividendos

Ver informacion sobre dividendos contenida en la nota 4.13. y nota 9 de los Estados Financieros intermedios
consolidados.

Evolucion bursatil

Los pardmetros bursétiles durante el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2019 v 30 de junio de 2019 y
su evolucion se muestran en los siguientes datos:

Cotizacién a 30 de junio de 2019 (€/accién): 4,94
Cotizacion a 31 de diciembre de 2018 (€/accion): 5,15
Cotizacion maxima del periodo: 5,10

Cotizacién minima del periodo: 4,94

Volumen negociado (titulos): 8.326.000 acciones

SSENENENES

Informacién sobre el medio ambiente

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por el Grupo para la proteccion y mejora del
mediocambiente no son significativos al 30 de junio de 2019. Con los procedimientos actualmente implantados, el
Grupo considera que los riesgos medioambientales se encuentran adecuadamente controlados. El Grupo no ha
recibido subvenciones de naturaleza medioambiental durante el periodo comprendido entre el 1 de enero de
2019 y 30 de junio de 2019 ni en el ejercicio 2018.

Acciones propias
A 30 de junio de 2019, |a sociedad ostenta 42.640 acciones en autocartera, a los efectos de dar cumplimiento a
los requisitos de difusion previstos en la Circular MAB 9/2017 y demas normativa aplicable para la incorporacion

de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario a negociacion en el Mercado
Alternativo Bursatil (“MAB”).

A cierre del ejercicio 2018, la sociedad ostentaba 40.448 acciones en autocartera.
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FORMULACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS RESUMIDOS
CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE SEIS MESES
CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2019

El Consejo de Administracion de la sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. en fecha 21 de octubre de 2019, y en
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37
del Cédigo de Comercio, procede a formular los Estados Financieros intermedios Resumidos Consolidadcs de
Azaria Rental SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes, y el Informe de Gestion Consolidado del ejercicio 2018,9
los cuales vienen constituidos por lcs documentos anexos que preceden a este escrito (4@ paginas de papel
normal).

FIRMANTES FIRMA

Consejero: Claudio Giesen

ejero: Alfonsg/Mato Garcia~ Au sstia.

Consej

36




ANEXO Il Balance de situacién y Cuenta de Pérdiday Ganancias Individual del
periodo intermedio de seis meses finalizado el 3Gdunio de 2019
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AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDADAS Y GANANCIAS INDIVIDUAL CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE

SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2019

Importe neto de la cifra de negocios

Servicios exteriores

Otros gastos de explotacion
Servicios exteriores
Tributos

RESULTADO DE EXPLOTACION

Ingresos financieros
Participaciones en instrumentos de patrimonio

Valores negociables y otros instrumentos financieros

Gastos financieros

Deudas con terceros

RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS

Impuestos sobre beneficios

RESULTADO DE OPERACIONES CONTINUADAS

RESULTADO DEL EJERCICIO BENEFICIO / (PERDIDA)

30/06/2019

800.000

800.000

-182.644

-182.472
-172

617.356

3.802
2.687
1.115

-1.112
-1.112

2.690

620.046

620.046

620.046




AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

BALANCE INTERMEDIO INDIVIDUAL AL 30 DE JUNIO 2019

ACTIVO

Inversiones inmobiliarias

Inversiones financieras a largo plazo

Instrumentos de patrimonio

TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE

Existencias
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Otros créditos con las Administraciones Publicas
Inversiones financieras a corto plazo
Otros activos financieros

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Tesoreria

TOTAL ACTIVO CORRIENTE

TOTAL ACTIVO

30/06/2019

40.701.449

40.701.449

40.701.449

40.701.449

77.237
792

792
111.471
111.471
205.027

205.027

394.527

41.095.976



PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Capital

Prima de emision

Reservas

Acciones y participaciones en patrimonio propias
Resultado de ejercicios anteriores

Resultado del ejercicio

Dividendo a cuenta

Total Fondos Propios

TOTAL PATRIMONIO NETO

Deudas a corto plazo
Otras deudas
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores
Otras deudas con las Administraciones Publicas
TOTAL PASIVO CORRIENTE

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

30/06/2019

8.326.000
32.701.068
297.141
-243.738
-367
620.046
-650.000

41.050.150

41.050.150

15.996
15.996
29.830
29.808

22
45.826

41.095.976



ANEXO IlIl  Informe del Consejo de Administracién de Azaria Rental SOCIMI, S.A.
en relacion con la propuesta de aumento de capitalon cargo a una
aportacién no dineraria consistente en el 100% dektapital de las
sociedades Tres Forcas Capital, S.L.
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INFORME QUE FORMULA EL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE LA
SOCIEDAD "AZARIA RENTAL SOCIMI], S.A.”

1. Objeto del informe

Teniendo en cuenta que la condicidn suspensiva incluida en el acuerdo de aumento
de capital social aprobado por la Junta General de Accionistas de AZARIA RENTAL
SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”) con fecha 18 de junio de 2019 no ha sido
cumplida a fecha de hoy, el Consejo de Administracién de la Sociedad, esto es, D.
Javier Prado Earle, D. Alfonso Mato Garcia-Ansorena y D. Claudio Giesen, formula el
presente informe para modificar la propuesta de aumento del capital social de la
Sociedad formulada en el informe del Consejo de Administracién de fecha 5 de abril
de 2019.

Este informe se emite en cumplimiento de lo establecido en los articulos 286 y 300
de la Ley de Sociedades de Capital, en virtud de los cuales el Consejo de
Administracién debe formular un informe con la justificacién de las propuestas a
someter a la Junta General de Accionistas, en la medida en que la aprobacién de
éstas y su ejecucidén suponen necesariamente la modificacién del articulo 5 de los
Estatutos Sociales de la Sociedad, relativo al capital social.

2. Justificacién de la propuesta

La ampliacion de capital social propuesta pretende fortalecer la situacion patrimonial
de la Sociedad dotandole de un nimero mayor de activos inmobiliarios, asi como
diversificando los activos inmobiliarios en propiedad puesto que actualmente la
Sociedad posee indirectamente un solo activo inmobiliario.

En el marco de una mayor competencia en el mercado inmobiliario espafiol y la
posibilidad de un cambio de tendencia en el mismo, la estrategia de la Sociedad
desde su inicio ha sido diversificar su portfolio con activos heterogéneos con
arrendamientos a largo plazo y unas condiciones arrendaticias similares.

La Sociedad, desde su creacion y posterior salida al MAB, ha analizado diferentes
activos con estas caracteristicas. En este sentido, la Sociedad presenta al Consejo de

Administracién el informe adjunto con una sociedad y activo subyacente.

Para poder llevar a cabo la indicada ampliacion de capital se realizara unas
aportaciones no dinerarias consistentes en participaciones sociales.

3. Descripcion de la aportacion no dineraria proyectada




Se propone que la ampliacion de capital se efectie mediante la aportaciéon no
dineraria que se describe a continuacién:

e 79.998 participaciones sociales, numeradas de la 1 a la 79.998, todas ellas
inclusive, con un valor nominal de TREINTA EUROS Y SEIS CENTIMOS DE EUROS
(30,06€) cada una de ellas, que PETALACA SERVICIOS Y GESTIONES, S.L. posee
en la sociedad espafiola TRES FORCAS CAPITAL, S.L.U., constituida mediante
escritura publica otorgada ante el notario de Madrid Don Antonio de la Esperanza
Rodriguez, el dia 22 de diciembre de 2004 con el niumero 5828 de protocolo.
Inscrita en el Registro Mercantil de Melilla, al tomo 82, folio 205, inscripcién 13,
hoja ML1255. Con C.I.F. niumero B-52012457, con domicilio social en calle
Marqués de Montemar n° 33, Edificio Bahia III, escalera B planta 13, puerta n°2,
Melilla.

Todas las participaciones sociales objeto de aportacion estan pignoradas y por tanto
se requerira el consentimiento del acreedor pignoraticio correspondiente antes de

ejecutar el aumento de capital social que se pretende realizar.

4. Valoracion de la aportacion no dineraria proyectada.

En base a las caracteristicas y naturaleza de las actividades desarrolladas por la
Sociedad y del sector en el que opera, se ha seguido la siguiente metodologia de
valoracién, que servira para valorar las participaciones sociales de la aportacién no
dineraria. La metodologia utilizada se denomina “Triple Net Asset Value” o “Triple
NAV”, también conocido como Patrimonio Neto Corregido.

En el método descrito, se ajusta el valor neto patrimonial por las plusvalias latentes
netas de impuestos o minusvalias que se desprenden de la estimacion del valor de
mercado realizada de los activos inmobiliarios incluidos en su patrimonio. Estas
plusvalias o minusvalias latentes se obtienen como diferencia entre el Valor Neto
Contable y su Valor de Mercado.

La valoracién de los activos inmobiliarios de la Compaiiia se ha realizado mediante la
metodologia de descuento de flujos de caja o comparables de mercado.

Como consecuencia de este reconocimiento del valor de mercado de los activos y
pasivos pueden aflorar plusvalias o minusvalias latentes, entendidas como la
diferencia entre el valor neto contable de los mismos y su valor de mercado. Estas
plusvalias o minusvalias conllevarian inherentemente el nacimiento de una obligacién
o crédito tributario en el momento de ser realizadas que ha de ser, por tanto, ajustada
en las valoraciones.



En el momento de realizacion de las plusvalias latentes nace una obligacién tributaria
adicional, el Impuesto sobre el incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana (IIVTNU). El hecho imponible gravado por este tributo es el incremento de
valor experimentado por los terrenos urbanos en funcién del periodo de tenencia de
los mismos y se aplica en el momento de su transmision.

A continuacion se resumen las valoraciones, detallado en el “Apéndice 1":

Las 79.998 participaciones sociales de TRES FORCAS CAPITAL, S.L.U. objeto de
aportaciones no dinerarias se valoran en la cantidad de doce millones ciento ochenta
y seis mil ciento ochenta y cuatro Euros con sesenta y seis céntimos de euros
(12.186.184,66€). Dicha valoracién se basa en la metodologia “Triple NAV” y
comparables de mercado sobre el activo inmobiliario subyacente.

5. Personas o entidades que han de efectuar la aportacidén no dineraria proyectada.

La aportacion de las participaciones sociales de TRES FORCAS CAPITAL, S.L. se
realizara por la mercantil de nacionalidad espafiola, PETALACA SERVICIOS Y
GESTIONES, S.L., constituida mediante escritura publica otorgada ante el notario de
Madrid Don Antonio de la Esperanza Rodriguez, el dia 22 de diciembre de 2004 con
el numero 5828 de protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Melilla, al tomo 82,
folio 205, inscripcién 13, hoja ML1255, con C.I.F. nimero B-52012457, con domicilio
social en calle Marqués de Montemar n© 33, Edificio Bahia III, escalera B planta 13,
puerta n°2, Melilla, quien suscribira 1.949.790 nuevas acciones emitidas, numeradas
dela 9.871.533 ala 11.821.322, ambas inclusive.

El aumento de capital social mediante aportaciones no dinerarias, al no tener derecho
de suscripcidon preferente alguno asociado, quedara integramente suscrito por la
entidad mencionada anteriormente.

La mercantil TRES FORCAS CAPITAL, S.L. abonara a la Sociedad la cantidad de 0,30
€ puesto que suscribird 1.949.790 nuevas acciones y la valoracion de las aportaciones
que pretende realizar es de 1.949,789,70 €.

6. Cuantia del aumento de capital y nimero y valor nominal de las acciones que han
de entregarse.

El importe total correspondiente a la ampliacion de capital asciende a un millén
novecientos cuarenta y nueve mil setecientos noventa euros (1.949.790,00€), y se
llevard a cabo mediante la emisién de un milldn novecientas cuarenta y nueve mil
setecientas noventa acciones (1.949.790) de UN EURO (1€) de valor nominal cada
una, numeradas del nimero 6.259.051 al 8.208.840, ambas inclusive, con los
mismos derechos y obligaciones que las emitidas hasta la fecha. Se propone que las
nuevas acciones se creen con una prima de emision global de DIEZ MILLONES



DOSCIENTOS TREINTA Y SEIS MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y CUATRO EUROS CON
SESENTA Y SEIS CENTIMOS DE EUROS (10.236.394,66€), lo que supone una prima
de 5,25000175€ por cada accién.

7. Garantias adoptadas para la efectividad del aumento.

Debido a la naturaleza de los bienes en que las aportaciones consisten, no es
necesaria la adopcion de ninguna garantia para la efectividad del aumento.

8. Modificacion del articulo 5 de los Estatutos Sociales.

Como consecuencia, se propone modificar el articulo 5 de los Estatutos de la
Sociedad, que, con derogacién expresa de la anterior redaccion, quedara, en su caso,
redactado como sigue, una vez ejecutado el acuerdo de reduccién de capital social
aprobado por la Junta General de Accionistas en su reunién de fecha 6 de mayo de
2019:

“Articulo 5.- Capital social

El capital social es de OCHO MILLONES DOSCIENTOS OCHO MIL OCHOCIENTOS
CUARENTA EUROS (8.208.840€), dividido en ocho millones doscientas ocho mil
ochocientas treinta y nueve acciones de un (1) euro (1€) de valor nominal cada una
de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas, numeradas correlativamente de la 1
a la 8.208.840, ambas inclusive, integramente suscritas y desembolsadas,
pertenecientes a una misma clase y a una misma serie”.

9. Delegacidén de facultades.

Se propone que la Junta General de Accionistas faculte al Consejo de Administracién
para ejecutar el acuerdo de aumento de capital, pudiendo determinar aquellos
extremos que no hayan sido fijados expresamente en el acuerdo de aumento o que
sean consecuencia de él, y realizar las actuaciones y otorgar los documentos publicos
o privados que sean necesarios o convenientes para la mas completa ejecucion del
aumento de capital.

En particular, se propone facultar al Consejo de Administracidon para realizar los
tramites y actuaciones necesarios para que, una vez ejecutado el acuerdo de
aumento de capital, se produzca la admisién a negociacion de las acciones emitidas
en el Mercado Alternativo Bursatil y la creacidon de sus registros contables.

Y para que asi conste, se redacta y suscribe el presente Informe, a tenor de lo
establecido en el articulo 300 de la Ley de Sociedades de Capital, por los miembros



del Consejo de Administraciéon de AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A., en Madrid, a 30 de
julio de 2019.

D. Javier Prado Earle D. Alfonso Mato Garcia-Ansorena

D. Claudio Giesen



Apéndice 1

Tres Forcas Capital, S.L. 31/12/2018

(+) Patrimonio Neto 6.825.135
(+) Plusvalias latentes en activos inmobiliarios 7.539.394
(+) Valor de mercado de activos inmobiliarios 31-12-2018 23.761.000

(-) VNC de activos inmobiliarios -16.221.606
Net Asset Value (NAV) 14.364.529
(-) Ajustes por el V.M. de la deuda 0
(-) Ajuste por variacion de valor en instrumentos de cobertura 0
(-) Ajuste por efecto impositivo de las plusvalias latentes -1.884.848
(-) INTNU -293.496

0

Triple NAV 12.186.185




ANEXO IV  Informe de Eudita AH Auditores 1986, S.A.P en calidad de experto

independiente en relacién con la propuesta de aumén de capital con

cargo a aportacion no dineraria consistente en el0D% del capital de la
sociedad Tres Forcas Capital, S.L.
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AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.
Informe especial (articulos 67 LSC)

INFORME ESPECIAL DE EXPERTO INDEPENDIENTE SOBRE
APORTACIONES NO DINERARIAS, EN EL SUPUESTO PREVISTO EN EL
ARTICULO 67 DE LA LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL

A los accionistas de AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.:

A los fines previstos en el articulo 67 de la Ley de Sociedades de Capital, y de acuerdo con ¢l
encargo recibido de Azaria Rental SOCIMI, S.A., por designacion de la Ilma. Sra D*. Emma Rojo
Iglesias, Registradora Accidental del Registrador Mercantil XV de los de Madrid y su provincia,
bajo el expediente nimero 425/19, emitimos el presente Informe Especial sobre la valoracion
atribuida a las participaciones de las sociedades BORNA INVESTMENTS, S.L., STEP
NEGOCIOS, S.L. y TRES FORCAS CAPITAL, S.L.U., que seran objeto de aportacién no
dineraria a la sociedad AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A., como contrapartida de 1a operacion
de ampliacion de capital social que ésta tiene proyectada llevar a cabo.

El Informe se ha dividido en los siguientes apartados:

1. DESCRIPCION DE LA OPERACION 2
2. OBJETIVOS DE NUESTRO TRABAJO 3
3. DESCRIPCION DE LA APORTACION NO DINERARIA 4
4. VALORACION DE LA APORTACION NO DINERARIA 7
4.1. Metodologia de valoracion 7
4.2. Base de cdlculo y procedimientos aplicados en nuestro trabajo 8
4.2.1. Estados financieros 9
4.2.2. Informes de valoracion de la Cartera inmobiliaria 10
4.3. Valoracion de la aportacion no dineraria 11
4.4. Aumento de capital previsto 12
5. CONCLUSION 12
6. LIMITACION DE USO 12
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1. DESCRIPCION DE LA OPERACION

De acuerdo con el escrito de solicitud de nombramiento de experto independiente depositado en
el Registro Mercantil de Madrid en nombre y representacion de AZARIA RENTAL SOCIMI,
S.A., en fecha 29 de abril de 2019, los Administradores de la citada sociedad tienen intencion de
someter a la consideracion de la Junta General de Accionistas una propuesta de aumento de su

capital social, cuyo desembolso se efectuard mediante la aportacién no dineraria consistente en
los siguientes bienes:

e 404.660 participaciones sociales, numeradas de la 1 a las 404.660, todas ellas inclusive,
con un valor nominal de UN EURO (1 €) cada una de ellas, representativas del 100% del
capital social de la sociedad espafiola BORNA INVESTMENTS, S.L.

® 3.006 participaciones sociales, numeradas de la 1 a la 3.006, todas ellas inclusive, con un
valor nominal de UN EURO (1 €) cada una de ellas, representativas del 100% del capital social
de la sociedad espafiola STEP NEGOCIOS, S.L.

e 79.998 participaciones sociales, numeradas de lgl 1 a la 79.998, todas ellas inclusive, con
un valor nominal de TREINTA EUROS Y SEIS CENTIMOS DE EUROS (30,06€) cada una

de ellas, representativas del 100% del capital social de la sociedad espafiola TRES FORCAS
CAPITAL, S.L.U.

AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. (“Azaria” o “la sociedad™) es una sociedad espafiola,
constituida con la denominacién de “Ariot Investments, SL” mediante escritura piiblica otorgada
el dia 11 de noviembre de 2016, ante el Notario del Tlustre Colegio de Madrid, D. Fernando
Fernandez Medina, bajo el nimero 3.220 de su protocolo. Inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, al tomo 35212, folio 179, inscripcion 1%, hoja M-633195. Con C.LF. nimero A-
87685145, y domicilio social en Madrid, calle Eduardo Dato, 18.

El objeto social de Azaria consiste en:

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

EUDITA AH AUDITORES 1986, S.A.P. CIF A78292364. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 29806, Seccion 82, Folio 19, Hoja M-123230, Inscripcidn 172. RO.A.C. NeSO524

b) 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 y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para dichas SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucién de beneficios;
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¢) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para 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 exigidos para estas sociedades; y

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

Con fecha 9 de mayo de 2018, la Junta General Extraordinaria y Universal acord6 el cambio de
denominacion a la actual Azaria Rental SOCIMI, SL, acordandose posteriormente la
transformacion en sociedad anénima, sin cambio de personalidad juridica y conservando la
denominacion de SOCIMI.

La totalidad de las acciones de Azaria estin admitidas a cotizacion desde el dia 25 de septiembre
de 2018, en el Mercando Alternativo Bursatil (MAB) y forman parte del segmento SOCIMIs.

El Consejo de Administracién de Azaria, en reunion de 5 de abril de 2019, aprobd por unanimidad
proponer el aumento de capital social en CINCO MILLONES CUATROCIENTOS SESENTA
Y CUATRO MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA Y TRES EUROS (5.464.853,00 €), mediante
la emisidén de cinco millones cuatrocientas sesenta y cuatro mil ochocientas cincuenta y tres
(5.464.853) nuevas acciones, con un valor nominal de UN EURO (1,00 €), cada una de ellas. Se
propone que las nuevas acciones sean emitidas con una prima de emision global de
VEINTIOCHO MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA MIL CUATROCIENTOS SETENTA
Y OCHO EUROS (28.690.478,00 €), lo que supone una prima de 5,24999954 € por cada accion.

Ampliacién que propone sea desembolsada mediante las aportaciones no dinerarias descritas
anteriormente.

En la misma reunion, el Consejo de Administracion acuerda por unanimidad aprobar el Informe
de administradores relativo a la operacion, del que adjuntamos copia como Anexo Unico al
presente Informe.

2. OBJETIVOS DE NUESTRO TRABAJO

A los fines previstos en los articulos 67 de la Ley de Sociedades de Capital, y 133, 140 y siguientes
del Reglamento del Registro Mercantil, el objetivo de nuestro trabajo ha sido la emision de un
tinico Informe sobre la valoracion de la aportacién no dineraria a aportar, consistente en las
participaciones de BORNA INVESTMENTS, S.L., STEP NEGOCIOS, S.L. y TRES
FORCAS CAPITAL, S.L.U., como contrapartida del aumento de capital que la sociedad
AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A., tiene intencion de proponer a sus accionistas.

EUDITA AH AUDITORES 1986, S.A.P. CIF A78292364. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 29806, Seccién 82, Folio 19, Hoja M-123230, Inscripcion 172 RO.A.C. N° 50524

El articulo 67 de la Ley de Sociedades de Capital establece lo siguiente:
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1. En la constitucion o en los aumentos de capital de las sociedades anomnimas, las
aportaciones no dinerarias, cualquiera que sea su naturaleza, habrdn de ser objeto de un
informe elaborado por uno o varios expertos independientes con competencia profesional,
designados por el registrador mercantil del domicilio social conforme al procedimiento que
reglamentariamente se determine.

2. El informe contendrd la descripcion de la aportacion, con sus datos registrales, si
existieran, y la valoracion de la aportacion, expresando los criterios utilizados y si se
corresponde con el valor nominal y, en su caso, con la prima de emision de las acciones que
se emitan como contrapartida.

3. El valor que se dé a la aportacion en la escritura social no podra ser superior a la
valoracion realizada por los expertos.

3. DESCRIPCION DE LA APORTACION NO DINERARIA

La aportacién no dineraria consistird en participaciones representativas del 100% del capital
social de cada una de las siguientes sociedades:

e BORNA INVESTMENTS, S.L. (“Borna”).

Sociedad espaiiola constituida mediante escritura publica otorgada el dia 11 de abril de 2016,
ante el Notario del Ilustre Colegio de Madrid, D. Francisco Consegal Garcia, bajo el nimero
1.133 de su protocolo. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 34.660, folio 116,
inscripeion 12, hoja M-623446. Con C.1.F. ntimero B87539672, y domicilio social en Madrid,
Paseo de Eduardo Dato, 18.

En el escrito de solicitud de nombramiento de experto independiente depositado en el Registro
Mercantil, Azaria manifiesta que Daily Real Estate, S.L.U. (accionista de Azaria) va a poseer
la totalidad de las participaciones. De la informacion revisada se desprende que en la
actualidad es titular del 50% de las participaciones, ostentando el restante 50%, la sociedad
Ares Proyecto Alpha, S.L.

Su actividad se concreta en la explotacion mediante el arrendamiento del siguiente inmueble
de su propiedad:

Local nimero dos. Local Cines del Conjunto Inmobiliario “Plaza Norte”, sito en el Parque
Comercial “Megapark” en San Sebastian de los Reyes (Madrid). Inscrito en el Registro de la
Propiedad n° 1 de San Sebastian de los Reyes, finca registral nimero 41.755.

EUDITA AH AUDITORES 1986, S.A.P. CIF A78292364. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 29806, Seccion 82, Folio 19, Hoja M-123230, Inscripcion 172. R.O.A.C. N° SO524

El local se encuentra arrendado a Yelmo Films, S.L.U., que ocupa el edificio en la actualidad.

El contrato de arrendamiento establece una duracién minima, que finaliza en diciembre de
2036.
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e STEP NEGOCIOS, S.L. (“Step”)

Sociedad espafiola constituida mediante escritura publica otorgada el dia 2 de marzo de 2010,
ante el Notario del Ilustre Colegio de Madrid, D. José Miguel Garcia Lombardia, bajo el
numero 555 de su protocolo. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 28.894, folio
5, inscripcion 12, hoja M-520255. Con C.LF. nimero B-98229990, y domicilio social en
Madrid, Avenida Alberto Alcocer, 46.

En el escrito de solicitud de nombramiento de experto independiente depositado en el Registro
Mercantil, Azaria manifiesta que Daily Real Estate, S.L.U. (accionista de Azaria) va a poseer
la totalidad de las participaciones. De la informacién revisada se desprende que en la
actualidad es titular del 50% de las participaciones, ostentando el restante 50%, la sociedad
Atitlan Grupo Empresarial, S.L.

Su actividad se concreta en la explotacion mediante el arrendamiento de los siguientes
inmuebles de su propiedad:

- Tienda, sita en calle de Bravo Murillo, 321 de Madrid. Inscrito en el Registro de la
Propiedad n° 18 de Madrid, finca registral namero 28.896.

- Local comercial sito en calle de Fuencarral, 68 de Madrid. Inscrito en el Registro de la
Propiedad n° 28 de Madrid, finca registral niimero 25.184.

- Local comercial derecha, sito en calle de General Oraa, 32 de Madrid. Inscrito en el
Registro de la Propiedad n° 1 de Madrid, finca registral namero 66.009.

- Local comercial sito en calle Pez, 6 de Madrid. Se compone de dos fincas registrales

inscritas en el Registro de la Propiedad n° 27 de Madrid; fincas registrales nimeros 29.364
y 29.365.

- Local comercial derecha, sito en Paseo de Recoletos, 21 de Madrid. Inscrito en el
Registro de la Propiedad n° 28 de Madrid, finca registral nimero 16.444.

- Local sito en calle Uria, 6 de Oviedo. Se compone de dos fincas registrales inscritas en
el Registro de la Propiedad n° 4 de Oviedo, fincas registrales nimeros 6.827 y 7.341.

Locales todos ellos arrendados a Bankia, S.A., que los ocupa en la actualidad. El contrato de
arrendamiento establece una duraciéon minima, que finaliza en marzo de 2036.

e TRES FORCAS CAPITAL, S.L.U. (“TFC”)

Sociedad espaifiola constituida mediante escritura publica otorgada el dia 22 de diciembre de
2004, ante el Notario del Ilustre Colegio de Madrid, D Antonio de la Esperanza Rodriguez,
bajo el nimero 5828 de su protocolo. Inscrita en el Registro Mercantil de Melilla, al tomo 82,
folio 205, inscripcion 12, hoja ML1255. Con C.LF. nimero B-52012457, y domicilio social en
Melilla, calle Marqués de Montemar, 33.
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El socio finico de TFC es la sociedad Petalaca Servicios y Gestiones, S.L., cuyo socio
mayoritario también lo es de Azaria.

TFC es propietaria de las siguientes fincas registrales situadas en Complejo Comercial en el
ambito de la Unidad de Ejecucion UE34 “Cuartel Valenzuela” de Melilla:

- Urbana nimero 2. Local destinado a usos comerciales. Finca registral 38.357, del
Registro de la Propiedad de Melilla.

- Urbana niimero 3. Local discontinuo, destinado a usos comerciales. Finca registral
38.358, del Registro de la Propiedad de Melilla.

- Urbana niimero 4. Local destinado a Oficinas de Administracion del Complejo. Finca
registral 38.359 del Registro de la Propiedad de Melilla.

- Urbana nimero 5. Local discontinuo, destinado a usos comerciales. Finca registral
38.360 del Registro de la Propiedad de Melilla.

El local nimero 2 se encuentra arrendado a AKI Bricolaje Espatia, S.L. que lo ocupa, en virtud
de contrato de arrendamiento cuya duracion se establece en 30 afios.

Sobre los locales nimeros 3, 4 y 5 anteriores, ha otorgado TFC un derecho de superficie a
favor de Murias Parque Melilla, S.L. por un plazo de cincuenta y dos (52) afios. Como
contraprestacion, el superficiario se encarga de la promocion del complejo, y de la ejecucion
de las obras, asi como del pago de un canon fijo y otro variable.

El Informe de Administradores de Azaria establece las siguientes valoraciones a las
participaciones relacionadas:

Borna Step TFC Total

5.752.794,34 16.216.351,82 | 12.186.184,66 | 34.155.330,82

En lo que respecta al método de valoracion utilizado, el Informe de Administradores expone:

“En base a las caracteristicas y naturaleza de las actividades desarrolladas por la Sociedad y
del sector en el que opera, se ha seguido la siguiente metodologia de valoracion, que servird para
valorar las participaciones sociales de la aportacion no dineraria. La metodologia utilizada se
denomina “Triple Net Asset Value” o “Triple NAV”, también conocido como Patrimonio Neto
Corregido.

En el método descrito, se ajusta el valor neto patrimonial por las plusvalias latentes netas de
impuestos o minusvalias que se desprenden de la estimacion del valor de mercado realizada de
los activos inmobiliarios incluidos en su patrimonio. Estas plusvalias o minusvalias latentes se
obtienen como diferencia entre el Valor Neto Contable y su Valor de Mercado.
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La valoracion de los activos inmobiliarios de la Compariia se ha realizado mediante la
metodologia de descuento de flujos de caja o comparables de mercado.

Como consecuencia de este reconocimiento del valor de mercado de los activos y pasivos pueden
aflorar plusvalias o minusvalias latentes, entendidas como la diferencia entre el valor neto
contable de los mismos y su valor de mercado. Estas plusvalias o minusvalias conllevarian
inherentemente el nacimiento de una obligacion o crédito tributario en el momento de ser
realizadas que ha de ser, por tanto, ajustada en las valoraciones.

En el momento de realizacion de las plusvalias latentes nace una obligacion tributaria adicional,
el Impuesto sobre el incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU). El
hecho imponible gravado por este tributo es el incremento de valor experimentado por los

terrenos urbanos en funcion del periodo de tenencia de los mismos y se aplica en el momento de
su transmision”’.

La base de 1a valoracion, en cada caso, fue el Patrimonio neto contable a 31 de diciembre de 2018,
calculado sobre los saldos contables previos a la emision, en su caso, de Informes de auditoria
solicitados.

Patrimonio neto corregido por las plusvalias latentes netas de impuestos que se desprenden de las
estimaciones del valor de mercado realizados por experto independiente, sobre cada uno de los
activos inmobiliarios.

Los informes de valoracién utilizados, han sido realizados por Deloitte Financial Advisory,
S.L.U., aplicando la metodologia de descuento de flujos de caja o comparables de mercado, de
acuerdo con los Professional Standars de Valoracién de la Royal Institucion of Chartered
Surveyors in the latest edition of the “Red Book” (RICS).

4. VALORACION DE LA APORTACION NO DINERARIA

4.1. Metodologia de valoracion

Consideramos que el criterio “Triple NAV” utilizado por Azaria y descrito en el Informe de
Administradores, es el idoneo para la valoracion de las participaciones que seran objeto de
aportacion. Es una metodologia generalmente utilizada en el sector en el que operan las
sociedades afectas.

EUDITA AH AUDITORES 1986, S.A.P. CIF A78292364. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 29806, Seccidn 8¢, Folio 19, Hoja M-123230, Inscripcidn 172. RO.A.C. N° SO524

El “Triple NAV” consiste en calcular el valor de una compaiiia inmobiliaria a partir de la suma
del valor de mercado de sus activos, deduciendo el importe de la deuda financiera, los pasivos
fiscales netos derivados del reconocimiento tedrico del valor de mercado de dichos activos, y
otros ajustes sobre el valor razonable de activos y pasivos.

Adicionalmente, la metodologia del Triple NAV se basa en la hipdtesis de empresa en
funcionamiento, asumiendo, segin practica habitual en el sector, la continuidad en la naturaleza
de los activos actualmente en cartera.
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La consideracion de los activos y pasivos por impuestos diferidos en la valoracion, se basa en el
hecho de que, como consecuencia de la puesta a valor de mercado de los activos, puede surgir
una plusvalia o minusvalia respecto a su valor contable. El afloramiento de una plusvalia, como
diferencia entre el valor neto contable y el valor de mercado lleva inherentemente asociado el
nacimiento de una obligacion tributaria (o de un crédito tributario en caso de una minusvalia).

4.2. Base de calculo y procedimientos aplicados en nuestro trabajo

En primer término, hicimos una revisiéon de la informacién contenida en la documentacion
presentada en el Registro Mercantil de Madrid relativa a la operacion prevista, asi como del
Informe elaborado por los administradores de Azaria en fecha 5 de abril de 2019, y recibimos las
explicaciones necesarias de la direccion de Azaria para la comprension de la operacion. Todo ello
con carécter previo a la peticion de informacién y documentacion necesaria y suficiente para la
elaboracion de nuestro encargo.

Con el fin de determinar si la aportacion no dineraria se corresponde con el valor nominal y, en
su caso, con la prima de emision de las acciones que se emiten en contrapartida, y para determinar
la valoracion de las participaciones objeto de aportacion, que representan el 100% del capital
social de Borna, Step y TFC, hemos efectuado el siguiente proceso:

e Cuantificacion del Patrimonio neto contable actual.

e Identificacion de los elementos susceptibles de tener valoracion distinta a la contable.
e Ajustes a valores de mercado en base a informacién directa.

e Aplicacion de la valoracion.

e Contrastacion del valor con los importes de capital social previsto emitir y prima de emision
correspondiente.

Dada la naturaleza inmobiliaria de las tres sociedades, la informacién y documentos base para el
célculo de la valoracién de la aportacion, han sido sus estados financieros y los informes de
valoracién de los inmuebles de los que son propietarios relacionados en el apartado 3 anterior, y
cuya explotacion mediante su arrendamiento constituye la actividad de las sociedades.

Los analisis y comprobaciones realizados no han tenido por objeto la verificacion del
cumplimiento de cualquier otra obligacion de tipo legal o formal diferente de las mencionadas en
la introduccion del presente Informe.
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4.2.1. Estados financieros
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Hemos tomado como base los ultimos estados financieros disponibles de cada una de las
sociedades. En el caso de Borna y TFC correspondientes al 31 de mayo de 2019, y en el de

Step a 30 de abril de 2019.

A continuacion, se muestra el balance a las fechas referidas, de cada una de las sociedades:

BORNA STEP TFC
ACTIVO 31.05.19 30.04.19 31.05.19
A) ACTIVO NO CORRIENTE 17.087.015 19.284.258 18.379.028
I1I. Inversiones inmobiliarias 16.829.785 17.863.256 16.221.606
IV. Inversiones en empresas del grupo largo plazo - - 2.104.530
V. Inversiones financieras largo plazo 144.816 214.510 52.892
VL Activos por impuesto diferido 112.414 1.206.492 -
B) ACTIVO CORRIENTE 289.704 808.154 1.069.794
III. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 9.177 577.875 12.333
IV. Inversiones en empresas del grupo corto plazo - - -6.522
V. Inversiones financieras corto plazo - 123 -
VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 280.528 230.156 1.063.982
TOTAL ACTIVO 17.376.719 20.092.412 19.448.822
BORNA STEP TFC
PASIVO Y PATRIMONIO NETO 31.05.19 30.04.19 31.05.19

A) PATRIMONIO NETO 1.459.310 -2.933.634 7.073.533
A1) Fondos Propios 1.459.310 358.656 7.073.535
I. Capital 404.660 3.006 2.404.739
I1. Prima de emision - - 9.577.904
I11. Reservas 1.204.987 601 -
V. Resultados de ejercicios anteriores -337.242 -11.481 -5.158.144
VII. Resultado del ejercicio 186.905 366.531 249.036
A2) Ajustes por cambios de valor . -3.292.290 -
II. Operaciones de cobertura - -3.292.290 -
B) PASIVO NO CORRIENTE 15.505.957 22.175.268 12.255.276
I1. Deudas a largo plazo 10.771.000 18.141.508 3.960.508
III. Deudas con empresas grupo y asociadas largo plazo 4.734.957 4.033.760 -
IV. Anticipos recibidos a largo plazo - - 8.294.768
C) PASIVO CORRIENTE 411.452 850.778 120.011
HI. Deudas a corto plazo 362.665 678.468 -
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 48.787 172.310 120.011
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 17.376.719 20.092.412 19.448.822

ouP
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El ejercicio social de las tres sociedades coincide con el afio natural, siendo la fecha de cierre
el 31 de diciembre de cada afio. No han sido, por tanto, los estados financieros utilizados como
base de nuestro calculo, formulados por los administradores de las distintas sociedades, ni
sometidos a auditoria.

Hemos dispuesto para nuestro trabajo de las cuentas anuales formuladas y aprobadas
correspondientes a los ejercicios 2016 y 2017, y de las preparadas correspondientes al ejercicio
2018, asi como de los registros contables correspondientes a los tltimos dos ejercicios y de
2019, hasta las fechas de referencia de los estados financieros mencionadas anteriormente, que
nos han servido de base.

En el caso de Step y TFC, las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2017 fueron
auditadas, con informe favorable en ambos casos. A la fecha de elaboracion del presente
informe, no hemos podido disponer de los informes de auditoria correspondientes a los
gjercicios 2018, por no haber finalizado los trabajos. No obstante, hemos obtenido
comunicacion del auditor de Step, anticipando informe de auditoria favorable una vez
finalicen los procedimientos pendientes necesarios para la conclusion de su trabajo.

Hemos efectuado una revisiéon de la evolucidn econdmica y financiera de las sociedades
durante los ultimos ejercicios, en base a las cuentas anuales e informes de auditoria, en su caso,
y a los registros contables extraidos de su contabilidad.

Hemos efectuado una revision de la titularidad y valoracion contable de los principales activos
y pasivos incluidos en los balances de las sociedades, para lo que hemos revisado la
documentacion de caracter legal, mercantil y fiscal que hemos considerado oportuno.

4.2.2. Informes de valoracion de la Cartera inmobiliaria

Como se observa en los balances mostrados en el apartado anterior, el principal componente
de los Activos de las sociedades lo representan las Inversiones inmobiliarias mantenidas por
las sociedades y concretadas en los inmuebles identificados en el apartado 3 anterior.

Por encargo de las sociedades, Deloitte Financial Advisory, S.L.U. realizé valoracion a 31 de
diciembre de 2018 de la Cartera inmobiliaria de cada una de las sociedades. Atendiendo a los
contratos de arrendamiento en vigor de todos los inmuebles, la valoracion fue realizada
aplicando la metodologia de descuento de flujos de caja o comparables de mercado, de acuerdo
con los Professional Standars de Valoracion de la Royal Institucion of Chartered Surveyors in
the latest edition of the “Red Book™ (RICS).

Se muestra a continuacién, comparativa de los valores contables a 31 de diciembre de 2018 y
de la valoraciéon de mercado estimada en los informes emitidos por Deloitte Financial
Advisory, S.L.U. que han sido considerados como base de nuestro trabajo:
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CONCEPTO BORNA STEP TFC!
Valor neto contable 17.082.862 17.955.737 16.221.606
Valor de mercado 23.290.000 45.490.000 23.761.000

' En el caso de TFC, la valoracion de la Cartera inmobiliaria contempla el Derecho de supetficie que grava
determinadas fincas, y que la contabilidad recoge en el Pasivo no corriente del Balance en el epigrafe de “IV.
Anticipos por ventas y presentaciones de servicios recibidos a largo plazo” que mantiene un saldo al 31 de
diciembre de 2018 de 8.294.768 euros.

Adicionalmente, hemos solicitado informes de valoracion a una sociedad de tasacion prevista
en la legislacion del mercado hipotecario, que han sido recibidos en fecha proxima a la
elaboracion del presente informe, y cuyos resultados han venido a confirmar la razonabilidad
de las valoraciones de mercado efectuadas a solicitud de la sociedad.

Como parte de nuestro trabajo, hemos comprobado la razonabilidad de los procedimientos,
metodologia e hipdtesis utilizados por los expertos independientes en la realizacion de la
valoracién de las inversiones inmobiliarias.

4.3.  Valeracion de la aportaciéon no dineraria

Como resultado de nuestro trabajo, desarrollado en el punto anterior, el resumen de la valoracion
de las participaciones de BORNA, STEP y TFC, que seran aportadas en la ampliacién de capital
prevista por AZARIA, es el siguiente:

Concepto BORNA STEP TFC
Patrimonio neto contable ajustado ! 1.346.896 -4.448.886 7.102.157
(+) Plusvalia Inversiones inmobiliarias 2 6.460.215 27.626.744 15.834.162
_(-) Diferencia valor actual mercado-valor contable P_as_i_v_os_ = -309.509 -102.920
() Efecto impositivo reconocimiento valor de mercado 3 -1.590.651 -5.938.546 -2.989.681
Valoracién 6.216.461 16.929.803 19.843.718

! Los ajustes realizados al Patrimonio neto contable extraido de los Estados financieros de las sociedades en las
respectivas fechas, se corresponden, por una parte con periodificaciones de ingresos y gastos, y por otra, con la
eliminacién de los activos por impuesto diferido, los cuales han sido considerados en el “Efecto impositivo
reconocimiento valor de mercado”.

2 El importe de la plusvalia de la Cartera inmobiliaria de TFC recoge la diferencia entre ¢l valor de mercado atribuido
y el valor neto contable de las inversiones inmobiliarias registradas en el activo, minorado en el importe de la carga por
el derecho de superficie otorgado, ya registrado en el pasivo.

3 El efecto impositivo se ha calculado atendiendo al régimen fiscal aplicable a las tres sociedades en la actualidad. No
obstante, de consumarse la operacion, las tres mercantiles quedaran totalmente participadas por Azaria, que como
hemos expuesto anteriormente es una Sociedad Anénima Cotizada de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).
De esta forma, podrian acogerse al régimen fiscal especial regulado en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de SOCIMI
para, cumpliendo los requisitos estipulados en dicho régimen y bajo el supuesto previsible de mantener la explotacion
de los inmuebles sin proceder a su transmision, tributar al tipo de gravamen del cero por ciento en el Impuesto sobre
sociedades. La valoracion de las participaciones de cada una de las sociedades, atendiendo a este escenario, seria
superior en el importe que se muestra en este concepto.
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4.4. Aumento de capital previsto

Como contrapartida de las participaciones que recibird valoradas conjuntamente en 42.989.982
euros, AZARIA, tiene intencién de llevar a cabo un aumento de su capital social, por importe de
5.464.853 euros, mediante la emision de 5.464.853 nuevas acciones, con un valor nominal de 1,00
euro, cada una de ellas, y una prima de emisién global de 28.690.478,00 euros, lo que supone una
prima de 5,24999954 € por cada accion.

5. CONCLUSION

De acuerdo con las comprobaciones llevadas a cabo en relacion con la operacion de aportacion
no dineraria prevista, consideramos que la valoracion atribuida a las participaciones
representativas del 100% del capital social de las sociedades BORNA INVESTMENTS, S.L.,
STEP NEGOCIOS, S.L. y TRES FORCAS CAPITAL, S.L.U., que se aportaran a la sociedad
AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A., que asciende a 42.989.982 euros, es en todo caso superior,
al valor nominal mds la prima de emision de las acciones que AZARIA RENTAL SOCIMI,
S.A., tiene previsto emitir como contrapartida.

6. LIMITACION DE USO

Este informe especial ha sido preparado (nicamente a efectos de lo dispuesto en los articulos 67
de la Ley de Sociedades de Capital, y 133, 140 y siguientes del Reglamento del Registro
Mercantil, por lo que no debe ser utilizado para ninguna otra finalidad.

EUDITA AH AUBITORES 1986, S.A.P.

/ 4 V241000

anuel VAiiuales Hermida.
Director - Socio.

EUDITA AH AUDITORES 1986, S.A.P. CIF A78292364. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 29806, Seccién 82, Folio 19, Hoja M-123230, Inscripcion 172, RO.A.C. N° SO524

Madrid, 14 de junio de 2019.
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ANEXO 3

INFORME QUE FORMULA EL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE LA SOCIEDAD
"AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.”

1. Objeto del informe

El Consejo de Administracion de AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. (en adelante, la
“Sociedad”), esto es, D. Javier Prado Earle, D. Alfonso Mato Garcia-Ansorena y D. Claudio
Giesen, formula el presente informe para justificar la propuesta de aumento del capital
social de la Sociedad mediante la aportacion no dineraria de participaciones sociales que
se sometera a la aprobacién de la Junta General de Accionistas de la Sociedad, una vez
gue el experto independiente que nombre el Registro Mercantil de Madrid emita su informe
en relacién con el aumento de capital social mediante la aportacion no dineraria de
participaciones sociales que se pretende realizar.

Este informe se emite en cumplimiento de lo establecido en los articulos 286 y 300 de la
Ley de Sociedades de Capital, en virtud de los cuales el Consejo de Administracion debe
formular un informe con la justificacion de las propuestas a someter a la Junta General de
Accionistas, en la medida en que la aprobacion de éstas y su ejecucidon suponen
necesariamente la modificacion del articulo 5 de los Estatutos Sociales de la Sociedad,
relativo al capital social.

2. Justificacion de la propuesta

La ampliacidn de capital social propuesta pretende fortalecer la situacién patrimonial de la
Sociedad dotdndole de un nimero mayor de activos inmobiliarios, asi como diversificando
los activos inmobiliarios en propiedad puesto que actualmente la Sociedad posee
indirectamente un solo activo inmobiliario.

En el marco de una mayor competencia en el mercado inmobiliario espafol y la posibilidad
de un cambio de tendencia en el mismo, la estrategia de la Sociedad desde su inicio ha
sido diversificar su portfolio con activos heterogéneos con arrendamientos a largo plazo y
unas condiciones arrendaticias similares.

La Sociedad, desde su creacién y posterior salida al MAB, ha analizado diferentes activos
con estas caracteristicas. En este sentido, la Sociedad presenta al Consejo de

Administracion el informe adjunto con 3 sociedades y activos subyacentes.

Para poder llevar a cabo la indicada ampliacion de capital se realizard unas aportaciones
no dinerarias consistentes en participaciones sociales.

3. Descripcion de la aportacion no dineraria proyectada



Se propone que la ampliacion de capital se efectie mediante las aportaciones no dinerarias
gue se describen a continuacion:

e 404,606 participaciones sociales, numeradas de la 1 a las 404.660, todas ellas
inclusive, con un valor nominal de UN EURO (1 €) cada una de ellas, representativas
del 100% del capital social, que DAILY REAL ESTATE, S.L.U. va a poseer en la sociedad
espafiola BORNA INVESTMENTS, S.L., constituida mediante escritura publica otorgada
ante el notario D. Francisco Consegal Garcia, el 11 de abril de 2016, con el nimero
1.133 de su protocolo. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 34.660, folio
116, inscripcién 12, hoja M-623446. Con C.L.F. nimero B87539672, con domicilio
social en Madrid, Ps. Eduardo Dato, 18.

e 3.006 participaciones sociales, numeradas de la 1 a la 3.006, todas ellas inclusive, con
un valor nominal de UN EURO (1 €) cada una de ellas, que DAILY REAL ESTATE, S.L.U.
va a poseer en la sociedad espafiola STEP NEGOCIOS, S.L., constituida mediante
escritura publica otorgada ante el notario Don Jose Miguel Garcia Lombardia, el dia 2
de marzo de 2010 con el nimero 555 de protocolo. Inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, al tomo 28.894, folio 5, inscripcién 13, hoja M-520255. Con C.I.F. nimero B-
98229990, con domicilio social en Madrid, Paseo de la Castellana, 30.

¢ 79.998 participaciones sociales, numeradas de la 1 a la 79.998, todas ellas inclusive,
con un valor nominal de TREINTA EUROS Y SEIS CENTIMOS DE EUROS (30,06€) cada
una de ellas, que PETALACA SERVICIOS Y GESTIONES, S.L. posee en la sociedad
espafiola TRES FORCAS CAPITAL, S.L.U., constituida mediante escritura publica
otorgada ante el notario de Madrid Don Antonio de la Esperanza Rodriguez, el dia 22
de diciembre de 2004 con el nimero 5828 de protocolo. Inscrita en el Registro Mercantil
de Melilla, al tomo 82, folio 205, inscripcion 13, hoja ML1255. Con C.I.F. nimero B-
52012457, con domicilio social en calle Marqués de Montemar n° 33, Edificio Bahia III,
escalera B planta 13, puerta n°2, Melilla.

Todas las participaciones sociales objeto de aportacién estan pignoradas y por tanto se
requerird el consentimiento del acreedor pignoraticio correspondiente antes de ejecutar el
aumento de capital social que se pretende realizar.

4, Valoracion de la aportacién no dineraria proyectada.

En base a las caracteristicas y naturaleza de las actividades desarrolladas por la Sociedad
y del sector en el que opera, se ha seguido la siguiente metodologia de valoracion, que
servird para valorar las participaciones sociales de la aportacién no dineraria. La
metodologia utilizada se denomina “Triple Net Asset Value” o “Triple NAV”, también
conocido como Patrimonio Neto Corregido.

En el método descrito, se ajusta el valor neto patrimonial por las plusvalias latentes netas
de impuestos o minusvalias que se desprenden de la estimacion del valor de mercado
realizada de los activos inmobiliarios incluidos en su patrimonio. Estas plusvalias o



minusvalias latentes se obtienen como diferencia entre el Valor Neto Contable y su Valor
de Mercado.

La valoracion de los activos inmobiliarios de la Compafiia se ha realizado mediante la
metodologia de descuento de flujos de caja o comparables de mercado.

Como consecuencia de este reconocimiento del valor de mercado de los activos y pasivos
pueden aflorar plusvalias o minusvalias latentes, entendidas como la diferencia entre el
valor neto contable de los mismos y su valor de mercado. Estas plusvalias o minusvalias
conllevarian inherentemente el nacimiento de una obligaciéon o crédito tributario en el
momento de ser realizadas que ha de ser, por tanto, ajustada en las valoraciones.

En el momento de realizaciéon de las plusvalias latentes nace una obligacion tributaria
adicional, el Impuesto sobre el incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana
(IIVTNU). El hecho imponible gravado por este tributo es el incremento de valor
experimentado por los terrenos urbanos en funcidn del periodo de tenencia de los mismos
y se aplica en el momento de su transmision.

A continuacién se resumen las valoraciones, detallado en el “"Apéndice 1™

Las 404.606 participaciones sociales de BORNA INVESTMENTS, S.L. objeto de aportaciones
no dinerarias se valoran en la cantidad de cinco millones setecientos cincuenta y dos mil
setecientos noventa y cuatro Euros con treinta y cuatro céntimos de euros
(5.752.794,34€). Dicha valoracién se basa en la metodologia “Triple NAV” y comparables
de mercado sobre el activo inmobiliario subyacente.

Las 3.006 participaciones sociales de STEP NEGOCIOS, S.L. objeto de aportaciones no
dinerarias se valoran en la cantidad de dieciséis millones doscientos dieciséis mil
trescientos cincuenta y un Euros con ochenta y dos céntimos de euros (16.216.351,82¢€).
Dicha valoracidon se basa en la metodologia “Triple NAV” y comparables de mercado sobre
el activo inmobiliario subyacente.

Las 79.998 participaciones sociales de TRES FORCA CAPITAL, S.L.U. objeto de aportaciones
no dinerarias se valoran en la cantidad de doce millones ciento ochenta y seis mil ciento
ochenta y cuatro Euros con sesenta y seis céntimos de euros (12.186.184,66€). Dicha
valoracién se basa en la metodologia “Triple NAV” y comparables de mercado sobre el
activo inmobiliario subyacente.

5. Personas o entidades que han de efectuar la aportacién no dineraria proyectada.

La aportacion de las participaciones sociales de STEP NEGOCIOS, S.L. y BORNA
INVESTMENTS, S.L. se realizaran por la mercantil DAILY REAL ESTATE, S.L.U., constituida
mediante escritura publica otorgada ante el notario Don Jose Miguel Garcia Lombardia, el
dia 2 de marzo de 2010 con el nimero 555 de protocolo, inscrita en el Registro Mercantil



de Madrid, al tomo 28.894, folio 5, inscripciéon 13, hoja M-520255, con C.I.F. nimero B-
98229990, con domicilio social en Madrid, Paseo de la Castellana, 30, quien suscribira
3.612.482 nuevas acciones emitidas, numeradas de la 6.259.051 a la 9.871.532, ambas
inclusive.

La aportacion de las participaciones sociales de TRES FORCAS CAPITAL, S.L. se realizara
por la mercantil de nacionalidad espafiola, PETALACA SERVICIOS Y GESTIONES, S.L.,
constituida mediante escritura publica otorgada ante el notario de Madrid Don Antonio de
la Esperanza Rodriguez, el dia 22 de diciembre de 2004 con el nimero 5828 de protocolo,
inscrita en el Registro Mercantil de Melilla, al tomo 82, folio 205, inscripcién 12, hoja
ML1255, con C.I.F. nimero B-52012457, con domicilio social en calle Marqués de
Montemar n© 33, Edificio Bahia III, escalera B planta 12, puerta n92, Melilla, quien
suscribird 1.949.790 nuevas acciones emitidas, numeradas de la 9.871.533 a la
11.821.322, ambas inclusive.

El aumento de capital social mediante aportaciones no dinerarias, al no tener derecho de
suscripcién preferente alguno asociado, quedara integramente suscrito por las dos
entidades mencionadas anteriormente,

La mercantil TRES FORCAS CAPITAL, S.L. abonard a la Sociedad la cantidad de 0,30 €
puesto gue suscribird 1.949.790 nuevas acciones y la valoracién de las aportaciones que
pretende realizar es de 1.949,789,70 € y a su vez la Sociedad abonard la cantidad de 0,30€
al accionista DAILY REAL ESTATE, S.L.U. puesto que suscribira 3.612.482 nuevas acciones
y la valoracidon de las aportaciones que pretende realizar es de 3.612.482,30 €.

6. Cuantia del aumento de capital y nimero y valor nominal de las acciones que han de
entregarse.

El importe total correspondiente a la ampliacion de capital asciende a cinco millones
cuatrocientos sesenta y cuatro mil ochocientos cincuenta y tres euros (5.464.853,00€), y
se llevard a cabo mediante la emision de cinco millones cuatrocientas sesenta y cuatro mil
ochocientas cincuenta y tres (5.464.853) de UN EURO (1€) de valor nominal cada una,
numeradas del nimero 6.259.051 al 11.723.903, ambas inclusive, con los mismos
derechos y obligaciones que las emitidas hasta la fecha. Se propone que las nuevas
acciones se creen con una prima de emision global de VEINTIOCHO MILLONES
SEISCIENTOS NOVENTA MIL CUATROCIENTOS SETENTA Y OCHO EUROS
(28.690.478,00€), lo que supone una prima de 5,24999954€ por cada accion.

7. Garantias adoptadas para |la efectividad del aumento.

Debido a la naturaleza de los bienes en que las aportaciones consisten, no es necesaria la
adopcidn de ninguna garantia para la efectividad del aumento.

8. Modificacion del articulo 5 de los Estatutos Sociales.




Como consecuencia, se propone modificar el articulo 5 de los Estatutos de la Sociedad,
que, con derogacion expresa de la anterior redaccién, quedard, en su caso, redactado como
sigue, siempre y cuando el acuerdo de reduccion de capital social propuesta sea acordado
por la Junta General de Accionistas en la cantidad maxima propuesta, en caso contrario,
el articulo 5 de los Estatutos deberd adaptarse en funcion de la cifra final de la reduccién
de capital social y el posterior aumento de capital social:

“Articulo 5.- Capital social

El capital social es de ONCE MILLONES SETECIENTOS VEINTITRES MIL NOVECIENTOS
TRES EUROS (11.723.903€), dividido en once millones ochocientas veintiun mil trescientas
veintidds acciones de un (1) euro (1€) de valor nominal cada una de ellas, totalmente
suscritas y desembolsadas, numeradas correlativamente de la 1 a la 11.723.903, ambas
inclusive, integramente suscritas y desembolsadas, pertenecientes a una misma clase y a
una misma serie”,

9. Delegacién de facultades.

Se propone que la Junta General de Accionistas faculte al Consejo de Administracién para
ejecutar el acuerdo de aumento de capital, pudiendo determinar aquellos extremos que no
hayan sido fijados expresamente en el acuerdo de aumento o que sean consecuencia de
él, y realizar las actuaciones y otorgar los documentos publicos o privados que sean
necesarios o convenientes para la mas completa ejecucion del aumento de capital.

En particular, se propone facultar al Consejo de Administracidn para realizar los tramites
y actuaciones necesarios para que, una vez ejecutado el acuerdo de aumento de capital,
se produzca la admisidn a negociacion de las acciones emitidas en el Mercado Alternativo
Bursatil y la creacion de sus registros contables.

10. Propuesta de acuerdo que se sometera a la Junta General de Accionistas

El Consejo de Administracion redactara la propuesta de acuerdo, una vez emitido el informe
de experto independiente en el momento de la adopcién de los acuerdos oportunos para
la convocatoria de la Junta General de Accionistas que deliberara sobre el aumento de
capital social mediante aportaciones no dinerarias.

Y para que asi conste, se redacta y suscribe el presente Informe, a tenor de lo establecido
en el articulo 300 de la Ley de Sociedades de Capital, por los miembros del Consejo de
Administraciéon de AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A., en Madrid, a 5 de abril de 2019.



D. Javier Prado Earle D. Alfonso Mato Garcia-Ansorena

D. Claudio Giesen



Apéndice 1

AZARIA - INFORME ADMINISTRADORES AUMENTO DE CAPITAL

3. Descripcién de la aportacion no dineraria proyectada

Socledad Participaciones sociales Valor nominal Total Aportante
Boma Investments 404.,606,00 1,00 404 606,00 Daily Real Estate
Slep Negocios 3.006,00 1,00 3.006,00 Daily Real Estate
Tres Forcas Capital 70.998,00 30,06 2.404.739,88 Pelalaca Senvicios y Gestiones
4. Valoraci6n de la aportacién no dineraria proyectada

Sociedad Participaciones sociales Valoracién Valoracion RICS
Boma Investments 404.606,00 5.752,784,34 23.200.000,00
Step Negocios 3.008,00 16.216.351,82 45.490.000,00
Tres Forcas Capital 79.888,00 12.186.184,66 23.761.000.00
Total aumento 34.155.330,82
Prima de emisién 849 28.690.478,00
Capital Sodial 16% 5.464.853,00
Tolal aumento 34.155.331,00




Tres Forcas Capital, S.L. 31/12/2018

(+) Patrimonio Neto 6.825.135
(+) Plusvalias latentes en activos inmobiliarios 7.539.394
(+) Valor de mercado de activos inmobiliarios 31-12-2018 23.761.000

(-) VNC de activos inmobiliarios -16.221.606
Net Asset Value (NAV) 14.364.529
(-) Ajustes por el V.M. de la deuda 0
(-) Ajuste por variacién de valor en instrumentos de cobertura 0
(-) Ajuste por efecto impositivo de las plusvalias latentes -1.884.848
() INTNU -293.496

0

Triple NAV 12.186.185




Borna Investments, S.L. 31/12/2018

Valor Activos 24.095.984
Inmuebles 23,290.000
Clientes y otros activos 40.888
Fianzas 144 816
Tesoreria 620.280

Valor Pasivos -18.343.190
Hipotecas Popular -11.251.329
IRS 0
IIVTNU -14.309
Fianzas -144.816
Otros pasivos AAPP -56.403
Deudas Sacios -5.324.549
Plusvalias latentes (IS) -1 551784

Valor de mercado de activos inmobiliarios 31-12-2018 17.082.862

Triple NAV 5.752.794




Step Negocias, S.L. 31/12/2018

Valor Activos 46.073.643
Inmuebles 45.490.000
Clientes y otros activos 75.469
Fianzas 214510 .
Tesoreria 293.664

Valor Pasivos -29.857.291
Hipotecas Caixa -14 269 497
RS Caixa -4.109.966
VT -208.077
Fianzas -214.510
Otros pasivos AAPP -103.610
Deudas Socios -3.922.155
Plusvalias latentes (IS) -7.029 477

Valor de mercado de activos inmobiliarios 31-12-2018 17.955.737

Triple NAV 16.216.352




