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El presente Documento Informativo ha sido preparado con ocasion de la incorporacion al segmento BME
Growth de BME MTF Equity (el “Mercado” o “BME Growth”), de la totalidad de las acciones de la sociedad
Miciso Real Estate SOCIMI, S.A. (“Miciso Real Estate”, “Miciso”, la “Sociedad”, la “Compafiia” o el
“Emisor”), ha sido redactado de conformidad con el modelo previsto en el Anexo de la Circular de BME
Growth 1/2020, de 30 de julio, sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusién
en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity, modificada por la Circular de BME Growth
2/2022, de 22 de julio, (la “Circular 1/2020 de BME Growth™), designandose a Renta 4 Corporate, S.A.,
como Asesor Registrado en cumplimiento de lo establecido en la Circular 1/2020 de BME Growth y en la
Circular de BME Growth 4/2020, de 30 de julio, sobre el Asesor Registrado en el segmento de negociacion
BME Growth de BME MTF Equity (“Circular 4/2020 de BME Growth”).

En virtud del apartado Segundo 1.1. de la Circular 1/2020 de BME Growth, la Sociedad serd identificada como
“SOCIMI en Desarrollo”, dado que cuenta con menos del 70% del valor de su activo invertido, directa o
indirectamente, en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento.

Los inversores de empresas negociadas en BME Growth 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 cuyas acciones
se encuentran incorporadas a negociacién en BME Growth debe contar con el asesoramiento de un profesional
independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo de Incorporacion
al segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity (el “Documento Informativo” o el “DIIM”)
con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a los valores negociables de la Sociedad.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comision Nacional del Mercado de Valores (la “CNMV”)
han aprobado o efectuado ningun tipo de verificacién o comprobacién en relacion con el contenido de este
Documento Informativo. La responsabilidad de la informacion publicada corresponde al menos a la Entidad
Emisora y sus administradores. EI Mercado se limita a revisar que la informacién es correcta, consistente y
comprensible.



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, seccién B,
hoja M-390614, Asesor Registrado en el segmento de BME Growth de BME MTF Equity, actuando en tal
condicién con respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacion de sus acciones al Mercado,
y a los efectos previstos en la Circular 4/2020 de BME Growth,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello, siguiendo criterios
de mercado generalmente aceptados, ha comprobado que Miciso Real Estate cumple los requisitos exigidos
para que sus acciones puedan ser incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacién del Documento Informativo, exigido por
la Circular 1/2020 de BME Growth.

Tercero. Ha revisado la informacion que la Sociedad ha reunido y publicado, y entiende que cumple con la
normativa y las exigencias de contenido, precision y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes y
no induce a confusién a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que Miciso Real Estate ha asumido por razén de su incorporacion en el segmento BME Growth
de BME MTF Equity, asi como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar el eventual
incumplimiento de tales obligaciones.
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1. RESUMEN

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth, Miciso presenta este Documento
Informativo, con el contenido ajustado al Anexo de la citada circular con relacion a la incorporacion de sus
acciones en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity.

Se advierte expresamente que el presente resumen debe leerse como introduccion al Documento; por tanto, toda
decision de invertir en los valores debe estar basada en la consideracion por parte del inversor del Documento
en su conjunto, asi como en la informacidn publica de la Sociedad disponible en cada momento.

1.1. Responsabilidad sobre el Documento

Todos los miembros del Consejo de Administracién, a saber, D. Martin Pich-Aguilera Roca, D. Juan Pich-
Aguilera Roca y D. Gabriel Pich-Aguilera Roca, en nombre y representacion de Miciso Real Estate SOCIMI,
S.A., en cumplimiento de los acuerdos adoptados por el Consejo de Administracion con fecha de 23 de marzo
de 2023, asumen la responsabilidad del contenido del presente Documento Informativo cuyo formato se ajusta
al Anexo de la Circular 1/2020 de BME Growth.

Todos los miembros del Consejo de Administracion, a saber, D. Martin Pich-Aguilera Roca, D. Juan Pich-
Aguilera Roca y D. Gabriel Pich-Aguilera Roca, en nombre y representacion de Miciso Real Estate SOCIMI,
S.A., y como responsables del presente Documento Informativo, declaran que la informacién contenida en el
mismo es, segln su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en ninguna omision relevante que
pudiera afectar a su contenido.

1.2. Informacidn utilizada para la determinacién del precio de referencia por accion

A la fecha de incorporacidn, la Sociedad no dispone de actividad ni de activos inmobiliarios concretos, y no
procede realizar valoracion alguna dado que en los seis meses previos a la solicitud de incorporacion, en concreto
durante el mes de diciembre de 2022, la Sociedad realizé una colocacion de acciones relevante para determinar
un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion.

En ese sentido, en cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth, con fecha 23 de marzo
de 2023, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha tomado como referencia el precio de la ampliacion de
capital dineraria acordada el 30 de noviembre de 2022 (la “Ampliacion de Capital”), que fue fijado tras un
proceso de colocacion de acciones de la Compafiia entre personas afines a los miembros del Consejo de
Administracion.

La Ampliacién de Capital fue aprobada por la Junta General de Accionistas, celebrada con caracter Universal
con fecha 30 de noviembre de 2022. Posteriormente, con fecha 21 de diciembre de 2022, el Consejo de
Administracion de Miciso declaré ejecutada parcialmente la ampliacion de capital, habiendo quedado suscrita 'y
desembolsada por un total de 59 accionistas en la cantidad de 2.088.000 euros de nominal, sin prima de emision,
mediante la emision y puesta en circulacién de 2.088.000 nuevas acciones del mismo valor y serie a las ya
emitidas. Dichos acuerdos fueron elevados a publico ante el notario de Madrid D. Francisco Javier Piera
Rodriguez con fecha 23 de diciembre de 2022, con el nimero 2.888 de su protocolo e inscritos en el Registro
Mercantil de Madrid con fecha 12 de enero de 2023, en el Tomo 44.382, Seccidn 8, Folio 23, Hoja M-782161,
Inscripcion 32, En virtud de lo anterior, el capital social de Miciso esta compuesto a fecha del presente Documento
Informativo por 2.148.000 acciones de 1 euro de valor nominal, y por lo tanto, el capital social de la Sociedad
asciende a 2.148.000,00 euros.

Tomando en consideracion lo anterior, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha fijado un valor de
referencia de cada una de las acciones de la sociedad de 1,00 euros, lo que supone un valor total de los fondos
propios de la Sociedad de 2.148.000,00 euros.



1.3.  Principales factores de riesgo

Antes de adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de Miciso, ademas de toda la informacion expuesta
en el presente Documento Informativo, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran en el
apartado 2.23, que podrian afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas, el precio de
cotizacion de las acciones o la situacidn financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad. No obstante, estos
riesgos no son los Unicos a los que la Sociedad podria tener que enfrentarse. Riesgos actualmente desconocidos
0 no considerados como relevantes por la Sociedad podrian provocar un impacto sustancial negativo en las
actividades y en la situacion financiera de la Sociedad.

Los accionistas y/o potenciales inversores deben estudiar cuidadosamente si la inversion en acciones de la
Sociedad es adecuada para ellos teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacion contenida en
el presente Documento Informativo. En consecuencia, los accionistas y/o potenciales inversores en las acciones
de la Sociedad deben leer cuidadosamente el apartado 2.23 de manera conjunta con el resto del Documento
Informativo. Asimismo, se recomienda a los accionistas y/o potenciales inversores que consulten con sus
asesores financieros, legales y fiscales, antes de llevar a cabo una decision de inversion en las acciones de Miciso.

A continuacion, se enumeran los principales riesgos de Miciso detallados en el apartado 2.23:

La Sociedad ha sido recientemente constituida y ain no ha realizado ninguna inversién

La Sociedad se constituyd mediante otorgamiento de escritura publica el dia 24 de noviembre de 2022, y todavia
no ha comenzado sus operaciones y no tiene ni estados financieros historicos ni datos de explotacion o
financieros significativos (excepto por la informacidn financiera limitada recogida en el apartado 2.12 de este
Documento Informativo). En estas circunstancias, es dificil estimar cual sera la evolucion de la Sociedad y de su
negocio en el futuro.

Aunque la Sociedad tiene la intencion de crear una cartera inmobiliaria de alta calidad invirtiendo en propiedades
en Espafia, en la actualidad no es titular de ningin inmueble. En consecuencia, los inversores no tendran la
posibilidad de evaluar los términos de las oportunidades de inversion disponibles para la Sociedad, ni las
inversiones reales histdricas realizadas por ésta, ni datos financieros que ayuden a evaluar las perspectivas de la
Sociedad y/o las ventajas derivadas de la inversion en sus acciones.

Por otra parte, aungue la Sociedad ha disefiado e implantado controles financieros, sistemas y procedimientos de
informacion con vistas a reforzar su gobierno corporativo y a dar puntual cumplimiento a sus obligaciones de
informacion como sociedad con sus acciones incorporadas a un sistema multilateral de negociacion, la reciente
constitucion de la Sociedad hace que estos controles y sistemas alin no hayan podido someterse a prueba en un
entorno real, por lo que no existe ninguna certeza de que en la practica vayan a funcionar segtn fueron concebidos
ni de que vayan a hacerlo en absoluto. Por consiguiente, no se puede asegurar que la Sociedad vaya a ser capaz
de proporcionar a los inversores la informacion financiera o de otro tipo que esperan, ni que la Sociedad vaya a
ser capaz de proporcionar dicha informacién en el marco temporal que esperan dichos inversores.

Por lo tanto, la inversion en acciones de la Sociedad esta supeditada a los riesgos e incertidumbres propios de un
negocio de nueva creacidn, entre ellos el riesgo de que la Sociedad no logre sus objetivos de inversion y de que
el valor de la inversion realizada por la Sociedad (y/o el de la inversion realizada en acciones de la Sociedad)
descienda considerablemente.

Riesgos de retrasos a la hora de invertir los fondos de la Sociedad pueden tener un efecto desfavorable en el
negocio, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no posee ninguna participacion directa ni indirecta en
activos inmobiliarios ni otros activos, si bien, tras la incorporacion a negociacion de sus acciones, tiene la
intencion de crear una cartera inmobiliaria de alta calidad.



A la hora de formar su cartera de activos, la Sociedad puede enfrentarse a retrasos e imprevistos (en concreto,
localizar inmuebles adecuados, llevar a cabo los estudios previos - due diligence, negociar contratos de compra
aceptables, entre otros). Por otra parte, las licencias o autorizaciones necesarias para el desarrollo de la actividad
de la Sociedad pueden ser denegadas o, en su caso, concedidas s6lo bajo términos mas gravosos de los esperados,
lo que puede hacer que una determinada inversion no avance segln el calendario estimado o, llegado el caso,
que la Sociedad incurra en retrasos y/o costes significativos relacionados con la operacion. Ademas, la situacion
del mercado y otros factores descritos en esta misma seccién pueden influir negativamente en la capacidad de la
Sociedad para identificar y realizar dentro del plazo previsto inversiones adecuadas en activos capaces de
generar, en su conjunto, el objetivo de rentabilidad perseguido (es decir, una tasa interna de retorno sin
apalancamiento del 8,0% bruto anual sobre el importe suscrito por los inversores en el aumento de capital previo
a la incorporacion a negociacién y en cualquier aumento de capital posterior de la Sociedad).

Por todo lo anterior, la Sociedad no puede anticipar cuanto tiempo tardara en invertir el importe integro de los
fondos disponible. De hecho, no existe garantia alguna de que el Consejo de Administracién vaya a tener éxito
en la identificacion de inversiones adecuadas, como tampoco existe garantia alguna de que la Sociedad vaya a
poder invertir en activos inmobiliarios dentro del calendario previsto o, incluso, de que pueda invertir en dichos
activos.

En todo caso, cuanto mas largo sea el tiempo empleado por la Sociedad para invertir el importe integro de las
aportaciones en activos inmobiliarios, es previsible que el impacto negativo de dicho retraso sea mayor. Por ello,
la incapacidad de la Sociedad para seleccionar e invertir en bienes inmuebles a su debido tiempo puede tener un
efecto desfavorable significativo en el negocio, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la
Sociedad y, por tanto, puede retrasar o limitar la distribucion de resultados, asi como la rentabilidad de las
inversiones acometidas por los accionistas.

Riesgos vinculados a la gestién de la Sociedad

La marcha de la Sociedad, sus activos y sus resultados dependeré de la actuacion del érgano de Administracion
Yy, en concreto, de la experiencia, destreza y juicio de sus miembros a la hora de identificar, seleccionar, negociar,
ejecutar y gestionar inversiones adecuadas. No obstante, pese a la experiencia de los Consejeros, no existe
garantia de que éste vaya a tener éxito a la hora de ejecutar los objetivos de inversién de la Sociedad o la estrategia
establecida para la misma, ni en la situacién de mercado actual ni en el futuro, ni, en Gltima instancia que sea
capaz de crear una cartera que genere rendimientos atractivos para los inversores. Asimismo, la Sociedad
depende de la capacidad del 6rgano de administracién para definir una estrategia de inversién exitosay, en Gltima
instancia, de su capacidad para crear una cartera de inversion inmobiliaria capaz de generar rentabilidades
atractivas.

En este sentido, no puede asegurarse que el érgano de administracién vaya a cumplir satisfactoriamente los
objetivos de rentabilidad que propongan los administradores o que sea atractivos para un inversor. Ademas,
cualquier error, total o parcial, a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por
parte del Organo de Administracion podria tener un efecto negativo significativo en el negocio, las perspectivas,
los resultados o la situacion econémico-financiera y patrimonial de la Sociedad.

Riesgo de incumplimiento de los requisitos asociados al Régimen de SOCIMI

La aplicacion del Régimen de SOCIMI a la Sociedad esta sujeta al cumplimiento de determinados requisitos,
incluyendo, entre otros, la admision a negociacién de las acciones de la Sociedad en un mercado regulado o
sistema multilateral de negociacion, la inversion en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al
arrendamiento (“Activos Aptos”) de acuerdo con el Régimen de SOCIMI, la obtencién de rentas de
determinadas fuentes y la distribucion obligatoria de determinados beneficios.



El incumplimiento de tales requisitos determinaria la pérdida del régimen fiscal especial aplicable a la Sociedad
(salvo en aquellos casos en los que la normativa permite su subsanacion dentro del ejercicio inmediato siguiente).
La pérdida del régimen de SOCIMI (i) supondria un impacto negativo para la Sociedad en materia de impuestos
directos, (ii) podria afectar a la liquidez y a la posicion financiera de la Sociedad, en tanto se vea obligada a
regularizar la tributacion directa de aquellas rentas obtenidas en periodos impositivos anteriores pasando a
tributar de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del IS, y (iii) determinaria que la
Sociedad no pudiera optar de nuevo por la aplicacion del mismo hasta al menos tres afios desde la conclusion
del dltimo periodo impositivo en que dicho régimen hubiera sido de aplicacién. Todo ello podria, por tanto,
afectar al retorno que los inversores obtengan de su inversion en la Sociedad.

Asimismo, si la Sociedad transmitiera sus Activos Aptos sin que se hubiera cumplido el periodo minimo de
mantenimiento de tres afios, las rentas obtenidas a resultas de dichas transmisiones (i) tributarian de acuerdo con
el régimen general y el tipo general de gravamen del IS y (ii) computarian de forma negativa a efectos de la
determinacion del cumplimiento del requisito de obtencién de rentas de la Sociedad a efectos del Régimen de
SOCIMI, lo que podria determinar la pérdida para la Sociedad de su régimen de SOCIMI si no subsana dicha
situacion dentro del ejercicio inmediato siguiente.

De igual manera, la Sociedad deberia regularizar la tributacion directa de todas las rentas derivadas de Activos
Aptos transmitidos sin haberse cumplido el citado periodo de mantenimiento y que se beneficiaron del régimen
fiscal de SOCIMIs, que pasarian a tributar conforme al régimen general y al tipo general de gravamen del IS. Lo
anterior, en caso de que sucediera, podria tener un efecto material adverso en la Sociedad, su condicidn financiera
y patrimonial, sus negocios, sus perspectivas o los resultados de sus operaciones.

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad (i) no mantiene al menos el 80% del valor del activo
en Activos Aptos v (ii) no dispone del capital social minimo de 5.000.000,00 euros previsto en el articulo 5 de
la Ley de SOCIMIs. Miciso dispone de un plazo de dos afios a contar desde la fecha de la opcién por dicho
Régimen, que se ha producido por acuerdo de Junta General de Accionistas con fecha 30 de noviembre de 2022.

Riesgos vinculados a posibles conflictos de intereses de miembros del Consejo de Administracion.

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad son miembros del 6rgano de administracién
de otras sociedades que tienen un objeto analogo o complementario al de Miciso, lo cual podria llevar aparejado
que en alguna ocasién el consejero se encontrara en una situacion de conflicto de interés. En concreto los
administradores lo son también de la entidad Markis 16, S.L. cuyo objeto comprende actividades inmobiliarias.
No obstante, Markis 16, S.L. es el accionista de referencia de Miciso con una participacion del 51,21% y aunque
su objeto social incluye actividades propias de MICISO, su actividad concreta no supone una competencia
efectiva con la Sociedad.

En consecuencia, en su doble condicion de miembro del Consejo de Administracion de otra sociedad con similar
objeto social, podria llevar a cabo actividades corporativas y de gestion que pudiesen entrar en conflicto con los
intereses de la Sociedad o con los de otros potenciales accionistas 0 miembros del Consejo de Administracion
de la Sociedad.

Los administradores tienen la obligacidn de evitar las situaciones de conflicto y de comunicar al Consejo de
Administracién la participacion o su involucracion en la gestion de sociedades de andlogo o complementario
objeto. El Consejo de Administracion no considera que las relaciones comunicadas por los consejeros supongan
a la fecha situaciones de riesgo concreto con independencia de evaluar dicha situacién anualmente.

Riesgos vinculados a la influencia del accionista mayoritario

La Sociedad se encuentra controlada al 51,21% por Markis 16 S.L., cuyos intereses pudieran resultar distintos
de los intereses de los potenciales nuevos accionistas, que mantendran una participacién minoritaria, por lo que



no podran influir significativamente en la adopcion de acuerdos en la Junta General de Accionistas ni en el
nombramiento de los miembros del Consejo de Administracion. No se puede asegurar que los intereses de Markis
16, S.L. coincidan con los intereses de los potenciales nuevos accionistas o que oriente sus decisiones a la
creacion de valor por parte de la Sociedad. Este hecho podria afectar en los resultados, las perspectivas o la
situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Por una parte, los consejeros de la Sociedad, son a su vez miembros del Consejo de Administracién del socio
Markis 16 S.L, accionista mayoritario de la Sociedad., En consecuencia, en su doble condicién de miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad y miembros del Consejo de Administracion de Markis 16 S.L,
accionista mayoritario de la Sociedad, podrian llevar a cabo actividades corporativas y de gestion que pudiesen
entrar en conflicto con los intereses de la Sociedad o con los de otros potenciales accionistas.

1.4.  Breve descripcién de la Compafiia, del negocio del Emisor y de su estrategia

Miciso Real Estate SOCIMI, S.A. es una sociedad an6nima acogida al régimen de Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), cuyo domicilio social se encuentra ubicado en
el Paseo de la Habana n° 74, 28036 Madrid (Comunidad de Madrid).

La Sociedad Miciso Real Estate SOCIMI, S.A. se constituyé como una sociedad anénima por tiempo indefinido
el 24 de noviembre de 2022 con domicilio social en el Paseo de la Habana n° 74, 28036 Madrid (Comunidad de
Madrid). La constitucién de la Sociedad fue elevada a publico ante el notario de Madrid D. Eduardo Avila
Rodriguez con nimero de protocolo 3.003 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 1 de diciembre de
2022 (tomo 44.382, folio 19, seccidén 8, hoja M-782161, inscripcion 1%).

Con fecha 30 de noviembre de 2022, la Junta General de Accionistas de la Sociedad, celebrada con caracter
Universal, acord6 realizar una ampliacion de capital, hasta ese momento fijado en el importe de 60 miles de
euros, mediante aportaciones dinerarias en la cuantia de 2.200 miles de euros mediante la emision de 2.200.000
nuevas acciones de un (1) euro de valor nominal y sin prima de emisién, renunciado al derecho de suscripcion
preferente y delegando al Consejo de Administracion la facultad de ofrecer la suscripcion a terceras personas
fijando el 21 de diciembre de 2022 como fecha limite para efectuar la suscripcién. Concluido el plazo indicado
para efectuar la suscripcion, el Consejo de Administracion con fecha 21 de diciembre de 2022 declar6 ejecutada
parcialmente la Ampliacion de Capital, quedando suscrita y desembolsada en la cantidad de 2.088.000,00 euros
de nominal, mediante la emisidn y puesta en circulacion de 2.088.000 acciones del mismo valor y serie a las ya
emitidas. La Ampliacion de Capital es suscrita por un total de 59 accionistas, de los cuales 57 no formaban parte
del accionariado antes de la misma. Dichos acuerdos fueron elevados a publico en virtud de la escritura pablica
otorgada ante el Notario de Madrid, D. Francisco Javier Piera Rodriguez, con fecha de 23 de diciembre de 2022,
bajo el nimero 2.888 de su protocolo. La escritura fue inscrita con fecha 12 de enero de 2023 en el Registro
Mercantil de Madrid, en el Tomo 44.382, Seccién 8, Folio 23, Hoja M-782161, Inscripcion 32 Tras estos
acuerdos, el capital social se fijo en 2.148.000,00 euros, representado por 2.148.000 acciones de 1,00 euros de
valor nominal cada una; numeradas correlativamente del 1 al 2.148.000, ambos inclusive.

En fecha de 30 de noviembre de 2022, la Junta General de Accionistas de Miciso acord6 el acogimiento de la
Sociedad al régimen especial de SOCIMIs conforme a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante, “Ley de SOCIMIs”)
sin necesidad de modificar sus estatutos sociales a tal fin, dado que desde el momento de su constitucion disponia
de las previsiones requeridas por la mencionada normativa. Dicho acuerdo fue elevado a publico ante el notario
de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodriguez con nimero de protocolo 2.888 el dia 23 de diciembre de 2022.
La escritura fue inscrita con fecha 12 de enero de 2023 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 44.382,
Seccidn 8, Folio 23, Hoja M-782161, Inscripcion 32,



Posteriormente, en fecha de 31 de enero de 2023, la Sociedad comunico a la Delegacion de la Agencia Estatal
de la Administracion Tributaria la adopcion de la decision de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI con
efectos retroactivos a fecha de 1 de enero de 2023. Una copia de la mencionada solicitud se adjunta como Anexo
I al presente Documento Informativo.

En fecha de 30 de noviembre de 2022 de 2022 la Junta General de Accionistas acord6 entre otras las siguientes
decisiones: (i) solicitar la incorporacién a negociacion en BME Growth de las acciones representativas de su
capital social y (ii) modificar el sistema de representacion de las acciones de la Sociedad mediante la
transformacion de los titulos fisicos en anotaciones en cuentas, acuerdos que fueron elevados a publico ante el
notario de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodriguez, con fecha de 17 de febrero de 2023, bajo el nimero 315
de su protocolo, e inscrita con fecha 10 de marzo de 2023 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 44.382,
Seccion 8, Folio 27, Hoja M-782161, Inscripcion 62,

La principal actividad de la Sociedad, siguiendo el requisito exigido en relacion con este punto en la Ley de
SOCIMIs, consiste en la adquisicion y promocién de inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

Estrategia y politica de inversion

Las inversiones de la Sociedad estaran centradas, principalmente, en la adquisicion de inmuebles con un enfoque
eminentemente patrimonialista que sean aptos para su alquiler, se puedan destinar a la explotacion comercial y
permitan el pago de dividendos de conformidad con lo establecido en el régimen de SOCIMI maximizando el
valor de la Compafiia.

La Sociedad centrarad sus inversiones en las siguientes categorias de inmuebles: (i) locales comerciales high
street, estratégicamente situados en buenas ubicaciones por transito de personas y proximidad al centro de las
ciudades donde se ubiquen (ii) edificios de uso residencial, situados en las proximidades al centro, con buenas
comunicaciones y niveles historicos de ocupacion altos e (iii) inmuebles de usos distintos a los anteriormente
indicados, siempre que por sus caracteristicas puedan aportar una rentabilidad atractiva a la Sociedad o ser
susceptibles de incrementar su valor con trabajos de reacondicionamiento o cambio de uso del mismo. Se daré
prioridad a la adquisicion de edificios completos frente a unidades individuales.

La Sociedad no tiene previsto desarrollar una actividad distinta a la inversion en inmuebles aptos para su alquiler.

La Sociedad financiara sus inversiones empleando una combinacién de financiacion bancaria y fondos propios,
siendo en cualquier caso el limite global de endeudamiento de la misma, establecido estatutariamente, el 33%
sobre el total de valoracién de la cartera. Dicho limite podra elevarse al 40%, siempre que concurran causas
excepcionales o coyunturas de oportunidad que justifiquen dicha medida, pero por plazo méximo de un afio salvo
autorizacion expresa de la Junta General de Accionistas. Sin perjuicio de lo anterior, y en relacién con cada uno
de los activos de la Sociedad individualmente considerados, la ratio loan to GAV podra ser de hasta un maximo
del 50%. Los limites indicados anteriormente podran ser rebasados mediante acuerdo del Consejo de
Administracidn justificando la necesidad de los fondos.

Aunque la Sociedad tiene como objetivo ser titular de activos por un periodo de tiempo de medio a largo plazo,
reconoce que el valor puede crearse a través de la rotacion de activos en la cartera a lo largo del tiempo. El
nimero de afios a lo largo de los cuales se espera que los activos se conserven en la cartera puede cambiar
dependiendo de, entre otros factores, las condiciones del mercado, la composicion de la cartera y la situacion de
cada bien en particular. Sin embargo, cualquiera de tales rotaciones de activos estara sujeta al cumplimiento de
los requisitos en virtud del Régimen SOCIMI, incluido el periodo de titularidad minimo de tres afios para activos
inmobiliarios, salvo que el Consejo de Administracion de la Sociedad decida otra cosa.



Gestidn de la cartera de activos

La gestion de la cartera de activos es responsabilidad del Consejo de Administracion de Miciso, integrado por
Martin Pich-Aguilera Roca, Juan Pich-Aguilera Roca y Gabriel Pich-Aguilera Roca, contando con una dilatada
experiencia en el sector inmobiliario. EI Consejo de Administracién se reline con una periodicidad minima
bimensual para llevar a cabo, entre otras, las siguientes funciones:

i) Identifica y analiza las inversiones inmobiliarias, elige la férmula de explotacién, busca y estructura la
financiacion si procede y decide o, en su caso, propone a la Junta de Accionistas, llevar a cabo
inversiones o desinversiones inmobiliarias.

i)  Supervisa la gestién de los inmuebles en cartera y la gestién financiera de la Sociedad, decidiendo entre
otras cuestiones, la suscripcion de pasivos financieros, proponer a la Junta de Accionistas ampliaciones
y reducciones de capital, elaborar los presupuestos de la Sociedad, y supervisar su ejecucién.

De manera adicional a lo anterior, las funciones asociadas a la explotacion de los activos de la cartera que
eventualmente desarrolle Miciso podran ser realizadas por profesionales externos especializados en el sector
inmobiliario que ofrecen servicios integrales y de calidad a través de sus propios equipos profesionales. La
Sociedad ha contratado los servicios de Areuger S.L. para la prestacion de servicios contables, financieros,
laborales y fiscales relativos a la Sociedad.

Para mas detalle, véase el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo.

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

Esta informacidn ha sido elaborada a partir de los registros contables de la Sociedad y se presenta de acuerdo
con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion.

En el presente apartado se incorpora un resumen de la siguiente informacion financiera relativa al Emisor:

Estados financieros de Miciso a 31 de diciembre de 2022

Las cuentas anuales de la Sociedad, para el periodo comprendido entre el 24 de noviembre de 2022 y el 31 de
diciembre de 2022, junto con su correspondiente informe de auditoria emitido con fecha 24 de marzo de 2023y
en el que no se expresé opiniones con salvedades ni desfavorables ni denegadas, se incorporan a este Documento
Informativo como Anexo II.

A continuacién, se presentan los estados financieros auditados de Miciso Real Estate SOCIMI, S.A.,
correspondientes al periodo comprendido entre el 24 de noviembre de 2022 y el 31 de diciembre de 2022 que
han sido elaboradas de acuerdo con la legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan
General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste
mediante RD 1159/2010, RD 602/2016 y RD 1/2021. Las cuentas anuales de Miciso de las que se extraen los
estados financieros desglosados a continuacion han sido auditadas por SW Auditores Espafia, S.L.P.,
(anteriormente denominada Crowe Servicios de Auditoria, S.L.) domiciliada en Paseo de la Castellana, 137 -
planta 17, 28046, Madrid, Espafia, con nimero de identificacion fiscal (CIF) B-83887125, inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, al Tomo 19695, Folio 59, seccién 8, Hoja 346497 y en el Registro Oficial de Auditores de
Cuentas (ROAC) con el nimero S1620.



Balance de situacion:

Miles € 31/12/2022

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 5
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 2.148
TOTAL ACTIVO 2.153

Fondos propios 2.095
Capital 2.148
Otras reservas (29)
Resultado del ejercicio (24)
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 58

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 2.153

Cuenta de resultados para el periodo de 37 dias finalizado el 31 de diciembre de 2022:

Miles € 31/12/2022
Otros gastos de explotacion (24)

Impuesto sobre beneficios -

Para mayor detalle sobre la cuenta de resultados y balance de situacion, ver apartado 2.12.1 del presente
Documento Informativo.

Tendencias significativas

A continuacion se detallan tendencias significativas en cuanto a produccidn, ventas y costes de la Sociedad

Miles € 28/02/2023
Otros gastos de explotacion (20)

Impuesto sobre beneficios -

Para més informacion sobre la cuenta de resultados y balance de situacién, ver apartado 2.14 del presente
Documento Informativo.



Previsiones vy estimaciones para el ejercicio en curso, que finalizard el 31 de diciembre de 2023, v el
siquiente, que finalizara el 31 de diciembre de 2024

El Consejo de Administracién celebrado con fecha de 23 de marzo de 2023 ha aprobado las siguientes
previsiones o estimaciones para los ejercicios 2023 y 2024, las cuales no han sido objeto de auditoria ni de
revision limitada de ningln tipo de aseguramiento por parte del auditor de cuentas. Dichas previsiones o
estimaciones han sido incluidas en el apartado 2.17 del presente Documento Informativo. Las principales
magnitudes que han sido objeto de proyeccion por parte del Consejo de Administracion se indican a
continuacion:

€ 31/12/2023  31/12/2024
Ingresos 160.757 196.767
Gastos de personal (9.790) (14.979)
Otros gastos de explotacion (217.539) (183.247)
Amortizacion (21.000) (36.000)
Otros resultados (2.251) (3.935)
Impuesto sobre beneficios 0 0

1.6. Administradores y altos directivos del emisor

A fecha del presente Documento Informativo, los miembros del Consejo de Administracion de Miciso son:

Fecha de
Nombre ; Naturaleza
nombramiento
Martin Pich-Aguilera Roca Presidente y Consejero Delegado 24/11/2022 Ejecutivo y Dominical
Gabriel Pich-Aguilera Roca Consejero Delegado 24/11/2022 Ejecutivo y Dominical
Juan Pich-Aguilera Roca Consejero Delegado 24/11/2022 Ejecutivo y Dominical
Octavio Fernandez de la Reguera Méndez Secretario no consejero 25/11/2022 No consejero

Asimismo, el secretario no consejero del Consejo de Administracion es D. Octavio Fernandez de la Reguera
Méndez, nombrado el 25 de noviembre de 2022. La Sociedad ha contratado a la firma Arcania Corporate Tax &
Legal para dar soporte legal a la funcién del puesto de Secretario del Consejo, a través del abogado D. Octavio
Fernandez de la Reguera Méndez y su equipo asesoraran para llevar a cabo un adecuado cumplimiento de todas
las obligaciones en materia mercantil y del mercado de valores. Miciso se encuentra en una fase inicial a nivel
de tamafio y operativa, estando previsto que a medida que la Sociedad incorpore activos a su cartera y continde
captando recursos de sus accionistas adapte sus estructuras de gestion, incluyendo el Consejo de Administracion,
siendo posible la entrada de consejeros independientes. A nivel de gestion, la Sociedad incorporara personal con
experiencia en el sector inmobiliario en el momento en que las operativa adquiera una mayor complejidad, lo
cual podra requerir asimismo la suscripcion de contratos de gestién con entidades o particulares ajenos a la
Sociedad.



A fecha del presente Documento Informativo, los miembros del Consejo de Administracién con participacion en
la Sociedad son los siguientes:

L NGmero de Porcentaje de participacion
Accionista .
acciones
Martin Pich-Aguilera Roca 17.000 0,79% 3,66%* 4,45%
Juan Pich-Aguilera Roca 17.000 0,79% 3,66%* 4,45%
Gabriel Pich-Aguilera Roca 17.000 0,79% 3,66%* 4,45%

(™La participacion indirecta se mantiene a través de la sociedad Markis 16, S.L.

1.7. Composicién accionarial

A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad cuenta con 59 accionistas directos (excluyendo la
autocartera). La composicién accionarial es la siguiente:

Porcentaje de participacion

Accionista NuUmero de acciones : .

Directo Indirecto Total
Markis 16, S.L. 1.100.000 51,21% - 51,21%
Minoritarios (58) 948.000 44,13% 51,21%* 95,34%
Autocartera 100.000 4,66% - 4,66%
Total 2.148.000 100% 51,21% -

()La participacion indirecta se mantiene a través de la sociedad Markis 16, S.L.

A la fecha del presente Documento Informativo el Unico accionista con una participacion directa o indirecta
superior al 5% del capital de la Sociedad es Markis 16, S.L., siendo titular de un 51,21% del total de las acciones
que componen el capital social de Miciso.

En el apartado 2.20 del presente Documento Informativo se incluye una descripcion detallada de la composicion
accionarial de la Sociedad.

1.8. Informacion relativa a las acciones

A fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Miciso esta totalmente suscrito y
desembolsado. El importe del mismo asciende a 2.148.000 euros, representado por 2.148.000 acciones de 1,00
euros de valor nominal cada una, integramente suscritas y desembolsadas, todas ellas de una sola clase y serie,
y con iguales derechos politicos y econémicos.

Las acciones de la Sociedad estan representadas mediante anotaciones en cuenta y se encuentran inscritas en los
correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacién y Liquidacion de Valores, S.A., Sociedad Unipersonal (en adelante, “Iberclear"), con domicilio
en Madrid, Plaza Lealtad nimero 1, y de sus entidades participantes autorizadas (en adelante, las "Entidades
Participantes").

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan denominadas en euros (€). El régimen legal aplicable a las
acciones es el previsto en la ley espafiola. En el apartado 3 del presente Documento Informativo, se ha detallado
informacion relativa a las acciones de la Sociedad.

Con fecha de 17 de enero de 2023, se firmé un contrato de liquidez con Renta 4 Banco, S.A., descrito en el
apartado 3.8 del presente Documento Informativo.



1.9. Informacion adicional

No aplica.
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2. INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPARNIA Y A SU NEGOCIO

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

Todos los miembros del Consejo de Administracién, a saber, D. Martin Pich-Aguilera Roca, D. Juan Pich-
Aguilera Roca y D. Gabriel Pich-Aguilera Roca, en nombre y representacion de Miciso Real Estate SOCIMI,
S.A., en cumplimiento de los acuerdos adoptados por el Consejo de Administracion con fecha de 23 de marzo
de 2023, asumen la responsabilidad del contenido del presente Documento Informativo cuyo formato se ajusta
al Anexo de la Circular 1/2020 de BME Growth.

Todos los miembros del Consejo de Administracidn, a saber, D. Martin Pich-Aguilera Roca, D. Juan Pich-
Aguilera Roca y D. Gabriel Pich-Aguilera Roca, en nombre y representacion de Miciso Real Estate SOCIMI,
S.A., y como responsables del presente Documento Informativo, declaran que la informacién contenida en el
mismo es, segln su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en ninguna omision relevante que
pudiera afectar a su contenido.

2.2.  Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales de la Sociedad, para el periodo comprendido entre el 24 de noviembre y el 31 de diciembre
de 2022, junto con su correspondiente informe de auditoria se incorporan a este Documento Informativo como
Anexo II.

Las cuentas anuales correspondientes al periodo comprendido entre el 24 de noviembre y 31 de diciembre de
2022 han sido auditadas por SW Auditores Espafia, S.L.P domiciliada en Paseo de la Castellana, 137 - planta 17,
28046, Madrid, Espafia, con nimero de identificacion fiscal (CIF) B-83887125, inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid, al Tomo 19695, Folio 59, seccién 8, Hoja 346497 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas
(ROAC) con el nimero S1620 y han sido elaboradas de acuerdo con la legislacion mercantil vigente y con las
normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las
modificaciones incorporadas a éste mediante RD 1159/2010, RD 602/2016 y RD 1/2021.

La Sociedad, en la fecha 30 de noviembre de 2022 nombré a SW Auditores (anteriormente Crowe Servicios de
Auditoria, S.L.P.) auditor de cuentas de la Sociedad para para llevar a cabo la auditoria de sus cuentas anuales
de los ejercicios 2022, 2023 y 2024. Dicho nombramiento consta inscrito en el Registro Mercantil de Madrid al
Tomo 44.382, Folio 23, Hoja M-782161, Inscripcion 32,

2.3. ldentificacion completa de la sociedad (nombre legal y comercial, datos registrales, domicilio,
forma juridica del emisor, codigo LEI, sitio web del emisor...) y objeto social

La denominacion social actual de la Sociedad es Miciso Real Estate SOCIMI, S.A. y no cuenta con ningun
nombre comercial. Es una sociedad an6nima acogida al régimen de sociedades anénimas cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario (SOCIMI) con domicilio social ubicado en Paseo de la Habana nimero 74 y con CIF
A-72793888. El cddigo LEI de la Sociedad es 959800VSK6Q3VLUDO0288 y la pagina web de la Sociedad es la
siguiente Www.miciso.es.

El objeto social de la Sociedad se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales cuyo tenor literal es el siguiente:
“Articulo 2. Objeto Social
La Sociedad tiene por objeto:

() Laadquisiciony promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyendo
la rehabilitacion;


http://www.micisosocimi.es/

(b) La tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario 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 Sociedades
Anodnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios;

(c) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento
y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién
en el Mercado Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
beneficios y que cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIS;

(d) Latenencia 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.

(e) La realizacién de actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas que en su
conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositivo 0 aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la normativa aplicable en cada
momento.

Dichas actividades podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o parcialmente, de modo indirecto, mediante
la titularidad de acciones o participaciones en sociedades de objeto idéntico o analogo.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos especiales que no
queden cumplidos por esta sociedad. Si la Ley exigiere para el ejercicio de las actividades incluidas en el objeto
social algun titulo profesional, éstas deberan realizarse por medio de persona que ostente la titulacion
requerida.

Aquellas actividades que por disposicion legal requieran para su ejercicio autorizacién administrativa, licencia
0 inscripcion en un registro especial, no podran realizarse sin el previo cumplimiento de estos requisitos.

El codigo de la Clasificacion Nacional de Actividades Econémicas (CNAE) correspondiente a la actividad
principal es 6820- Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia

El codigo de la Clasificacion Nacional de Actividades Econémicas (CNAE) correspondiente a la actividad
accesoria es 6810- Compraventa de bienes inmobiliarios por cuenta propia™.

2.4. Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los hitos mas relevantes
2.4.1. Nombre legal y comercial

La denominacion social actual de la Compafiia es Miciso Real Estate SOCIMI, S.A., no teniendo nombre
comercial, aunque en presentaciones comerciales se suele hacer referencia a la Compafiia como Miciso o
Miciso Socimi, de forma abreviada.

2.4.2. Acontecimientos mas importantes en la historia de la Sociedad

Constitucién y evolucién de Miciso SOCIMI, S.A.

La Sociedad Miciso SOCIMI, S.A. se constituyé como una sociedad anénima por tiempo indefinido el
24 de noviembre de 2022 con domicilio social en Paseo de la Habana nimero 74. La constitucion de la
sociedad fue elevada a publico ante el notario de Madrid D. Eduardo Avila Rodriguez con niimero de
protocolo 3.003 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 1 de diciembre de 2022 (tomo 44.382,
folio 19, hoja M-782161, inscripcién 1%).



Acogimiento al régimen SOCIMI

En fecha de 30 de noviembre de 2022, la Junta de Accionistas, acordo el acogimiento de la Sociedad al
régimen especial de SOCIMIs conforme a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Anoénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante, “Ley de
SOCIMIs”). Dicho acuerdo fue elevado a publico ante el notario de Madrid D. Francisco Javier Piera
Rodriguez con nimero de protocolo 2.888 el dia 23 de diciembre de 2022. La escritura fue inscrita con
fecha 12 de enero de 2023 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 44.382, Secci6n 8, Folio 23,
Hoja M-782161, Inscripcion 3.

Asimismo, en fecha de 31 de enero de 2023, la Sociedad comunicé a la Delegacion de la Agencia Estatal
de la Administracién Tributaria la adopcion de la decision de acogerse al régimen fiscal especial de
SOCIMI. Tal solicitud se registré el dia 31 de enero de 2023 con efectos retroactivos a fecha de 1 de
enero de 2023 Una copia de la mencionada solicitud se adjunta como Anexo | al presente Documento
Informativo.

Evolucion histérica del capital social

Miciso Socimi S.A. se constituyé con fecha 24 de noviembre de 2022 con un capital social inicial de
60.0000 euros representado por 60.000 acciones de 1 euro de valor nominal. El capital social fue
totalmente suscrito y desembolsado mediante aportaciones dinerarias. A fecha de constitucién de la
Sociedad cuenta con 2 accionistas: Markis 16, S.L., accionista mayoritario a fecha del presente
Documento Informativo, y Martin Pich-Aguilera Roca, Presidente del Consejo de Administracion de la
Sociedad a fecha del presente Documento Informativo.

En fecha de 30 de noviembre de 2022, la Junta General de Accionistas, celebrada con caréacter Universal,
aprob6 ampliar el capital social con cargo a aportaciones dinerarias por importe de 2.200.000,00 euros,
mediante la creacién de 2.200.000 acciones de un (1) euro de valor nominal cada una y sin prima de
emision. Los accionistas renunciaron al derecho de suscripcion preferente y delegaron al Consejo de
Administracion la facultad de ofrecer la suscripcién a terceras personas, fijando el 21 de diciembre de
2022 como fecha limite para efectuar la suscripcion. Concluido el plazo indicado para efectuar la
suscripcion, el Consejo de Administracion, con fecha 21 de diciembre de 2022, declar6 ejecutada
parcialmente la Ampliacién de Capital, quedando suscrita y desembolsada en la cantidad de 2.088.000,00
euros de nominal, mediante la emisién y puesta en circulacion de 2.088.000 acciones del mismo valor y
serie a las ya emitidas. La Ampliacion de Capital es suscrita por un total de 59 accionistas, de los cuales
57 no formaban parte del accionariado antes de la misma. Los acuerdos fueron elevados a publico en
virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Francisco Javier Piera Rodriguez,
con fecha de 23 de diciembre de 2022, bajo el nimero 2.888 de su protocolo, e inscrita con fecha 12 de
enero de 2023 en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 44.382, folio 23, hoja M-782161,
Inscripcién 32,

A fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Miciso esta compuesto por 2.148.000
acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas. A modo de resumen, hasta la fecha del presente
Documento Informativo, la Sociedad ha llevado a cabo las siguientes ampliaciones de capital:

Ampliacion Euros

Capital social inicial (a fecha de 24/11/2022) 60.000

Ampliacion (a fecha de 23/12/2022) 2.088.000

Capital total (a fecha del Documento Informativo) 2.148.000




2.5.

2.6.

Igualmente, durante el mes de febrero de 2023, en virtud de la autorizacion otorgada al Consejo de
Administracion de la sociedad por la Junta de Accionistas, en fecha de 30 de noviembre de 2022, el
Consejo de Administracién autorizé la compra por parte de la Sociedad de 100.000 acciones propias con
el objeto de ponerlas a disposicion del proveedor de liquidez como prevé el contrato de liquidez firmado
entre la Sociedad y Renta 4 Banco, S.A. en fecha de 17 de enero de 2023, cumpliendo asi con las
previsiones de la Circular 5/2020 de BME Growth.

En fecha de 30 de noviembre de 2022, la Junta de Accionistas acordd, entre otras, las siguientes decisiones
(i) solicitar la incorporacién a negociacion en BME Growth, (ii) design6 a Iberclear como la Entidad
encargada del Registro Contable de las acciones, (iii) modificar el sistema de representacion de las
acciones de la Sociedad mediante la transformacidn de los titulos fisicos en anotaciones en cuentas, como
fue elevado a publico ante el notario de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodriguez con nimero de
protocolo 315 el dia 17 de febrero de 2023; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 44.382,
Seccidn 8, Folio 27, Hoja M-782161, Inscripcion 62,

Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacion a negociacion en BME Growth

Las principales razones que han llevado a Miciso a solicitar la incorporacion al segmento BME Growth
son las siguientes:

a) Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario conforme a lo previsto en el articulo 4 de la Ley de SOCIMIs, que
establece que las acciones de las SOCIMIs deberdn estar incorporadas a negociacién en un
mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier otro
Estado miembro de la Union Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado
regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién
tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

b) Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objetiva de las acciones de la Sociedad.

¢) Habilitar un mecanismo que llegado el momento facilite a la Sociedad captar recursos que
podrian financiar su futuro crecimiento, si asi se decide por parte de sus 6rganos de gobierno.

d) Posibilidad de facilitar la incorporacion de accionistas nuevos al capital de la Sociedad, al
situarse en disposicién de atraer nuevos inversores que consideren atractivo el negocio, al mismo
tiempo que se proporciona un nuevo mecanismo de liquidez a las acciones de la Sociedad.

e) Aumentar la notoriedad y transparencia de la Sociedad frente a terceros (clientes, proveedores,
entidades de crédito, etc.) asi como reforzar la imagen de marca.

Descripcion general del negocio del Emisor, con particular referencia a las actividades que

desarrolla, a las caracteristicas de sus productos o servicios y a su posicién en los mercados en los que

opera.

2.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situaciéon y estado, periodo de amortizacién,
concesion gestion, junto con un informe de valoracion de los mismos realizado por un experto
independiente de acuerdo con criterios internacionalmente aceptados. En su caso, se ofrecerd
informacion detallada sobre la obtencion de licencias de edificacion del suelo urbano consolidado.



También se informara del estado en que se encuentra la promocién del mismo (contrato con la
empresa constructora, avance de las obras y prevision de finalizacion, etc.).

Dada la reciente constitucion de la Sociedad, la misma no cuenta con activos inmobiliarios en propiedad.
Por ello la Sociedad solicita la incorporacion en BME Growth bajo la designacion de SOCIMI en
desarrollo.

En ese sentido, para el desarrollo de su objeto social, la Sociedad se apoya esencialmente en el trabajo
realizado por el Consejo de Administracion, integrado por profesionales de reconocido prestigio con una
dilatada experiencia en el mercado inmobiliario. A fecha del presente Documento Informativo, la
Sociedad mantiene el foco en la adquisicion del primer activo inmobiliario que integrard su cartera,
habiendo ya suscrito un contrato de arras orientado a su adquisicion, que se espera concluir en las
préximas semanas.

De manera adicional, las funciones accesorias y de soporte para la ejecucién del objeto social de la
Sociedad son llevadas a cabo por proveedores externos a la misma. En virtud de lo anterior, la Sociedad
suscribid los servicios de Areuger, S.L. (en adelante “Areuger”) para la gestion contable y fiscal de
Miciso. Areuger S.L. es una asesoria con mas de 25 afios de experiencia y una base sélida de
conocimientos en practica contable, obligaciones tributarias y normativa y convenios laborales. Poseen
experiencia en relaciones con auditores y en los requerimientos informativos propios del régimen
SOCIMI. Areuger asume, entre otras, las siguientes funciones de naturaleza administrativa y contable: (i)
contabilizacion y registro de asientos, (ii) llevanza de libros contables de acuerdo a los estandares PGC
2007 y requisitos SOCIMI, (iii) elaboracién de todos los modelos de declaracion trimestral y anual a los
que resulte obligada la Sociedad, (iv) elaboracién de cuentas anuales y (iv) atencién a los requerimientos
informativos de la AEAT, entre otros.

El Consejo de Administracion asume, en virtud de la estructura descrita, la gestion global de la cartera de
activos. Entre las funciones reservadas al Consejo de Administracion se encuentran: (i) el disefio y
aprobacién del plan de negocio y presupuestos de la Sociedad, (ii) la revision de oportunidades de
adquisicion de activos inmobiliarios, que podran haber sido identificadas por el propio Consejo de
Administracion o a propuesta de terceros, (iii) tramitacion de licencias necesarias para ejercer la actividad,
(iv) encargo de las tasaciones de los inmuebles, (v) valoracion periddica del rendimiento de los activos
(vi) la contratacion de servicios profesionales en relacion con la comercializacion y mantenimiento de los
activos y (vii) la determinacion de las formulas de adquisicion y el apalancamiento dentro de los limites
que establecen los estatutos, entre otras. A la hora de desarrollar las funciones indicadas y aprobar las
propuestas de inversion, el Consejo de Administracién seguira la Estrategia de Inversidn descrita en el
apartado 2.7 del presente Documento Informativo.

La Junta General ostentard la competencia para aquellas decisiones que la Ley le reservay en concreto
las adquisiciones, transmisiones y aportaciones de activos esenciales, decisiones que se deberan adoptar
con las mayorias que establecen los estatos sociales.

Con fecha 1 de abril de 2023 la Sociedad ha suscrito un contrato de arras sobre un activo ubicado en
Madrid, en el barrio de Pueblo Nuevo, préoximo a la Calle Alcala. El activo dispone de 24 locales y 1
vivienda ubicadas en torno a un patio interior. La superficie total alquilable es de 3.214 m?y el activo se
encuentra a fecha del presente Documento Informativo ocupado al 100%. El activo ofrece una
rentabilidad bruta (cociente entre el total de rentas generadas y precio del activo) de en torno al 10% y
rentabilidad neta (cociente entre rentas menos gastos asociados directamente a la explotacion del activo
y precio del activo) de en torno a 6%. La Sociedad estima ejecutar la compra del inmueble en el mes de
junio de 2023, pactando la percepcion de las rentas que genere el mismo de manera retroactiva desde la



firma del contrato (1 de abril de 2023). El precio total del activo se ha fijado en 1.800.000,00 euros y la
compra se financiara con los fondos propios de los que dispone Miciso como consecuencia de la
Ampliacion de capital realizada con fecha 21 de diciembre de 2022.

2.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

La Sociedad no dispone de ninguna propiedad con anterioridad a la fecha de del presente Documento
Informativo, por lo que no existen costes relacionados con el cambio de arrendatario de los que deba
informarse.

2.6.3. Informacion fiscal

Régimen fiscal especial de SOCIMIs

Con fecha 31 de enero de 2023, y con efectos a partir del 1 de enero de 2023, Miciso aprob6 y comunicéd
el dia 31 de enero de 2023 a la Agencia Tributaria la opcién adoptada por la Sociedad de acogerse al
régimen fiscal especial previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anoénimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (en adelante, la “Ley de SOCIMIs").

El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafia a las
SOCIMIs, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafiola, se derivarian
para los inversores residentes y no residentes en Espafia, tanto personas fisicas como juridicas, en cuanto
a la adquisicién, titularidad y, en su caso, posible transmisién de las acciones de la Sociedad. Esta
descripcion se basa en la normativa fiscal, asi como en los criterios administrativos en vigor a la fecha
del presente Documento Informativo, los cuales son susceptibles de sufrir modificaciones con
posterioridad a la fecha de su publicacién, incluso con carécter retroactivo.

Esta informacion no es un analisis ni asesoramiento fiscal. No pretende tampoco ser una descripcion
comprensiva de todas las consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una
decision de adquisicion de las acciones de la Sociedad, ni abarcar las consecuencias fiscales aplicables a
todas las categorias de inversores, algunos de los cuales pueden estar sujetos a normas especiales.

Por ello, se recomienda que los inversores interesados en la adquisicion de las acciones de la Sociedad
consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran prestar un asesoramiento
personalizado, teniendo en cuenta sus circunstancias particulares, y prestando atencion a las
modificaciones que pudieran producirse, tanto en la legislacion vigente a la fecha de este Documento
Informativo como en los criterios interpretativos de la administracion tributaria.

De acuerdo con la Ley de SOCIMI, los requisitos que deben cumplirse para que una sociedad pueda
beneficiarse del régimen especial son los que se indican a continuacion.

Obijeto social
El objeto social de las SOCIMIs debe ser:

i. la adquisicion, promocion o rehabilitacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;

ii. latenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMIs o en el de otras entidades analogas no
residentes en territorio espafiol;

iii. la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol,
gue 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



iv.

cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMI; y

la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria,
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

Las entidades no residentes en territorio espafiol a las que se refiere este apartado deben ser residentes en
paises o territorios con los que exista un efectivo intercambio de informacion tributaria con Espafia, en
los términos previstos en la normativa tributaria espafiola.

Junto a la actividad derivada del objeto social principal, las SOCIMIs podran desarrollar otras actividades
accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20%
de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo.

Forma juridica

La SOCIMI debe revestir la forma social de “Sociedad Anénima”, y deberd incluir en la
denominacion la indicacion de “Sociedad Cotizada de Inversion en el Mercado Inmobiliario, o su
abreviatura, “SOCIMI, S.A.”

Las acciones de la SOCIMI deberan ser nominativas.

El capital social deberd ascender, al menos, a 5.000.000 euros y la reserva legal de la SOCIMI no
podra exceder del 20% de su capital social, sin que los estatutos puedan establecer ninguna otra
reserva de cardcter indisponible distinta a la anterior.

Las acciones de la SOCIMI deben estar admitidas a negociacion en un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacién en Espafia o en el de cualquier otro Estado miembro de la Unién
Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pais o
territorio con el que exista intercambio de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante
todo el periodo impositivo.

Requisitos de inversién y rentas

Composicion del activo. Las SOCIMIs deberan invertir al menos el 80% del valor de su activo en
los siguientes activos/elementos patrimoniales:

a) bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o en un pais con el

que Espafia tenga firmado un acuerdo de efectivo intercambio de informacién tributaria),
entendiéndose por bienes inmuebles de naturaleza urbana aquellos que radican sobre suelo urbano
calificado conforme a la legislacion urbanistica espafiola;

b) en terrenos para la promocidn de bienes inmuebles que vayan a ser destinados al arrendamiento,
siempre que la promocién se inicie antes de transcurridos tres (3) afios desde su adquisicion (junto
con los bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, los “Inmuebles
Aptos”) o

c) en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades analogas a las SOCIMI o en el de

otras entidades que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios; o

d) acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria.

(junto con los Inmuebles Aptos, los “Activos Aptos”). Adicionalmente, el 20% del activo de las
SOCIMIs puede estar construido por elementos patrimoniales que no cumplan con estos requisitos.



ii. Composicién de rentas. Al menos el 80% de las rentas de cada ejercicio, excluidas las rentas
derivadas de la transmisién de los Activos Aptos una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a
que se refiere el apartado siguiente, debera proceder:

a) del arrendamiento de los bienes inmuebles afectos al cumplimiento de su objeto social principal
con personas o entidades respecto de las cuales no se produzca alguna de las circunstancias
establecidas en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia de la residencia, y /o

b) de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de acciones o participaciones afectas
al cumplimiento de su objeto social principal.

iii. Periodo minimo de inversion. Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos deberan permanecer
arrendados durante un periodo minimo de tres (3) afios, computandose a estos efectos el periodo en
el cual estuviera ofrecido en arrendamiento, con un maximo de un (1) afio. El plazo se computara
(i) en el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del momento
de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impaositivo en que se aplique el
Régimen de SOCIMI, siempre que a dicha fecha el bien se encontrase arrendado u ofrecido en
arrendamiento, y (ii) en el resto de los casos (i.e. Inmuebles Aptos promovidos o adquiridos con
posterioridad por la Sociedad), desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en
arrendamiento por primera vez.

Las acciones o participaciones en el capital de otras SOCIMIs o en el de otras entidades que tengan
el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para
las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios,
deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres afios desde su adquisicion o,
en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial
establecido en la Ley de SOCIMI.

El incumplimiento de este periodo minimo de tenencia determinara:

a) en el caso de los bienes inmuebles, la tributacion de todas las rentas generadas por los mismos en
todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial
de SOCIMI, de acuerdo con el régimen general y al tipo general de gravamen del IS; y

b) en el caso de acciones o participaciones en el capital de otras SOCIMIs o en el de otras entidades
residentes o no residentes incluidas en su objeto social principal, la tributacién de aquella parte de
las rentas generadas con ocasion de la transmision de acuerdo con el régimen y el tipo generales
de gravamen del IS.

Distribucién de Resultado

i. Los porcentajes legales de distribucion de los beneficios obtenidos por las SOCIMI, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, serén los siguientes:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios de otras
SOCIMIs u otras entidades analogas residentes o no en el territorio espafiol.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de los inmuebles aptos y acciones
0 participaciones en otras SOCIMIs u otras entidades analogas, que se hayan llevado a cabo
respetando el plazo minimo de mantenimiento de la inversion.

El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento del objeto social de la SOCIMI, en el plazo de los tres (3) afios posteriores a la fecha



de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad junto con los
beneficios que, en su caso, procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion.

Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo minimo de tres (3) afios de
mantenimiento de la inversion anteriormente indicado, debera distribuirse el 100% de los beneficios
obtenidos junto con el eventual beneficio que proceda del ejercicio en que se han transmitido los
inmuebles en cuestion.

La obligacién de distribucion no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a
gjercicios en los que la Sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en la Ley de
SOCIMI.

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

ii. El reparto del dividendo debera acordarse dentro de los seis (6) meses posteriores a la conclusién de
cada ejercicio y abonarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Las causas por las que la Sociedad podria perder el régimen especial de SOCIMI, y las consecuencias
legales de una eventual pérdida del mismo, se recogen en el articulo 13 de la Ley de SOCIMI.

A continuacidn, se realiza una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafia a las
SOCIMIs, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafiola, se
derivarian para los inversores residentes y no residentes en Espafia, tanto personas fisicas como
juridicas, en cuanto a la adquisicion, titularidad y, en su caso, posible transmisién de las acciones de
la Sociedad. Esta descripcion se basa en la normativa fiscal, asi como en los criterios administrativos
en vigor en este momento, los cuales son susceptibles de sufrir modificaciones con posterioridad a
la fecha de publicacion de este Documento Informativo, incluso con caracter retroactivo.

Por altimo, esta informacion no pretende ser una descripcibn comprensiva de todas las
consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una decisién de adquirir
acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende abarcar las consecuencias fiscales aplicables a todas
las categorias de inversores, algunos de los cuales pueden estar sujetos a normas especiales. En
consecuencia, es imprescindible que los inversores interesados en la adquisicién de las acciones de
la Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales acerca de la fiscalidad que les resulta de
aplicacion en atencién a sus concretas circunstancias personales.

(@) Fiscalidad de las SOCIMIs

(i) Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMIs en el Impuesto sobre Sociedades:

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCIMI, pueden optar por la aplicacion en el Impuesto
sobre Sociedades (en adelante, “1S”) del Régimen de SOCIMI en ella regulado (i) las SOCIMI que
cumplan los requisitos previstos en la mencionada Ley de SOCIMI; y (ii) aquellas sociedades que, aun
no siendo sociedades andnimas cotizadas, residan en territorio espafiol y se encuentren dentro de las
entidades referidas en la letra c) del apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMlIs. En el apartado 2.23.5
de este Documento Informativo se sefialan las causas principales por las que la Sociedad perderia el
régimen especial, asi como las consecuencias legales mas resaltables de una eventual pérdida del mismo.

A continuacién, se resumen las caracteristicas principales del régimen fiscal especial aplicable a las
SOCIMI en el IS (en todo lo demaés, las SOCIMIs se rigen por el régimen general):

i. Las SOCIMIs tributan a un tipo de gravamen del 0%. No obstante, con fecha 11 de julio de 2021,
entro en vigor la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion lucha contra el fraude fiscal,
que modifica el régimen fiscal de las SOCIMIs con efectos para los periodos impositivos iniciados



Vi.

Vii.

a partir del 1 de enero de 2021, al disponer que estaran sometidas a un gravamen especial del 15 por
ciento sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sean objeto de distribucion,
en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del IS ni se
trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo
6 la Ley de SOCIMIs. Dicho gravamen tendréa la consideracion de cuota del IS. El gravamen especial
se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la junta general de
accionistas, u érgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de
dos meses desde la fecha de devengo.

En caso de que generasen bases imponibles negativas, a las SOCIMIs no les resulta de aplicacion el
articulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (en adelante, la
“L1S”) y, por tanto, no podran compensar las bases imponibles negativas que generen. No obstante,
la renta generada por la SOCIMI que tribute al tipo general (del 25%) en los términos que se exponen
a continuacion, puede ser objeto de compensacion con bases imponibles negativas generadas antes
de optar por el régimen especial SOCIMI, en su caso.

Las SOCIMIs no tienen derecho a aplicar el régimen de deducciones y bonificaciones establecido
en los Capitulos Il, 111 y IV del Titulo VI de la LIS.

iv. Tal y como se ha indicado anteriormente, las SOCIMIs deben mantener los Activos Aptos un

periodo minimo de tres (3) afios en los términos previstos en el articulo 3.3 de la Ley de SOCIMI.
En el caso de los Inmuebles Aptos, el incumplimiento del requisito de permanencia supone la
obligacion de tributar por todas las rentas generadas por tales inmuebles en todos los periodos
impositivos en los que hubiera resultado de aplicacién el régimen fiscal especial. En el caso de las
participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la Ley de SOCMIs, el incumplimiento del requisito de permanencia supone la
obligacion de tributar por las rentas generadas con ocasion de su transmision. Dicha tributacion se
producira de acuerdo con el régimen y el tipo generales de gravamen del IS, en los términos
establecidos en el articulo 125.3 de la LIS.

En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a tributar por otro régimen distinto
en el IS antes de que se cumpla el referido plazo de tres (3) afios, procederd la regulacion referida
en el punto iv anterior, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS, en relacién con
la totalidad de las rentas de la SOCIMI en los afios en los que se aplicd el régimen.

Sin perjuicio de lo anterior, la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya
participacién en el capital social de la Sociedad sea igual o superior al 5% (en adelante, los
“Accionistas Cualificados”), cuando dichos dividendos, para el perceptor, estén exentos o tributen
a un tipo de gravamen inferior al 10% (siempre que el accionista que percibe el dividendo no sea
una entidad a la que resulte de aplicacion la Ley de SOCIMIs). Este gravamen especial tiene la
consideracion de cuota del IS y se devengara, en su caso, el dia del acuerdo de distribucion de
beneficios por la Junta General de Accionistas u 6rgano equivalente, y debera ser objeto de
autoliquidacion e ingreso en el plazo de 2 meses desde la fecha de devengo.

El gravamen especial no resulta de aplicacion cuando los dividendos o participaciones en beneficios
sean percibidos por entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social
que las SOCIMIs y que estén sometidas a un régimen similar en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucion de beneficios, respecto de aquellos que tengan la consideracion



de Accionistas Cualificados y tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al
menos, a un tipo de gravamen efectivo del 10%.

viii. En relacién con el referido gravamen especial del 19%, los Estatutos Sociales de la Sociedad prevén
que los accionistas que causen el devengo de dicho recargo (es decir, aquellos Accionistas
Cualificados que no soporten una tributacion de, al menos, el 10% sobre los dividendos percibidos),
vendran obligados a indemnizar a la Sociedad en la cuantia necesaria para situar a la misma en la
posicion en que estaria si tal gravamen especial no se hubiera devengado.

ix. EIl régimen fiscal especial de SOCIMI es incompatible con la aplicacion de cualquiera de los
regimenes especiales previstos en el Titulo VII de la LIS, excepto el de las fusiones, escisiones,
aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una sociedad europea o
una sociedad cooperativa europea de un Estado miembro a otro de la Unién Europea, el de
transparencia fiscal internacional y el de determinados contratos de arrendamiento financiero.

X. A los efectos de lo establecido en el articulo 89.2 de la LIS, se presume que las operaciones de
fusiones, escisiones, aportaciones de activos y canjes de valores acogidas al régimen especial
establecido en el Capitulo VI1I del Titulo VI de la LIS, se efectdlan con un motivo econémico valido
cuando la finalidad de dichas operaciones sea la creacién de una o varias sociedades susceptibles de
acogerse al régimen fiscal especial de las SOCIMIs, o bien la adaptacion, con la misma finalidad,
de sociedades previamente existentes.

xi. Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacion del régimen fiscal especial de
las SOCIMIs y que estuviesen tributando bajo otro régimen distinto (régimen de entrada) y tambiéen
para las SOCIMIs que pasen a tributar por otro régimen de IS distinto, que no se detallan en el
presente Documento Informativo.

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

Las operaciones de constitucion y aumento de capital de las SOCIMIs, asi como las aportaciones no
dinerarias a dichas sociedades, estan exentas en la modalidad de Operaciones Societarias del ITP-AJD.

Por otro lado, las SOCIMI se benefician de la aplicacion de una bonificacion del 95% de la cuota del
ITP-AJD en la adquisicién de viviendas por SOCIMIs destinadas al arrendamiento o terrenos para la
promocién de viviendas destinadas al arrendamiento, siempre que, en ambos casos, se cumpla el
requisito de mantenimiento antes indicado (tres (3) afios) segln el articulo 3.3 de la Ley de SOCIMI.

(b)  Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMIs

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

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF de régimen com(n

Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos propios de cualquier
tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracion de rendimientos integros del capital mobiliario
(articulo 25 de la LIRPF).

Para el célculo del rendimiento neto, el sujeto pasivo podra deducir los gastos de administraciéon y
deposito, siempre que no supongan contraprestacion a una gestion discrecional e individualizada de
carteras de inversion. El rendimiento neto se integra en la base imponible del ahorro en el ejercicio
en que sea exigible, aplicandose los tipos impositivos vigentes en cada momento. Los tipos del
ahorro aplicables para el ejercicio 2021 son del 19% (hasta 6.000 euros anuales), 21% (desde



6.000,01 euros anuales y hasta 50.000 euros anuales), 23% (desde 50.000,01 euros anuales y hasta
200.000 euros anuales) y 26% (a partir de 200.000,01 euros anuales) y sin que se pueda aplicar
ninguna deduccién por doble imposicion.

Finalmente, cabe sefialar que los anteriores rendimientos estan sujetos a una retencion a cuenta del
IRPF del inversor sobre el importe integro del beneficio distribuido, al tipo vigente en cada momento
(19% en 2022), que sera deducible de la cuota liquida del IRPF segln las normas generales 'y, y, en
caso de insuficiencia de ésta, dara lugar a las devoluciones previstas en el articulo 103 de la LIRPF.

El importe de los dividendos distribuidos con cargo a prima de emision minorara, hasta su anulacion,
el precio de suscripcion o valor de adquisicién de las acciones y el exceso que pudiera resultar
tributara como rendimiento del capital mobiliario, que debera integrarse en la base imponible del
ahorro de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 25.1.e) de la LIRPF. Sin embargo, cuando la
diferencia entre el valor de los fondos propios de las acciones o participaciones correspondiente al
Gltimo ejercicio cerrado con anterioridad a la fecha de la distribucién de la prima y su valor de
adquisicion sea positiva, el importe obtenido o el valor normal de mercado de los bienes o derechos
recibidos se considerara rendimiento del capital mobiliario con el limite de la citada diferencia
positiva.

b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (en adelante, el
“IRNR”) con establecimiento permanente (en adelante, “EP”) sujetos a normativa de régimen
comun

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP integrardn en su base imponible el importe integro de
los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la titularidad de las acciones de las
SOCIMIs, asi como los gastos inherentes a la participacion, en la forma prevista en la LIS, tributando
al tipo de gravamen general (25% en el ejercicio 2022).

Con respecto a los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que se
haya aplicado el régimen especial de SOCIMIs, al inversor no le resultara de aplicacion la exencion
por doble imposicién establecida en el articulo 21 de la LIS, (aunque se cumplan los requisitos) en
lo que respecta a las rentas positivas, conforme a lo establecido en el articulo 10.1.a) de la Ley de
SOCIMI.

Finalmente, cabe sefialar que los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una obligacion
de retencion a cuenta del IS o IRNR del inversor sobre el importe integro del beneficio distribuido
al tipo de retencion vigente en cada momento (19% en el ejercicio 2022), que sera deducible de la
cuota integra segun las normas generales, salvo en el caso de que el inversor sea una entidad cuyo
objeto social principal sea analogo al de la SOCIMI y esté sometida al mismo régimen en cuanto a
politica de distribucidn de beneficios e inversion (ver articulo 9.4 de la Ley de SOCIMI por remision
al 2.1.b) de la misma).

El importe de los dividendos distribuidos con cargo a prima de emision minorard, hasta su anulacién,
el precio de suscripcién o valor de adquisicion de acciones y el exceso que pudiera resultar se
integrard en la base imponible. Los dividendos distribuidos con cargo a prima de emision no
deberian estar sujetos, con caracter general, a retencién o ingreso a cuenta.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

Con caracter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios obtenidos por
contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidos a tributacién por dicho impuesto al tipo de
gravamen vigente en cada momento y sobre el importe integro percibido (19% en el ejercicio 2022).



Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRNR del inversor
al tipo vigente en cada momento (ver arriba), salvo en el caso de que el inversor sea una entidad
cuyo objeto social principal sea analogo al de la SOCIMI y esté sometida al mismo régimen en
cuanto a politica de distribucion de beneficios e inversion (ver articulo 9.4 de la Ley de SOCIMIs
por remision al 2.1.b) de la misma).

El régimen fiscal anteriormente previsto sera de aplicacion, siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en la normativa interna espafiola, en particular, la exencion
prevista en el articulo 14.1.h LIRNR para residentes en la Unién Europea o en virtud de un CDI
suscrito por el Reino de Espafia con el pais de residencia del inversor. El inversor no residente debera
acreditar tal condicion mediante la aportacion de un certificado de residencia fiscal expedido por la
autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia. Los dividendos estan sujetos a la
obligacién de retencion a cuenta del IRNR del inversor.

Imposicion directa sobre las rentas generadas por la transmisidn de acciones de las SOCIMIs

Inversor sujeto pasivo del IRPF de régimen comun

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

Se establece la inclusién de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacion. Los tipos aplicables a la base del ahorro en 2022
son iguales al 19% (hasta 6.000 euros anuales), 21% (desde 6.000,01 euros anuales y hasta 50.000
euros anuales), 23% (desde 50.000,01 euros anuales y hasta 200.000 euros anuales) y 26% (a partir
de 200.000,01 euros anuales), y sin que se pueda aplicar ninguna deduccion por doble imposicion.

Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de las acciones de las SOCIMIs no estan
sometidas a retencion a cuenta del IRPF.

Las pérdidas derivadas de transmisiones de acciones no se computardn como pérdidas patrimoniales
cuando se hayan adquirido valores (acciones) homogéneos dentro de los 2 meses anteriores o
posteriores a la fecha de la transmisién que originé la pérdida. En estos casos, las pérdidas
patrimoniales se integraran a medida que se transmitan los valores (acciones) homogéneos que ain
permanezcan en el patrimonio del contribuyente de acuerdo con lo dispuesto en el Gltimo parrafo
del articulo 33 de la LIRPF.

Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP de régimen comin

El beneficio derivado de la transmision de las acciones en las SOCIMIs se integrard en la base
imponible del 1S o IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR, respectivamente, tributando al tipo
de gravamen general (25% en el ejercicio 2022, con algunas excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmision o reembolso de la participacion en el capital de las
SOCIMIs generados por durante el periodo de tenencia de la participacion transmitida procedentes
de rentas que han estado sujetas al tipo reducido del 0%, al inversor no le sera de aplicacion la
exencion por doble imposicion (articulo 21 de la LIS), en lo que respecta a las rentas positivas
obtenidas. En cambio, sobre la parte de la ganancia que se corresponda con beneficios no distribuidos
generados por la entidad durante el periodo de tenencia de la participacion transmitida procedentes
de rentas que hayan estado sujetas al tipo general de gravamen por el IS, seria de aplicacién la



i)

exencion para evitar la doble imposicion en la medida en que se cumplan los requisitos del articulo
21 delaLlS.

Por otro lado, la pérdida derivada de la transmisién de la participacién en el capital de la SOCIMI
generada durante el periodo de tenencia en el que la Sociedad ha estado sujeta al tipo reducido del
0% sera fiscalmente deducible en el ejercicio en que se produzca, salvo que el adquirente sea una
sociedad del grupo en el sentido del articulo 42 del Real Decreto de 22 de agosto de 1885 por el que
se publica el Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular
cuentas anuales consolidadas, en cuyo caso la pérdida se imputara en el periodo impositivo en que
dichos elementos patrimoniales sean transmitidos a terceros ajenos al grupo de sociedades, o bien
cuando el adquirente o transmitente dejen de formar parte del mismo, minoradas en el importe de las
rentas positivas obtenidas en dicha transmisién a terceros.

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

Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

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

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes en Espafia
sin EP estan sometidas a tributacion por el IRNR, cuantificandose de conformidad con lo establecido
en la LIRNR y tributando separadamente cada transmision al tipo aplicable en cada momento (con
caracter general 19% en el ejercicio de 2022).

En relacién con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de las SOCIMISs,
no les serd de aplicacion la exencién prevista con cardcter general para rentas derivadas de las
transmisiones de valores realizadas en alguno de los mercados secundarios oficiales de valores
espafoles y obtenidas por inversores que sean residentes en un estado que tenga suscrito por el Reino
de Espafia un CDI con cldusula de intercambio de informacion (ver articulo 14.1.i) de la LIRNR, en
la medida en que la participacion del transmitente en la SOCIMI sea igual o superior al 5%.

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

El régimen fiscal anteriormente previsto seré de aplicacién siempre que no sea aplicable una exencion
0 un tipo reducido previsto en virtud de un CDI suscrito por el Reino de Espafia con el pais de
residencia del inversor.

Imposicion sobre el patrimonio (“IP”)

La actual regulacion del IP se establecio por la Ley 19/1991, del Impuesto sobre el Patrimonio (“LIP”)
de 6 de junio, resultando materialmente exigible hasta la entrada en vigor de la Ley 4/2008, de 23 de
diciembre, por la que se suprimio el gravamen del IP a través del establecimiento de una bonificacion del
100% sobre la cuota del impuesto.

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



A este respecto, en virtud del Real Decreto-Ley 27/2018, de 28 de diciembre, se mantiene la vigencia del
IP durante el ejercicio de 2022y, por lo tanto, el IP sera exigible para el ejercicio 2022.

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

(i) Inversor persona fisica sujeto pasivo del IP por obligacién personal: los accionistas personas fisicas
residentes en Espafia deberan incluir en la declaracion del patrimonio el valor de las acciones en la
SOCIMI que posean a 31 de diciembre, segln su valor de negociacién media del cuarto trimestre. La
tributacion se exigird conforme a lo dispuesto en la LIP. La LIP fija un minimo exento de 700.000 euros
y una escala de gravamen que oscila entre el 0,2% y 2,5%, sin perjuicio de la normativa especifica
aprobada, en su caso, por cada comunidad autnoma.

(ii) Inversor persona fisica sujeto pasivo del IP por obligacién real: los accionistas personas fisicas no
residentes en Espafia deberan incluir en su declaracion del patrimonio el valor de las acciones en la
SOCIMI espafiola que posean a 31 de diciembre, segin su valor de negociacion media del cuarto
trimestre. Los inversores no residentes en Espafia tendran derecho a aplicar la normativa propia aprobada
por la Comunidad Auténoma donde radique el mayor valor de los bienes y derechos que sean titulares.

Las personas juridicas, contribuyentes del 1S o del IRNR (con EP o sin EP) no son sujetos pasivos del IP.

iv) Imposicidn en el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (“ISD”).

La transmision de las acciones de las SOCIMIs por titulo lucrativo a favor de personas fisicas residentes
en Espafia o no residentes cuando las acciones se encuentren en Espafia o los derechos puedan ejercitarse
o0 hayan de cumplirse en territorio espafiol, estaré sujeta al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones de
conformidad con la Ley 29/1987, de 18 de Diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, sin
perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada Comunidad Auténoma. Se entiende
que las acciones de una sociedad espafiola SOCIMI deben considerarse bienes situados en Espafia. El
sujeto pasivo del ISD es el heredero o donatario de las acciones.

Este impuesto gravara el incremento de patrimonio obtenido a titulo lucrativo por el adquirente de las
acciones, siendo aplicable un tipo impositivo que puede variar dependiendo de los distintos factores que
puedan concurrir (v.g. el grado de parentesco entre el adquirente y el causahabiente o donante, el
patrimonio preexistente del adquirente o la regulacion especifica de cada comunidad auténoma).
Asimismo, habra que tenerse en cuenta las distintas deducciones y bonificaciones aprobadas por cada una
de las Comunidades Auténomas.

Por tanto, la normativa aplicable en el ISD dependeréa de las circunstancias concretas de cada trasmisién
a titulo lucrativo (i.e. residencia del causante/causahabientes o donante/donatario, localizacion de los
bienes y derechos, en su caso), por lo que las mismas se regiran, o bien por la normativa estatal, o bien
por las especialidades legislativas de la Comunidad Auténoma que corresponda.

A continuacién, se expone brevemente la tributacion que se desprende de la normativa estatal, siendo
recomendable para los accionistas un asesoramiento legal y fiscal en cada una de las posibles operaciones
afectadas por este impuesto.

i. Inversor sujeto pasivo del IRPF

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o donacién) en favor de
personas fisicas residentes en Espafia estan sujetas al ISD en los términos previstos en la Ley



v)

29/1987, de 18 de diciembre, sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada
Comunidad Auténoma.

Inversor sujeto pasivo del IS

Estos inversores no son sujetos pasivos del ISD y las rentas que obtengan a titulo lucrativo se gravan
con arreglo a las normas del IS.

Inversor sujeto pasivo del IRNR

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espafia, las adquisiciones a titulo lucrativo
por personas fisicas no residentes en Espafia, cualquiera que sea la residencia del transmitente,
estaran sujetas al 1SD cuando se adquieran bienes situados en territorio espafiol o derechos que
puedan ejercitarse o hubieran de cumplirse en ese territorio. Las autoridades fiscales espafiolas
entienden que las acciones de una sociedad espafiola deben considerarse bienes situados en Espafia.

En el caso de la adquisicién de bienes y derechos por herencia, legado o cualquier otro titulo
sucesorio, siempre que el causante hubiera sido residente en un Estado miembro de la Union Europea
o del Espacio Econdmico Europeo, distinto de Espafa, los contribuyentes tendran derecho a la
aplicacion de la normativa propia aprobada por la Comunidad Auténoma, con caracter general, en
donde se encuentre el mayor valor de los bienes y derechos del caudal relicto situados en Espafia.
De igual forma, en la adquisicion de bienes muebles por donacion o cualquier otro negocio juridico
a titulo gratuito e intervivos, los inversores que sean residentes en un Estado miembro de la Unidn
Europea o del Espacio Econdmico Europeo, tendran derecho a la aplicacién de la normativa propia
aprobada por la Comunidad Auténoma donde hayan estado situados los referidos bienes muebles un
mayor nimero de dias del periodo de los cinco afios inmediatos anteriores, contados de fecha a
fecha, que finalice el dia anterior al de devengo del impuesto. Asimismo, el Tribunal Supremo en
sus sentencias de 19 de febrero, 21 de marzo y 22 de marzo de 2018, ha manifestado que la
posibilidad de aplicar la normativa aprobada por la Comunidad Auténoma debe ampliarse en
determinadas circunstancias también a aquellos casos en los que los herederos y los donatarios sean
residentes en un tercer Estado que no sea miembro de la Unidn Europea o del Espacio Econémico
Europeo. Se aconseja a los inversores que consulten a sus asesores 0 abogados.

En el caso de adquisiciones de acciones por herencia, legado, donacién o cualquier otro titulo
sucesorio por personas fisicas no residentes, si el causante hubiese sido residente en Espafia, el sujeto
pasivo tendré derecho a aplicar la normativa propia de la Comunidad Auténoma del causante.

Las sociedades no son sujetos pasivos de este impuesto (con independencia de que inviertan 0 no en
Espafa a través de un EP). Las rentas que obtengan a titulo lucrativo tributaran generalmente como
ganancias patrimoniales de acuerdo con las normas del IRNR anteriormente descritas, sin perjuicio
de lo previsto en los CDI que pudieran resultar aplicables.

Se aconseja a los accionistas no residentes que consulten con sus asesores fiscales sobre los términos
en los que, en cada caso concreto, habra de aplicarse el 1SD.

Imposicion indirecta en la adquisicién y transmisién de las acciones de las SOCIMIs

La adquisicion y, en su caso, ulterior transmision de las nuevas acciones estara exenta del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y del Impuesto sobre el Valor Afiadido,
siempre que se cumplan los requisitos previstos en el articulo 314 del texto refundido de la Ley del
Mercado de Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre.



Asimismo, en caso de que el valor de capitalizacion burséatil de la Sociedad supere, en un futuro, los 1.000
millones de euros, las transmisiones de sus acciones podrian estar sujetas al Impuesto sobre las
Transacciones Financieras, aprobado por la Ley 5/2020, de 15 de octubre.

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

Las inversiones de la Sociedad estaran centradas, principalmente, en la adquisicién de inmuebles con un
enfoque eminentemente patrimonialista que sean aptos para su alquiler, se puedan destinar a la
explotacion comercial y permitan el pago de dividendos de conformidad con lo establecido en el régimen
de SOCIMI maximizando el valor de la Compafiia.

La Sociedad no tiene previsto desarrollar una actividad distinta a la inversion en inmuebles aptos para su
alquiler.

Aungue la Sociedad tiene como objetivo ser titular de activos por un periodo de tiempo de medio a largo
plazo, reconoce que el valor puede crearse a través de la rotacién de activos en la cartera a lo largo del
tiempo. El nimero de afios a lo largo de los cuales se espera que los activos se conserven en la cartera
puede cambiar dependiendo de, entre otros factores, las condiciones del mercado, la composicién de la
cartera y la situacion de cada bien en particular. Sin embargo, cualquiera de tales rotaciones de activos
estara sujeta al cumplimiento de los requisitos en virtud del Régimen SOCIMI, incluido el periodo de
titularidad minimo de tres afios para activos inmobiliarios, salvo que el Consejo de Administracion de la
Sociedad decida otra cosa.

Criterios de inversion

i) Composicion de la cartera de inmuebles: La intencion de la Sociedad es desarrollar una cartera
diversificada compuesta principalmente por activos de uso residencial y comercial, si bien no se
descarta la inversion en otras tipologias de activos siempre que contribuyan al crecimiento de valor
de la cartera y ofrezcan rentabilidades atractivas. El valor bruto de los activos totales (Gross Asset
Value) que formen parte de la cartera de inmuebles de la Sociedad (el “GAV Total”) podra estar
distribuido por usos en los porcentajes que en cada momento determine el Consejo de
Administracién, pudiendo estar orientado el 100% de los activos a un Unico uso. EI Consejo de
Administracién podra invertir en las tipologias que considere adecuadas atendiendo a criterios de
rentabilidad y creacion de valor. EI Consejo de Administracion se podra apoyar en asesores externos
con el fin de dar soporte a dichas decisiones de inversion.

En el ambito residencial, la estrategia de Miciso esta dirigida sélo a activos para alquiler como
primera residencia y, por ello, no tiene previsto invertir en activos para alquileres a corto plazo y
tampoco en la esfera vacacional.

ii) Ubicacién de los activos: Las inversiones de la Sociedad se concentraran principalmente en la
Comunidad de Madrid, aunque no se descarta que sea posible realizar inversiones en otras
ubicaciones espafiolas en caso de que la oportunidad ofrezca rentabilidades atractivas y contribuya
a la creacion de valor para la Sociedad de manera significativa. El objetivo es centrarse en edificios
residenciales o locales comerciales bien ubicados en las principales areas metropolitanas, con un
tamafio significativo, bien construidos, bien mantenidos y lo mas cerca posible de las redes de
transporte.

iii) Tipo de inmuebles: El tipo de inmuebles a adquirir por la Compafiia se centrara en (salvo acuerdo
en contrario del Consejo de Administracion):



v)

vi)

vii)

a. Locales comerciales high street, estratégicamente situados en buenas ubicaciones por transito de
personas y proximidad al centro de las ciudades donde se ubique.

b. Edificios de uso residencial, situados en las proximidades al centro, con buenas comunicaciones
y niveles histéricos de ocupacion altos. Se dara prioridad a la adquisicién de edificios completos
frente a unidades individuales.

c. Inmuebles de usos distintos a los anteriormente indicados, siempre que por sus caracteristicas
puedan aportar una rentabilidad atractiva a la Sociedad o ser susceptibles de incrementar su valor
con trabajos de reacondicionamiento o cambio de uso del mismo.

De manera adicional, el Consejo de Administracién podra optar por activos enmarcados en alguna
de las siguientes categorias:

a. Core: activos que ofrezcan rentas estables a largo plazo. Edificios de oficinas que han alcanzado
un alto potencial de optimizacion, localizados en ubicaciones consolidadas, con inquilinos
solidos y una larga duracion de contrato.

b. Core Plus: activos con potencial de optimizacion limitado en ubicaciones consolidadas, ya sea
aplicando estrategias de cartera o aportando CapEXx de reposicionamiento

¢. Value-Added: activos con recorrido de valor evidente, cuyo reposicionamiento se pueda efectuar
tras una reforma del inmueble o tras la aplicacion de estrategia de cartera de la propiedad.

Contratos de arrendamiento de los activos de la Sociedad: Los contratos de arrendamiento o de
cesién temporal de uso de los inmuebles que suscriba la Compafiia deben cumplir con los parametros
que se fije en el plan de negocio vigente de la misma en cada momento en materia de renta anual a
percibir, rentabilidad y duracion.

Rentabilidad objetivo: El Retorno Objetivo esperado para la Compafiia es igual o superior a un
8,0%, el cual se mide mediante la Tasa Interna de Retorno (TIR) sin apalancamiento.

Plazo de inversion: El horizonte objetivo de inversion de la Sociedad tiene duracién minima de 3
afos, si bien a priori el objetivo es mantener las inversiones en cartera, procediendo a la venta de los
inmuebles en aquellos casos en los que se identifiquen oportunidades atractivas.

Plazo objetivo para el desarrollo de la cartera inmobiliaria: La Sociedad no establece un periodo
objetivo para la construccion de su cartera inmobiliaria, si bien se hace constar que la Sociedad esta
sujeta al cumplimiento del requisito de inversion previsto en la Ley de SOCIMI, estando obligada a
mantener al menos el 80% de su activo invertido en bienes inmuebles de naturaleza urbana
destinados al arrendamiento.

Criterios de apalancamiento

Al implementar la Estrategia de Inversion de la Sociedad, los miembros del Consejo de Administracion
trataran de utilizar el apalancamiento y consideraran la utilizacidn de cobertura cuando sea adecuado para
mitigar el riesgo de tipo de interés, con sujecion a los siguientes principios (salvo acuerdo en contrario
del Consejo de Administracion):

(M)

El limite maximo de apalancamiento total de la Sociedad sera el 33% del conjunto de la cartera de
activos de la Sociedad. Se entiende por apalancamiento total (en adelante, “Loan to Value™) el
resultado de dividir la deuda total (neta de caja) entre el valor total de la cartera (Gross Asset Value
o “GAV”) mas reciente resultante de un informe de valoracion emitido por un experto
independiente. Dicho limite podra elevarse al 40%, siempre que concurran causas excepcionales o
coyunturas de oportunidad que justifiquen dicha medida, pero por plazo maximo de un afio salvo



2.7.

autorizacion expresa de la Junta General de Accionistas. Sin perjuicio de lo anterior, y en relacién
con cada uno de los activos de la Sociedad individualmente considerados, la ratio loan to GAV podra
ser de hasta un maximo del 50%. Los limites indicados anteriormente podran ser rebasados mediante
acuerdo del Consejo de Administracion justificando la necesidad de los fondos.

(ii) La utilizacion de deuda para la adquisicion de activos debera valorarse caso por caso, tomando en
consideracion la capacidad que tenga la Sociedad para soportar mas endeudamiento.

Ninguna financiacién o endeudamiento por parte de la Sociedad requerira de garantias por parte de, o
recurso contra, los accionistas de la Sociedad.

2.6.5. Informe de valoracion realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud se haya
realizado una colocacion de acciones o0 una operacion financiera que resulten relevantes para
determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones de la
Sociedad

A la fecha de incorporacién, la Sociedad no dispone de activos inmobiliarios concretos, y no procede
realizar valoracién alguna dado que en los seis meses previos a la solicitud de incorporacién, en concreto
durante el mes de diciembre de 2022, la Sociedad realizé una colocacidn de acciones relevante para
determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion. En ese sentido, tal como se
indica en el apartado 1.2 de este Documento Informativo, con fecha 23 de marzo de 2023, el Consejo de
Administracion de la Sociedad ha tomado como referencia el precio de la Ampliacion de Capital que fue
fijado tras un proceso de colocacion de acciones de la Compariia durante el mes de diciembre de 2022.
Con fecha de 30 de noviembre de 2022, la Compafiia acordé un aumento de capital por un importe
nominal de 2.088.000,00 euros, mediante la emisién de 2.088.000 nuevas acciones de 1 euro de valor
nominal sin prima de emisién. Como consecuencia del aumento de capital, el capital social de la Sociedad
ha quedado establecido en 2.148.000,00 euros, representado por 2.148.000 acciones, de 1 euro de valor
nominal cada una de ellas sin prima de emisién. De este modo, el valor de la totalidad de las acciones de
la Sociedad asciende a la fecha del presente Documento Informativo a 2.148.000,00 euros, lo que supone
un valor por accién de 1 euro.

En cumplimiento de lo establecido en al Circular 1/2020 de BME Growth, el Consejo de Administracion
de la Sociedad acordd el 23 de marzo de 2023 tomar como precio de referencia para su incorporacion a
BME Growth el precio mencionado en el parrafo anterior de 1,0 euros por accién, como resultado de
llevar a cabo la citada ampliaciones de capital. En virtud de lo anterior, el valor total de los fondos propios
en el momento de la incorporacion a BME Growth es de 2.148.000,00 euros.

Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

La Estrategia de negocio de la Sociedad se basa en la identificacion de inmuebles de calidad en las principales
ciudades espafiolas por tamafio y actividad comercial, siguiendo un enfoque patrimonialista.

Los miembros del Consejo de Administracion, Martin Pich-Aguilera Roca, Juan Pich-Aguilera Roca y Gabriel
Pich-Aguilera Roca, cuentan con una dilatada experiencia en el sector inmobiliario, con mas de 20 afios de
historia y una amplia cartera inmobiliaria, diversificada entre centros comerciales, edificios residenciales, locales
comerciales y edificios de oficinas, entre otros.

Los factores clave del éxito de la Sociedad son los siguientes:

El mantenimiento de un nivel adecuado de endeudamiento
La Sociedad cuenta con el respaldo econdmico de sus accionistas para acometer las inversiones necesarias
para el mejor funcionamiento de la Sociedad.



iii. La Sociedad tiene por objeto crear una cartera diversificada a nivel de inquilinos, con el objetivo de que
ninguno de los mismos tenga un peso superior al 50% del total de rentas percibidas por la Sociedad.

iv. Los activos se ubicaran en areas de alta actividad comercial, mitigando con ello el riesgo de iliquidez de
los inmuebles y facilitando la estrategia de rotacion de activos.

El objetivo principal de la estrategia tal y como se ha disefiado es el de maximizar el rendimiento para los
inversores a través de la generacion recurrente de caja por los activos, pero también a través del valor total de la
cartera de Miciso, para lo cual se reevaluara periodicamente la composicion del portfolio de edificios (tamafio,
ubicacion, rentabilidad, etc.) para lograr optimizar la cartera de inmuebles a lo largo del tiempo.

A fecha del presente Documento Informativo, la gestion de la Sociedad y ejecucidon de la estrategia es
responsabilidad de los miembros del Consejo de Administracion. Miciso se encuentra en una fase inicial a nivel
de tamafio y operativa, estando previsto que a medida que la Sociedad incorpore activos a su cartera y continle
captando recursos de sus accionistas adapte sus estructuras de gestion, incluyendo el Consejo de Administracion,
siendo posible la entrada de consejeros independientes. A nivel de gestion, la Sociedad incorporara personal con
experiencia en el sector inmobiliario en el momento en que las operativa adquiera una mayor complejidad, lo
cual podra requerir asimismo la suscripcion de contratos de gestion con entidades o particulares ajenos a la
Sociedad.

2.8. Breve descripcidn del grupo de sociedades del Emisor. Descripcion de las caracteristicas y actividad
de las filiales con efecto significativo en la valoracion o situacion del Emisor

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no pertenece a ningln grupo de sociedades, no tiene
filiales ni depende de ningun holding.

2.9. Ensu caso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares

Miciso no tiene dependencia alguna de ninguna marca, patente o derecho de propiedad intelectual que afecte a
Su negocio.

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

Dada la reciente constitucion de la Sociedad y que hasta la fecha no se ha realizado ninguna inversién en
inmuebles, no existe dependencia con respecto a ningun cliente, proveedor o contrato. No se identifican contratos
de especial relevancia con proveedores en tanto ninguno de los contratos suscritos a fecha del presente
Documento Informativo es esencial para el ejercicio de la actividad que es objeto social de la Sociedad. La
Sociedad, a fecha del presente Documento Informativo, cuenta esencialmente con: asesor registrado para la
incorporacion a BME Growth, asesor legal, proveedor de servicios contables y fiscales, auditor y proveedores
de otros servicios bancarios (custodia de valores, mantenimiento de cuentas y similares). A continuacién se
detallan los principales proveedores de la Sociedad en el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2022:

Proveedores % Gastos 2022
Proveedor 1 82,4%
Proveedor 2 17,5%
Proveedor 3 0,1%
Total gastos de explotacion 100,0%




Como se indica en el cuadro, el 100,00% de los gastos proceden de 3 proveedores. Por orden alfabético, éstos
son: SW Auditores Espafia, S.L.; Renta 4 Banco, S.A. y Renta 4 Corporate, S.A.

2.11.

Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del Emisor

La Sociedad no tiene gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran
ser significativos en relacién con su patrimonio, situacién financiera y resultados de la misma. Asimismo, la
Sociedad no cuenta con gastos ni derechos derivados de emisiones de gases de efecto invernadero.

2.12.

Informacion financiera

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

La informacién financiera de Miciso incluida en este apartado ha sido elaborada partiendo de las cuentas
anuales correspondientes al periodo de 38 dias finalizado a 31 de diciembre de 2022. Han sido objeto de
auditoria por SW Auditores y preparadas de acuerdo con (i) el Cddigo de Comercio, reformado conforme
a laley 10/2007 de 4 julio, y la restante legislacién mercantil; (ii) el PGC, y sus adaptaciones sectoriales,
asi como el resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién; y (iii) las normas de
obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en desarrollo
del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

Las cuentas anuales auditadas de Miciso se incorporan en el Anexo Il del presente Documento
Informativo.

Informacién financiera auditada del periodo comprendido entre el 24 de noviembre de 2022 y el 31
de diciembre de 2022:

a) Balance de situacion

ACTIVO

Miles € 31/12/2022

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 5
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 2.148

TOTAL ACTIVO 2.153

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

A fecha 31 de diciembre de 2022 la Sociedad mantiene un saldo de 5 miles de euros como crédito a corto
plazo de naturaleza fiscal, resultante de las autoliquidaciones realizadas por la misma en materia de IVA.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El importe registrado como efectivo es el resultante de las aportaciones iniciales de capital realizadas con
fecha 24 de noviembre para la constitucion de la Sociedad por importe de 60 miles de euros unido al
efectivo resultante de las aportaciones de la ampliacion de capital realizada con fecha 20 de diciembre
por importe total de 2.088 miles de euros. A fecha 31 de diciembre de 2022 no se han producido



desembolsos de ningdn tipo por parte de la Sociedad, resultando un importe de efectivo de 2.148 miles
de euros.

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Miles € 31/12/2022

Fondos propios 2.095
Capital 2.148
Otras reservas (29)
Resultado del ejercicio (24)
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 58
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 2.153
Capital

Con fecha 24 de noviembre de 2022 se constituye la sociedad anonima Miciso Real Estate Socimi, S.A.,
con un capital social de 60.000,00 euros. Con fecha 30 de noviembre de 2022 se realiz6 una ampliacion
de capital por un importe de 2.088.000,00 euros, mediante la creacién de 2.088.000 acciones nominativas,
de un euro de valor nominal cada una. A 31 de diciembre de 2022 el capital social de la Sociedad es de
2.148.000,00 euros, esta representado por 2.148.000 acciones hominativas, de 1 euro de valor nominal
cada una, y se encuentra totalmente suscrito y desembolsado a cierre del ejercicio.

Otras reservas

El importe negativo de otras reservas de 29 miles de euros se deriva de los gastos de constitucion de la
Sociedad, registrados contablemente en el patrimonio neto. Dicho importe recoge gastos de notaria,
registro, abogados e informaticos.

b) Cuenta de resultados para el periodo de 37 dias finalizado el 31 de diciembre de 2022

Miles € 31/12/2022

Otros gastos de explotacion (24)

Impuesto sobre beneficios -

La Sociedad no ha llevado a cabo actividad inmobiliaria en el periodo comprendido entre el 24 de
noviembre y el 31 de diciembre de 2022. En dicho periodo, Unicamente ha registrado en la cuenta de
resultados los importes correspondientes a los honorarios de asesores que han prestado servicios de
asesoramiento legal y financiero en la constitucion de la Sociedad y la incorporacion a negociacion de
sus acciones en BME Growth.



2.12.2.En caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades, desfavorables
0 denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes a su subsanacion y plazo
previsto para ello.

Las cuentas anuales de Miciso para el periodo comprendido entre el 24 de noviembre de 2022 y el 31 de
diciembre de 2022 han sido objeto de auditoria por parte de SW Auditores, el cual emitio el
correspondiente informe de auditoria con fecha 24 de marzo de 2023, en el que no expreso opiniones con
salvedades, desfavorables o denegadas.

2.12.3.Descripcion de la politica de dividendos

El Emisor se obliga a cumplir con la politica de dividendos acordada en sus Estatutos Sociales, que han
sido modificados para cumplir con los requisitos exigidos a las SOCIMIs en la normativa aplicable. En
el apartado 2.6.3 relativo a la “Informacion fiscal” se incluye una descripcion mas detallada sobre la
fiscalidad de las SOCIMI, regulando asimismo la fiscalidad para el reparto de dividendos en las mismas.

En cuanto a la politica de dividendos de la Sociedad, se describe en el articulo 28 de los Estatutos Sociales
de la Sociedad:

“Articulo 28. - Reglas especiales para la distribucion de dividendos

1.Derecho a la percepcidn de dividendos. Tendran derecho a la percepcion del dividendo quienes figuren
legitimados en el libro registro de socios en el dia que determine la Junta o, de ser el caso, el Consejo de
Administracion, en el respectivo acuerdo de distribucion.

2. Exigibilidad del dividendo. Salvo acuerdo en contrario, el dividendo sera exigible y pagadero a los 30
dias de la fecha del acuerdo por el que la Junta General o, en su caso, el Consejo de Administracién
haya convenido su distribucién.

3. Indemnizacidn. En aquellos casos en los que la distribucién de un dividendo ocasione la obligacion
para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIS, o
la norma que lo sustituya, el Consejo de Administracién de la Sociedad podra exigir a los accionistas o
titulares de derechos econémicos que hayan ocasionado el devengo de tal gravamen que indemnicen a
la Sociedad.

El importe de la indemnizacion sera equivalente al gasto por Impuesto sobre Sociedades que se derive
para la Sociedad del pago del dividendo que sirva como base para el célculo del gravamen especial,
incrementado en la cantidad que, una vez deducido el impuesto sobre sociedades que grave el importe
total de la indemnizacién, consiga compensar el gasto derivado del gravamen especial y de la
indemnizacion correspondiente.

El importe de la indemnizacion seré calculado por el Consejo de Administracion, sin perjuicio de que
resulte admisible la delegacion de dicho calculo a favor de uno o varios consejeros. Salvo acuerdo en
contrario del Consejo de Administracion, la indemnizacion sera exigible el dia anterior al pago del
dividendo.

4. Derecho de compensacién. La indemnizacion sera compensada con el dividendo que deba percibir el
accionista o titular de derechos econémicos que haya ocasionado la obligacion de satisfacer el gravamen
especial.

5. Derecho de retencidn por incumplimiento de la Prestacidn Accesoria. En aquellos casos en los que el
pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos dados para el cumplimiento de la prestacion
accesoria, la Sociedad podra retener a aquellos accionistas o titulares de derechos econémicos sobre las
acciones de la Sociedad que no hayan facilitado todavia la informacidn y documentacion exigida en el




articulo 7.1 precedente una cantidad equivalente al importe de la indemnizacién que, eventualmente,
debieran satisfacer. Una vez cumplida la prestacion accesoria, la Sociedad reintegrara las cantidades
retenidas al accionista que no tenga obligacién de indemnizar a la sociedad.

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

6. Otras reglas. En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacién pueda causar un
perjuicio a la sociedad, el Consejo de Administracion podra exigir un importe menor al importe

calculado de conformidad con lo previsto en el apartado 3 de este articulo.”

Hasta la fecha del presente Documento Informativo, dado la reciente creacion de la sociedad, el Emisor
no ha distribuido dividendos.

2.12.4.Informacion financiera proforma. En el caso de un cambio bruto significativo, descripcién
de como la operacion podria haber afectado a los activos, pasivos y al resultado del emisor.

No aplica.
2.12.5.Informacién sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor

A fecha de elaboracion del presente Documento Informativo, no existen litigios en curso de los que pueda
derivarse un impacto significativo para la Sociedad.

2.13. Indicadores clave de resultados. En la medida en que no se hayan revelado en otra parte del
Documento y cuando el emisor haya publicado indicadores clave de resultados, de tipo financiero y/u
operativo, o decida incluirlos en el Documento, deber& incluirse en este una descripcion de los indicadores
clave de resultados del emisor por cada ejercicio del periodo cubierto por la informacién financiera
historica. Los indicadores clave de resultados deben calcularse sobre una base comparable. Cuando los
indicadores clave de resultados hayan sido examinados por los auditores, debera indicarse este hecho.

No aplica.

2.14. Informacién sobre tendencias significativas en cuanto a produccién, ventas y costes del Emisor
desde el cierre del Gltimo ejercicio hasta la fecha del Documento Informativo

A continuacidn, se detallan las cifras de resultados contables correspondientes al periodo de dos meses finalizado
a 28 de febrero de 2023. La informacion financiera incluida en el presente apartado no ha sido objeto de ningln
tipo de revision o aseguramiento por parte de un auditor independiente.

Miles € 28/02/2023

Otros gastos de explotacion (20)

Impuesto sobre beneficios -

En tanto la Sociedad no ha incorporado a fecha del presente Documento Informativo ningdn activo inmaobiliario,
la cuenta de resultados recoge Unicamente el importe devengado en concepto de gastos de incorporacion,



incluyendo asesor legal, asesor registrado y otros gastos menores de apertura de cuentas, notaria y registro de
documentacion y otros analogos.

No se han producido cambios en la posicion financiera del emisor desde el cierre del ejercicio de 2022 hasta la
fecha del presente Documento Informativo.

La Sociedad ha suscrito con fecha 1 de abril un contrato de arras para la adquisicion del inmueble descrito en la
seccion 2.5 del presente Documento Informativo. Tanto el importe desembolsado por el pago de las arras
asociadas a dicho contrato asi como el importe restante para la adquisicion del inmueble seran soportados con
fondos propios de la Sociedad, no recurriendo a financiacion ajena. Para las siguientes adquisiciones de
inmuebles la Sociedad recurrira a una combinacion de fondos propios, que obtendra via sucesivas ampliaciones
de capital, asi como financiacidn bancaria dentro de los limites dispuestos estatutariamente.

Conforme a las previsiones realizadas por la Sociedad y detalladas en la seccién 2.17 del presente Documento
Informativo la Sociedad financiara el desarrollo de su actividad con los ingresos generados por la misma. En el
periodo proyectado -ejercicios 2023 y 2024- la Sociedad obtendra ingresos procedentes Gnicamente de las rentas
generadas por el activo que ser& adquirido previsiblemente en el mes de junio de 2023.

2.15. Principales inversiones del emisor en cada uno de los ejercicios cubiertos por la informacion
financiera aportada (ver punto 2.12 y 2.14), ejercicio en curso y principales inversiones futuras ya
comprometidas a la fecha del Documento. En el caso de que exista oferta de suscripcion de acciones previa
a la incorporacién, descripcién de la finalidad de la misma y destino de los fondos que vayan a obtenerse.

2.15.1.Principales inversiones del Emisor
Dada la reciente constitucion de la Sociedad, la misma no ha realizado inversiones hasta la fecha.

2.15.2. Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento Informativo. En
caso de que exista oferta de suscripcion de acciones previa a la incorporacion, descripcion de la
finalidad de la misma y destino de los fondos que vayan a obtenerse

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad ha suscrito un contrato de arras sobre un activo
ubicado en Madrid, en el barrio de Pueblo Nuevo, proximo a la Calle Alcala. El activo esta formado por
una “corrala” con 24 locales y 1 vivienda ubicadas en torno a un patio interior. Todas estdn comunicadas
por una galeria a modo de terraza construida en torno a un patio soleado con mucha luz. La superficie
total alquilable es de 3.214 m?. El activo se encuentra ocupado actualmente al 100%, generando unas
rentas anuales de aproximadamente 200 miles de euros. El activo ofrece una rentabilidad bruta de en torno
al 10% y neta de en torno a 5%. El precio total del activo se ha fijado en 1.800.000,00 euros y la compra
se financiara con los fondos propios de los que dispone Miciso como consecuencia de la Ampliacion de
capital realizada con fecha 21 de diciembre de 2022.



2.16.

Informacién relativa a operaciones vinculadas

2.16.1. Informacion sobre las operaciones vinculadas significativas segun la definicién contenida en
la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el ejercicio en curso y los dos
ejercicios anteriores a la fecha del Documento Informativo de Incorporacién. En caso de no existir,
declaracidn negativa. La informacion se deber4, en su caso, presentar distinguiendo entre tres tipos
de operaciones vinculadas:

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

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

Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/2004 de 15 de septiembre, una parte se considera
vinculada a otra cuando una de ellas, 0 un grupo que actta en concierto, ejerce o tiene la posibilidad de
ejercer directa o indirectamente, o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas, el control sobre otra
o0 una influencia significativa en la toma de decisiones financieras y operativas de la otra.

Conforme establece el articulo Tercero de la citada Orden EHA/3050/2004, se consideran operaciones
vinculadas:

“(...)

toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con independencia
de que exista 0 no contraprestacion. En todo caso debera informarse de los siguientes tipos de
operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes, terminados o no; compras o ventas de
inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero; prestacién o recepcion de servicios; contratos de
colaboracion; contratos de arrendamiento financiero; transferencias de investigacién y desarrollo;
acuerdos sobre licencias; acuerdos de financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya
sean en efectivo o en especie; intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no pagados o
cobrados; dividendos y otros beneficios distribuidos; garantias y avales; contratos de gestion;
remuneraciones e indemnizaciones; aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida; prestaciones
a compensar con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcidn, obligaciones
convertibles, etc.); compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos que puedan
implicar una transmision de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte vinculada;

()

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

Las operaciones vinculadas de la Sociedad se realizan a valores de mercado y de acuerdo con la normativa
de precios de transferencia. Los administradores de la Sociedad consideran que, en materia de operaciones
vinculadas y precios de transferencia, no existen riesgos significativos de los que puedan derivarse pasivos
materiales en el futuro.



€ miles € miles
31/12/2022 28/02/2023

Importe neto de la Cifra de Negocios 0 0
Fondos Propios 2.095 1.975
1% del Importe neto de la Cifra de Negocios 0 0
1% de los Fondos Propios 21 19

Ejercicio 2022
A continuacion, se muestra un cuadro resumen con las operaciones vinculadas del ejercicio 2022:

a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

No se han realizado operaciones de estas caracteristicas en el ejercicio.

b) Operaciones realizadas con administradores y directivos

No se han realizado operaciones de estas caracteristicas en el ejercicio.

Durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2022 los miembros del 6rgano de administracion no
han percibido remuneraciones y no se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de
garantia. En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el
ejercicio los administradores han cumplido con las obligaciones previstas en el articulo 229 del texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como sus personas vinculadas,
se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 231 de
dicha ley.

c) Operaciones realizadas con personas, sociedades o entidades del grupo

No se han realizado operaciones de estas caracteristicas en el ejercicio.

Ejercicio en curso

A continuacion, se muestra un cuadro resumen con las operaciones vinculadas del ejercicio en curso:

a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

Tal y como se describe en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, Miciso ha suscrito un
contrato de arras para la adquisicion de un activo. La titularidad de este activo, de forma indirecta, es de
Markis 16, S.L., Gnico accionista significativo de la Sociedad, participado asimismo por los miembros del
Consejo de Administracion de Miciso. La fijacion del precio de adquisicion en el contrato de arras se ha
realizado con base a una valoracién llevada a cabo por un experto independiente para garantizar que la
transaccion se produce en condiciones de mercado.

b) Operaciones realizadas con administradores y directivos

No se han realizado operaciones de estas caracteristicas en el ejercicio a excepcion del contrato de
arras descrito en el apartado anterior.

c) Operaciones realizadas con personas, sociedades o entidades del grupo

No se han realizado operaciones de estas caracteristicas en el ejercicio.

Durante el ejercicio en curso los miembros del 6rgano de administracion no han percibido remuneraciones
y no se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia.



2.17. En el caso de que, de acuerdo con la normativa de Mercado a voluntad del emisor, se cuantifiquen
previsiones o estimaciones de caracter numeérico sobre ingresos y costes futuros (ingresos o ventas, costes,
gastos generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos), estas seran claras e
inequivocas y deberan incluir lo siguiente:

2.17.1.Una declaracién de que se han preparado utilizando criterios comparables a los utilizados
para la informacion financiera histérica y que enumere los principales supuestos en los que el
emisor haya basado supervision o estimacién. La previsién o estimacion se ajustara a los siguientes
principios:

a) los supuestos empleados deben dividirse claramente entre supuestos sobre factores en los
que pueden influir los miembros de los érganos de administracion y gestion y supuestos
sobre factores que estdn completamente fuera de su influencia.

b) los supuestos deben ser razonables, facilmente comprensibles para los inversores,
especificos y precisos.

c) la enumeracién de los supuestos deberd permitir al emisor reconocer los factores de
incertidumbre que pudieran cambiar de forma importante los resultados de la prevision o
estimacion

De conformidad con lo dispuesto en la Circular 1/2020 de BME Growth, en relacion con los requisitos
de incorporacion a BME Growth, se sefiala que las sociedades que en el momento en que soliciten la
incorporacion de sus acciones, no cuenten con 24 meses de actividad consecutivos auditados, deberan
presentar unas previsiones o estimaciones relativas al ejercicio en curso, y al siguiente en las que, al
menos, se contenga la informacién numérica, en un formato comparable al de la informacion periddica,
sobre ingresos o ventas, costes, gastos generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de
impuestos.

Se presentan a continuacion las preceptivas previsiones de la Sociedad para los ejercicios 2023 y 2024.
La informacion financiera prospectiva incluida en el presente apartado no ha sido sometida a ningin
trabajo de auditoria o revisién de cualquier tipo por parte del auditor de cuentas de la Sociedad. Estas
previsiones estdn basadas, fundamentalmente, en los objetivos establecidos por el Consejo de
Administracién de la Sociedad. La informacion numérica detallada a continuacion se presente en un
formato comparable al de la informacién periddica, sobre ingresos, costes, gastos generales, gastos
financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos.

€ 31/12/2023 31/12/2024
Ingresos 144.682 196.767
Gastos de personal (9.790) (14.979)
Otros gastos de explotacion (209.869) (177.391)
Amortizacion (21.000) (36.000)
Otros resultados (2.251) (3.935)

Impuesto sobre beneficios 0 0



Las estimaciones de informacion financiera detalladas en el presente apartado no han sido objeto de
auditoria ni revision por parte de un auditor independiente

Las hipétesis utilizadas en la realizacion de las proyecciones han sido:
i.  Ingresost:

a. Durante 2023 se estima la adquisicion de un (1) inmueble de uso residencial ubicado en
Madrid. La Sociedad ha suscrito un contrato de arras con fecha 1 de abril de 2023 con la
parte vendedora.

b. Conforme a los términos del contrato de arras suscrito por Miciso, el comprador tendra
derecho a la percepcion de las rentas generadas por el inmueble desde el 1 de abril de 2023.

c. Se han considerado las rentas vigentes en el mes de enero de 2023 del activo en arras
indicado en el apartado anterior, considerando una actualizacion de rentas del 2% de
aplicacion a partir del 1 de enero de 2024.

d. Latasa de ocupacion de los activos en la fecha de suscripcion del contrato de arras es del
100%. Se ha considerado, aplicando un criterio conservador, una ocupacion del 95%
durante el ejercicio 2023 y 2024, respectivamente.

ii.  Gastos de personal:

a. En los ejercicios de 2023 y 2024 se ha considerado el salario de un Unico empleado
encargado de servicios de limpieza del activo referido en el apartado precedente.

iii. Otros gastos de explotacion®:
a.  Gastos de explotacion directamente asociados al activo en propiedad:

i)  Se han proyectado los gastos de reparaciones y conservacién, primas de seguros,
suministros y servicios profesionales independientes asociados al activo empleando
los importes registrados por el mismo en enero de 2023, actualizdndolos, aplicando
una tasa del 2% en linea con el incremento de rentas proyectado. Los gastos de
servicios profesionales asociados a la gestién del activo recogen los gastos de
asesores legales asociados al mantenimiento de seguros y licencias en el inmueble
asi como los gastos de comercializacion de los inmuebles en caso de quedar
desocupados.

b.  Gastos de explotacion asociados a la gestion de la Sociedad y a su naturaleza como entidad
cotizada

i)  Se han proyectado los costes de expertos involucrados en la gestion de la Sociedad
(principalmente Areuger, S.L.) asi como aquellos asociados a la cotizacion en BME
Growth, en base a las tarifas fijadas por el mercado y los contratos firmados con el
resto de asesores independientes involucrados en el proceso.

i) En relacién a los asesores involucrados, se han diferenciado aquellos cuyos costes
son recurrentes para Miciso en tanto sus acciones estén cotizando en BME Growth
de aquellos cuyos costes tienen lugar Gnicamente con ocasién de la incorporacion.

! Las estimaciones de informacion financiera detalladas en el presente apartado no han sido objeto de auditoria
ni revisién por parte de un auditor independiente



iv.  Amortizacion del inmovilizado': Se ha considerado una tasa de amortizacion anual del inmueble
objeto de arras del 2%, equivalente a una vida Gtil de 50 afios, iniciandose la amortizacion en la
fecha estimada de la adquisicion del inmueble.

V. Otros resultados®: Se ha considerado una tasa de impago de las rentas equivalente al 2%, lo cual
se ha considerado razonable por la ubicacion del activo y la informacidn histérica del activo.

Las previsiones presentadas se han elaborado siguiendo, en lo aplicable, los principios y normas recogidas
en el PGE aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007, las modificaciones incorporadas a éste
mediante el Real Decreto 1159/2010, asi como las modificaciones introducidas mediante el Real Decreto
602/2016 el resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién, que son , a su vez, los
criterios contables que se han utilizado para la preparacion de la informacidn financiera histdrica de la
Sociedad del ejercicio 2022, presentados en el apartado 2.12.1 de este Documento Informativo. Estas
previsiones no han sido objeto de trabajos de auditoria ni de revision limitada, ni de ningdn tipo de trabajo
por parte del auditor de cuentas de la Sociedad.

Los principales supuestos en los que la Sociedad ha basado su prevision y en los que pueden influir los
miembros de los érganos de administracion y gestion son los siguientes:

i) Las condiciones finales de adquisicion del inmueble, esencialmente fecha en la que
se estima que se va a producir.

i) Los contratos de arrendamiento vigentes y la prevision de ocupacién del inmueble
en los ejercicios 2023 y 2024.

Los principales supuestos en los que la Sociedad ha basado su prevision y que estan completamente fuera
de su influencia son los siguientes:

i) La evolucién de la economia en Espafia y concretamente en Madrid.

i) Los cambios regulatorios que afecten al sector inmobiliario en Espafia y en particular
a la Comunidad de Madrid.

iii) La evolucion del indice de Precios al Consumo (IPC) en Espafia en los afios 2023 y
2024.

2.17.2. Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de
las previsiones o estimaciones.

La evolucion del negocio de la Sociedad en los términos proyectados en su Plan de Negocio, obedece
al cumplimiento de las hipétesis que lo soportan, dependiendo sustancialmente de los siguientes factores
de riesgo:

i) Nivel de ocupacion

ii)  Fluctuaciones en la demanda

iii)  Riesgos por cambios regulatorios

iv)  Riesgo de retraso en la adquisicion del inmueble en arras

v)  Riesgo de no perfeccionamiento de la adquisicion del inmueble en arras

No obstante, las principales asunciones y factores que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento
de las previsiones o estimaciones se encuentran detallados en el apartado 2.23 del presente Documento.
Se recomienda que el inversor los lea detalladamente junto con el resto de informacién expuesta en el
presente Documento antes de adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de la Sociedad, ya que



2.18.

los mismos podrian afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad y, en Gltima instancia, a su valoracién. Debe tenerse
en cuenta también, que las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacion en
ningln mercado de valores y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen de contratacion que
alcanzaran las mismas, ni respecto de su efectiva liquidez.

Por todo lo anterior, esta inversion estaria aconsejada solo para aquellos inversores con suficiente
cualificacion, tras un cuidadoso analisis de la Sociedad y con el asesoramiento profesional adecuado.

2.17.3.Aprobacién del Consejo de Administracion de estas previsiones 0 estimaciones, con
indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra.

El Consejo de Administracion celebrado con fecha de 23 de marzo de 2023 ha aprobado las anteriores
previsiones o estimaciones para los afios 2023 y 2024 por unanimidad, las cuales no han sido objeto de
auditoria ni de revision limitada de ningdn tipo de aseguramiento por parte del auditor de cuentas. Dichas
previsiones o estimaciones han sido incluidas en el presente Documento Informativo como informacién
para posibles inversores.

Informacién relativa a los administradores y altos directivos del Emisor
2.18.1.Caracteristicas del 6rgano de administracion (estructura, composicion, duracion del
mandato de los administradores), que habra de ser un Consejo de Administracion

El 6rgano de administracion de la Sociedad esta regulado en los articulos 22 a 26 de los estatutos sociales
de la Sociedad. De dicha regulacion cabe destacar:

0] Estructura

Conforme al articulo 22 de los estatutos sociales de la Sociedad, la sociedad serd administrada y regida
por un Consejo de Administracién compuesto por un minimo de 3 y un maximo de 10 miembros.

(i)  Composicion

A la fecha del presente Documento Informativo, el Consejo de Administracién esta compuesto por 4
miembros, cuyas circunstancias son las siguientes:

Fecha de
Nombre i Naturaleza
nombramiento
Martin Pich-Aguilera Roca Presidente y Consejero Delegado 24/11/2022 Ejecutivo y Dominical
Gabriel Pich-Aguilera Roca Consejero Delegado 24/11/2022 Ejecutivo y Dominical
Juan Pich-Aguilera Roca Consejero Delegado 24/11/2022 Ejecutivo y Dominical

Octavio Fernandez de la
Reguera Méndez

Secretario no consejero 25/11/2022 No consejero

(iii)  Duracion del cargo

De acuerdo con el articulo 24 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, el cargo de consejero se ejercera
por un plazo de seis (6) afios, pudiendo ser reelegidos una o mas veces por periodos de igual duracion.

(iv)  Adopcion de acuerdos




De acuerdo con lo establecido en el articulo 25 de los Estatutos Sociales, los acuerdos se adoptaran por
mayoria de absoluta de los consejeros asistentes, presentes o representados, a la reunién. En caso de
empate en las votaciones el voto personal del Presidente no sera dirimente.

2.18.2. Trayectoriay perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el principal o los
principales directivos no ostenten la condicién de administrador, del principal o los principales
directivos. Se incorporara la siguiente informacion: i) datos sobre cualquier condena en relacién
con delitos de fraude durante al menos los cinco afios anteriores. ii) datos de cualquier
incriminacion publica oficial y/o sanciones que involucren a esas personas por parte de las
autoridades estatutarias o reguladoras (incluidos organismos profesionales), asi como si han sido
inhabilitados alguna vez por un tribunal para actuar como miembro de los drganos de
administracion de un emisor o para gestionar los asuntos de alguno emisor durante al menos los
cinco afios anteriores. De no existir ninguna informacion en este sentido, se acompafiard una
declaracion al respecto. Asimismo, en su caso, detalle sobre la naturaleza de cualquier relacién
familiar entre cualquiera de los miembros del 6rgano de administracion y cualquier alto directivo.

La trayectoria y perfil profesional de los actuales consejeros se describe a continuacion:
(A)  D. Martin Pich-Aguilera Roca (Presidente del Consejo de Administracion)

Martin es titulado en International Certificate in Wealth & Investment Management por el CISI Chartered
Institute for Securities & Investment en el 2018. Complet6 su formacion con el Programa de Direccion
General por el IESE de la Universidad de Navarra (2009). Realiz6 el Curso de Directivo a Consejero de
la Asociacion Espafiola de Directivos (AED).

Actualmente ocupa el cargo de Presidente de Hexastar SICAV, S.A., desde el afio 2011. Forma parte del
6rgano de administracion de varias sociedades desde ese mismo afio.

Como se ha indicado en la seccién 1.3 del presente Documento Informativo, D. Martin Pich-Aguilera,
forma parte del Consejo de Administracion de la entidad Markis, S.L. A través de dicha entidad ha
gestionado, desde hace méas de diez afios un patrimonio inmobiliario cuyo valor bruto actual puede
estimarse en unos cien millones de euros. La gestion y explotacion de dicho patrimonio inmobiliario
produce una cifra de negocios anual de mas de 3 millones euros que genera un ebitda de entre 1y 2
millones de euros.

(B) D.Juan Pich-Aguilera Roca (Consejero)

Juan es licenciado en Derecho por la Universidad de Granada en 1986. Completé su formacion en 1992
realizando el Programa de Direccién General por el IESE de la Universidad de Navarra. Adicionalmente,
realiz6 el Curso de Directivo a Consejero de la Asociacion Espafiola de Directivos (AED).

Actualmente es miembro del 6rgano de administracién de Hexastar SICAV SA desde el 2011. Forma
parte del 6rgano de administracion de varias sociedades desde el 2008.

Como se ha indicado en la seccion 1.3 del presente Documento Informativo, D. Juan Pich-Aguilera, forma
parte del Consejo de Administracién de la entidad Markis, S.L. A través de dicha entidad ha gestionado,
desde hace mas de diez afios un patrimonio inmobiliario cuyo valor bruto actual puede estimarse en unos
cien millones de euros. La gestién y explotacion de dicho patrimonio inmobiliario produce una cifra de
negocios anual de mas de 3 millones euros que genera un ebitda de entre 1 y 2 millones de euros.

(C) D. Gabriel Pich-Aguilera (Consejero)

Gabriel es licenciado en Administracién y Direccion de Empresas por la Universidad Internacional de
Catalufia en 1994. Adicionalmente, ha completado su formacion con el Programa de Direccion



Departamental del IESE de Madrid en el afio 2000. Por ultimo, en 2016 realizé el Curso de Directivo a
Consejero de la Asociacion Espafiola de Directivos (AED).

Actualmente es miembro del 6rgano de administracion de Hexastar SICAV SA desde el 2011. Forma
parte del érgano de administracion de varias sociedades S.L. desde el 2004.

Como se haindicado en la seccion 1.3 del presente Documento Informativo, D. Juan Pich-Aguilera, forma
parte del Consejo de Administracion de la entidad Markis, S.L. A través de dicha entidad ha gestionado,
desde hace mas de diez afios un patrimonio inmobiliario cuyo valor bruto actual puede estimarse en unos
cien millones de euros. La gestion y explotacion de dicho patrimonio inmobiliario produce una cifra de
negocios anual de méas de 3 millones euros que genera un ebitda de entre 1 y 2 millones de euros.

(D) D. Octavio Fernandez de la Reguera Méndez (Secretario no Consejero)

Licenciado en Derecho y Direccidon y Administracion de Empresas. Master en Derecho Financiero y
Tributario (1995- 1996) y Master en Contabilidad de Sociedades y Consolidacion (1997). Miembro del
lHustre Colegio de Abogados de Madrid, Colegio de Economistas de Madrid y de la Asociacion Espafiola
de Asesores Fiscales. Posee més de quince afios de experiencia como asesor fiscal y ha sido miembro de
la Comision de Auditoria e Impuestos en diversos consejos de administracidn. Ha sido socio constituyente
del despacho de abogados Arcania Legal Tax & Corporate, del que continGa siendo socio director.
Adicionalmente, ha desarrollado labores docentes en el Instituto de Empresa. Actualmente, es Secretario
del Consejo de Administracion de Hispanotels Inversiones SOCIMI, S.A. y Domo Activos, S.A.

Declaracion sobre la inexistencia de sanciones o inhabilitaciones de los administradores y/o directivos

En adicion a lo anterior, de acuerdo con la Circular 1/2020 de BME Growth, Miciso declara que, segin
su leal saber y entender, no existen datos sobre (i) cualquier condena en relacién con delitos de fraude
durante al menos los cinco afios anteriores, o (ii) incriminaciones publicas oficiales y/o sanciones que
involucren a las personas referidas en este apartado por parte de autoridades estatutarias o reguladoras
(incluidos organismos profesionales). Tampoco han sido inhabilitadas hasta la fecha de este Documento
Informativo por un 6rgano judicial para actuar como miembro de los érganos de administracion de un
emisor o para gestionar los asuntos de algun emisor durante al menos los cinco afios anteriores.

Declaracion sobre la existencia de relaciones familiares entre los administradores y/o directivos

En cuanto a las relaciones familiares de los consejeros y/o alta direccién, se deja constancia de que entre
los 3 miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad, existe una relacion de parentesco de
segundo grado por consanguineidad.

2.18.3.Régimen de retribucién de los administradores y de los altos directivos (descripcion general
que incluird informacidn relativa a la existencia de posibles sistemas de retribucion basados en la
entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las acciones).
Importe de la remuneracién pagada. Existencia o no de cladusulas de garantia o "blindaje" de
administradores o altos directivos para casos de extincion de sus contratos, despido o cambio de
control

De acuerdo con el articulo 26 de los Estatutos Sociales, los consejeros percibiran una remuneracion de la
sociedad que consistira en dietas por asistencia efectiva a las reuniones de Consejo de Administracién.

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no tiene contratos de alta direccion, ni
establecidos, a favor de consejeros, sistemas de retribucién basados en la entrega de acciones, opciones
sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las acciones. Asimismo, durante el ejercicio 2022, no se
ha realizado ninguna aportacién en concepto de fondos o planes de pensiones a favor de antiguos o



actuales miembros del 6rgano de administracion y alta direccién de la Sociedad. De la misma forma, no
se han contraido obligaciones por estos conceptos durante el afio.

La Sociedad no ha acordado para los consejeros sistemas de retribucion basados en entrega de acciones,
en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las acciones, ni clausulas de garantia o
blindaje para casos de extincion de sus contratos, despidos o cambio de control.

2.18.4.Con respecto a las personas que forman los drganos de administracion, de gestion y alta
direccién, informacion de su participacion accionarial y de cualquier opcion de compra de acciones
con el Emisor a la fecha del Documento

La participacion total (tanto directa como indirecta) en el capital social de la Sociedad de las personas que
forman parte de los érganos de administracion, de gestion y alta direccion es de un 13,35% a fecha del
presente Documento Informativo. A continuacién, se muestra una tabla resumen de los consejeros y
directivos de la Sociedad que, directa o indirectamente, ostentan una participacion en el capital social de
la Sociedad:

L NdGmero de Porcentaje de participacion
Accionista .
acciones

Martin Pich-Aguilera Roca 17.000 0,79% 3,66%* 4,45%
Juan Pich-Aguilera Roca 17.000 0,79% 3,66%* 4,45%
Gabriel Pich-Aguilera Roca 17.000 0,79% 3,66%* 4,45%

()La participacion indirecta se mantiene a través de la sociedad Markis 16, S.L.

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no dispone de personal con cargos de alta
direccion, estando la gestion en manos de los miembros del Consejo de Administracion.

Asimismo, se deja constancia de que no se han articulado en favor de los miembros del Consejo de
Administracién mecanismos especiales de opcion de compra de acciones de la Sociedad, ni existentes ni
de nueva creacion.

2.18.5.Conflicto de intereses de los 6rganos de administracion, de gestion y de la alta direccién

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, Martin Pich-Aguilera, Juan Pich-Aguilera
y Gabriel Pich-Aguilera, forman parte de 6rganos de administracion de otras sociedades alguna de las
cuales pueden desarrollar un objeto social andlogo o complementario al de Miciso. Entre otras, son
Administradores de la Sociedad Markis 16, S.L. cuyo objeto incluye actividades inmobiliarias. A través
de dicha entidad, los miembros del Consejo de Administracion han gestionado, desde hace mas de diez
afios un patrimonio inmobiliario cuyo valor bruto actual puede estimarse en unos cien millones de euros.
La gestion y explotacion de dicho patrimonio inmobiliario produce una cifra de negocios anual de méas
de 3 millones euros. Markis 16, S.L. es a la fecha del presente Documento Informativo accionista de
referencia en MICISO con una participacién de 51,21%. Sin embargo, tanto por los &mbitos objetivos y
geogréficos de actuacién como por la actividad concreta desarrollada, dicha sociedad no realiza
actividades que supongan una competencia directa con la que realiza Miciso.

Por otro lado, las obligaciones de lealtad de los administradores que se regulan en la Ley de Sociedades
de Capital implican el cumplimiento de unos deberes de abstencion en determinadas decisiones y la
prohibicién de realizacion de actividades que supongan un menoscabo de esta obligacion de lealtad.

Adicionalmente se han establecido salvaguardas con el fin de evitar que la situacion que concurre en los
miembros del Consejo de Administracion no derive en un conflicto de interés que pueda tener un impacto
en la gestion de Miciso. Dichas salvaguardas comprenden unas normas de conducta que se encuentran



recogidas en el Reglamento Interno de Conducta aprobado por el Consejo de Administracion con fecha
23 de marzo de 2023. De manera adicional a lo indicado anteriormente, no existen conflictos de intereses
comunicados ni conocidos por lo que cuales se haya tenido que otorgar dispensa, conforme exige la Ley
ni que supongan un riesgo para la Sociedad.

2.19. Empleados. Numero total; categorias y distribucion geografica.

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no mantiene en némina ningln trabajador. Los
administradores no forman parte de la plantilla de la compafiia.

2.20. NOmero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales, entendiendo por tales
aquellos que tengan una participacion, directa o indirectamente, igual o superior al 5% del capital,
incluyendo ndamero de acciones y porcentaje sobre el capital.

A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad cuenta con 59 accionistas directos (excluyendo la
autocartera). La composicion accionarial es la siguiente:

Porcentaje de participacién

Accionista Numero de acciones . .

Directo Indirecto Total
Markis 16, S.L. 1.100.000 51,21% - 51,21%
Minoritarios (58) 948.000 44,13% 51,21% 95,34%
Autocartera 100.000 4,66% - 4,66%
Total 2.148.000 100% 51,21% -

A la fecha del presente Documento Informativo el Unico accionista con una participacion directa o indirecta
superior al 5% del capital de la Sociedad es la entidad Markis 16, S.L., que desarrolla un objeto analogo al de
Miciso, siendo titular de un 51,21% del total de las acciones que componen el capital social de Miciso. La
totalidad de las acciones representativas del capital social llevan asociados idénticos derechos econémicos y
politicos.

2.21. Declaracion sobre el Capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad en su sesion del 23 de marzo de 2023 declara que, tras realizar un
analisis con la diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante (Working Capital) suficiente para
Ilevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacion al segmento BME Growth
de MTF Equity. Si bien, el Consejo de Administracion es consciente de que antes del 30 de noviembre de 2024
tendré& que ampliar el capital social hasta superar el importe de 5.000.000,00 de euros para cumplir la exigencia
de capital minimo de la Ley de SOCIMI.

2.22. Declaracion sobre la estructura organizativa de la Compafiia

El Consejo de Administracién de la Sociedad declara que la misma dispone de una estructura organizativa y un
sistema de control interno que le permite cumplir con las obligaciones informativas impuestas por la Circular
3/2020 de BME Growth sobre la informacion a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el
segmento BME Growth de BME MTF Equity (ver Anexo I11 del presente Documento Informativo).

2.23. Factores de riesgo

El negocio vy las actividades de Miciso estan condicionados tanto por factores intrinsecos, exclusivos del mismo,
tal como se describe a lo largo de este Documento Informativo, como por determinados factores exdgenos que
son comunes a cualquier empresa de su sector. Es por ello que, antes de adoptar cualquier decisién de inversién
en acciones de la Compafiia, ademas de toda la informacién expuesta, deben tenerse en cuenta, entre otros, los



riesgos que se enumeran a continuacién en este apartado 2.23 y la informacién publica de la Sociedad que esté
disponible en cada momento. Si cualquiera de los riesgos descritos se materializase, el negocio, los resultados y
la situacién financiera y patrimonial del Emisor podrian verse afectados de modo adverso y significativo.
Asimismo, debe tenerse en cuenta que los mencionados riesgos podrian tener un efecto adverso en el precio de
las acciones de Miciso, lo que podria conllevar una pérdida parcial o total de la inversion realizada.

Los riesgos detallados no son los Unicos a los que Miciso podria tener que hacer frente. Hay otros riesgos que,
por su mayor obviedad para el pablico en general, no se han tratado en este apartado. Ademas, podria darse el
caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos o no considerados como relevantes, pudieran tener un
efecto en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial de la
Compafiia y a la valoracion de la Sociedad.

Los inversores deben estudiar cuidadosamente si la inversidén en acciones de Miciso es adecuada para ellos
teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacion contenida en el presente Documento
Informativo. En consecuencia, los posibles inversores en acciones del Emisor deben leer cuidadosamente esta
seccion junto con el resto del Documento Informativo. Igualmente se recomienda a los inversores potenciales
que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales antes de llevar a cabo cualquier inversién, en
relacion con las acciones de Miciso.

2.23.1 Riesgos operativos y del sector

Riesgos vinculados a la gestion de la Sociedad.

La marcha de la Sociedad, sus activos y sus resultados dependera de la actuacion del érgano de
administracién y, en concreto, de la experiencia, destreza y juicio de sus miembros a la hora de identificar,
seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones adecuadas. No obstante, pese a la experiencia de
los Consejeros, no existe garantia de que éste vaya a tener éxito a la hora de ejecutar los objetivos de
inversidn de la Sociedad o la estrategia establecida para la misma, ni en la situacion de mercado actual ni
en el futuro, ni, en Gltima instancia que sea capaz de crear una cartera que genere rendimientos atractivos
para los inversores. Asimismo, la Sociedad depende de la capacidad del 6rgano de administracién para
definir una estrategia de inversién exitosa y, en Gltima instancia, de su capacidad para crear una cartera
de inversién inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas.

En este sentido, no puede asegurarse que el érgano de administracién vaya a cumplir satisfactoriamente
los objetivos de rentabilidad que propongan los administradores o que sea atractivos para un inversor.
Ademas, cualquier error, total o parcial, a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar
inversiones por parte del Organo de Administracion podria tener un efecto negativo significativo en el
negocio, las perspectivas, los resultados o la situacion econdmico-financiera y patrimonial de la Sociedad.

La Sociedad ha sido recientemente constituida y atin no ha realizado ninguna inversion:

La Sociedad se constituyé mediante otorgamiento de escritura publica el dia 24 de noviembre de 2022, y
todavia no ha adquirido ningln activo y no dispone de estados financieros ni datos de explotacion o
financieros significativos (excepto por la informacion financiera limitada recogida en el apartado 2.12 de
este Documento Informativo). En estas circunstancias, es dificil estimar cual sera la evolucion de la
Sociedad y de su negocio en el futuro.

Aungque la Sociedad tiene la intencién de crear una cartera inmobiliaria de alta calidad invirtiendo en
propiedades en Espafia, en la actualidad no es titular de ningn inmueble. En consecuencia, los inversores
no tendran la posibilidad de evaluar los términos de las oportunidades de inversion disponibles para la
Sociedad, ni las inversiones reales histéricas realizadas por ésta, ni datos financieros que ayuden a evaluar
las perspectivas de la Sociedad y/o las ventajas derivadas de la inversion en sus acciones.



Por otra parte, aunque la Sociedad ha disefiado e implantado controles financieros, sistemas y
procedimientos de informacion con vistas a reforzar su gobierno corporativo y a dar puntual cumplimiento
a sus obligaciones de informacion como sociedad con sus acciones incorporadas a un sistema multilateral
de negociacion, la reciente constitucion de la Sociedad hace que estos controles y sistemas ain no hayan
podido someterse a prueba en un entorno real, por lo que no existe ninguna certeza de que en la practica
vayan a funcionar segun fueron concebidos ni de que vayan a hacerlo en absoluto.

Por lo tanto, la inversion en acciones de la Sociedad esta supeditada a los riesgos e incertidumbres propios
de un negocio de nueva creacion, entre ellos el riesgo de que la Sociedad no logre sus objetivos de
inversidn y de que el valor de la inversion realizada por la Sociedad (y/o el de la inversidn realizada en
acciones de la Sociedad) descienda considerablemente.

Riesgo derivado de la dependencia de ampliar capital para el desarrollo del objeto social

A fecha del presente Documento Informativo Miciso no dispone de los fondos suficientes para la
adquisicién de inversiones inmobiliarias adicionales al activo mencionado en el apartado 2.6.1. Es por
ello que la ejecucién de dichas adquisiciones estara sujeta a la obtencion de fondos, via ampliaciones de
capital o financiacion de terceros. Dada la limitacion estatutaria del nivel de apalancamiento para el
conjunto de la cartera del 33%, (ampliable al 40% si las circunstancias coyunturales lo aconsejan) Miciso
dependerad de manera significativa de la capacidad de obtencion de fondos via ampliaciones de capital
para el desarrollo de su objeto social.

Riesgos de retrasos a la hora de invertir los fondos de la Sociedad pueden tener un efecto desfavorable
en el negocio, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no es titular de ninguna participacién directa
o indirecta en activos inmobiliarios ni otros activos, si bien, tras la incorporacion a negociacion de sus
acciones, tiene la intencidn de crear una cartera inmobiliaria de alta calidad.

A la hora de formar su cartera de activos, la Sociedad puede enfrentarse a retrasos e imprevistos (en
concreto, identificar inmuebles adecuados, llevar a cabo los estudios previos - due diligence, negociar
contratos de compra ventajosos, entre otros). Por otra parte, las licencias o autorizaciones necesarias para
el desarrollo de la actividad de la Sociedad pueden ser denegadas o, en su caso, concedidas sélo bajo
términos més gravosos de los esperados, lo que puede hacer que una determinada inversién no avance
segln el calendario estimado o, llegado el caso, que la Sociedad incurra en retrasos y/o costes
significativos relacionados con la operacion. Ademas, la situacién del mercado y otros factores descritos
en esta misma seccion pueden influir negativamente en la capacidad de la Sociedad para identificar y
realizar dentro del plazo previsto inversiones adecuadas en activos capaces de generar, en su conjunto, el
objetivo de rentabilidad perseguido (es decir, una tasa interna de retorno sin apalancamiento del 8,0%).

Por todo lo anterior, la Sociedad no puede anticipar cuanto tiempo tardara en invertir el importe integro
de los fondos disponibles. De hecho, no existe garantia alguna de que vaya a tener éxito en la
identificacion de inversiones adecuadas, como tampoco existe garantia alguna de que la Sociedad vaya a
poder invertir en activos inmobiliarios dentro del calendario previsto o, incluso, de que pueda invertir en
dichos activos.

En todo caso, cuanto mas largo sea el tiempo empleado por la Sociedad para invertir el importe integro
de las aportaciones en activos inmobiliarios, es previsible que el impacto negativo de dicho retraso sea
mayor. Por ello, la incapacidad de la Sociedad para seleccionar e invertir en bienes inmuebles a su debido
tiempo puede tener un efecto desfavorable significativo en el negocio, los resultados o la situacion
financiera y patrimonial de la Sociedad y, por tanto, puede retrasar o limitar la distribucion de resultados,
asi como la rentabilidad de las inversiones acometidas por los accionistas.



Conflicto de interés con los miembros del Consejo de Administracion

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad son miembros del érgano de
administracién de otras sociedades que tienen un objeto analogo o complementario al de Miciso, lo cual
podria llevar aparejado que en alguna ocasion el consejero se encontrara en una situacion de conflicto de
interés. En concreto los administradores lo son también de la entidad Markis 16, S.L. cuyo objeto
comprende actividades inmobiliarias. No obstante, Markis 16, S.L. es el accionista de referencia de
Miciso con una participacion del 51,21% y aunque su objeto social incluye actividades propias de
MICISO, su actividad concreta no supone una competencia efectiva con la Sociedad.

En consecuencia, en su doble condicidn de miembro del Consejo de Administracidn de otra sociedad con
similar objeto social, podria llevar a cabo actividades corporativas y de gestion que pudiesen entrar en
conflicto con los intereses de la Sociedad o con los de otros potenciales accionistas 0 miembros del
Consejo de Administracién de la Sociedad.

Los administradores tienen la obligacidn de evitar las situaciones de conflicto y de comunicar al Consejo
de Administracion la participacién o su involucracion en la gestion de sociedades de analogo o
complementario objeto. EI Consejo de Administracién no considera que las relaciones comunicadas por
los consejeros supongan a la fecha situaciones de riesgo concreto con independencia de evaluar dicha
situacion anualmente.

Riesgos vinculados a la valoracion inmobiliaria futura.

La Sociedad, por medio de expertos independientes, realizara valoraciones sobre la totalidad de sus
activos. Para realizar las valoraciones de los activos, estos expertos independientes tendran en cuenta
determinada informacion y estimaciones, por lo que cualquier variacién en las mismas, ya sea como
consecuencia del transcurso del tiempo, por cambios en la operativa de los activos, por cambios en las
circunstancias de mercado o por cualquier otro factor, influiria en el resultado de dichas valoraciones.

Por otra parte, el valor de mercado de los activos, podria sufrir descensos por causas no controlables por
la Sociedad, como por ejemplo, la variacion de la rentabilidad esperada debida a un incremento en los
tipos de interés o los cambios normativos, lo que podria Illegar a impactar en el valor de los activos y por
ende, de la propia Sociedad.

Riesgos vinculados a la situacién econdmica actual.

La evolucion del negocio de Miciso esta relacionada, con caracter general, con el ciclo econémico del
sector inmobiliario y de Espafia en general. En concreto, variables muy sensibles a los cambios de ciclo
como el nivel de empleo, los salarios, el clima empresarial, los tipos de interés y el acceso a financiacion,
entre otros, pueden incidir en el negocio de Miciso. Los mercados de capitales podrian seguir viéndose
afectados por el conflicto de Ucrania, que continla vigente a la fecha del presente Documento
Informativo. Las tensiones derivadas de tal enfrentamiento bélico se han trasladado, en forma de
sanciones, a la Union Europea (UE), a los paises integrantes de la Organizacion del Tratado del Atlantico
Norte (OTAN), y a otros paises y organizaciones. En el marco de la respuesta de la comunidad
internacional, varias jurisdicciones han impuesto sanciones contra la Federacion Rusa (asi como ciertas
personas fisicas y juridicas) que afectan a multiples sectores y, especialmente, al financiero, la deuda
publica, los mercados de capitales, las exportaciones e importaciones, el transporte aéreo, el transporte
maritimo, el comercio de ciertos productos y los sistemas de pagos. Por su parte, la Federacion Rusa ha
implementado, de forma reciproca, sanciones que afectan, en general, a los mismos sectores. Como
resultado de lo anterior, los mercados de capitales se estdn viendo afectados por decisiones de caracter



politico. No es posible prever el desenlace de futuras actuaciones regulatorias, ni el efecto en la economia
de la Uni6n Europea y de Espafia en particular. La inflacion, el crecimiento econémico, y el precio de la
electricidad y de los combustibles pueden verse severamente afectados, resultando, por tanto, en un
empeoramiento de la situacion economica general de Espafia lo que, en Gltima instancia, podria tener un
efecto material adverso en el negocio, los resultados, las perspectivas y/o la situacidn financiera,
econémica o patrimonial de Miciso.

Riesgos vinculados a reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

La Sociedad cubre sus riesgos razonablemente mediante polizas de seguro de dafios o responsabilidad
civil pero podria verse afectada por reclamaciones judiciales o extrajudiciales derivadas de la actividad
que desarrolla la Sociedad. En caso de que se produjera una resolucion de dichas reclamaciones que fuera
negativa para los intereses de la Sociedad, esto podria afectar a su situacion financiera, resultados, flujos
de efectivo o valoracion del Emisor.

Riesgos de concentracion geografica de la actividad

La estrategia de la Sociedad establece que la adquisicién de activos para conformar la cartera podra tener
lugar en la Comunidad de Madrid. En base a dicha estrategia, existe la posibilidad de que la Sociedad
concentre su actividad inversora en dicha regién. Si dicha regidn estuviese afectada por circunstancias
desfavorables de naturaleza regulatoria o econémica podria tener un efecto negativo en la situacion
financiera, resultados y en la valoracion de la Sociedad.

2.23.2 Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad

Riesgos vinculados al nivel de endeudamiento de la Sociedad.

Si bien a fecha de publicacion del presente Documento Informativo la Sociedad no dispone de deuda
financiera, ha limitado estatutariamente el nivel de endeudamiento objetivo en un 33%, pudiendo llegar
a elevarse hasta el 40% sobre el valor del total de los activos de la sociedad siempre que concurran causas
excepcionales que justifiquen dicha medida. Sin perjuicio de lo anterior, y en relacion con cada uno de
los activos de la Sociedad, la ratio loan to GAV podréa ser de hasta un maximo del 50%. Conforme a las
previsiones aprobadas por el Consejo de Administracion con fecha 23 de marzo de 2022, la Sociedad no
prevé la obtencion de financiacién ajena en el periodo proyectado. No obstante en determinadas
situaciones, la Sociedad podria tener dificultades de repagar o refinanciar la deuda, lo que podria provocar
la imposibilidad de repartir dividendos (perdiendo el régimen fiscal especial) o tener que enajenar algin
activo, en condiciones desfavorables, lo que afectaria negativamente a los resultados y situacion
patrimonial de la Sociedad y a la valoracion de las acciones.

Riesgo asociado al posible incumplimiento del plan de negocio.

El Consejo de Administracion ha elaborado las previsiones financieras correspondientes al ejercicio en
curso y el ejercicio de 2024 en base a estimaciones basadas en contratos suscritos por la Sociedad asi
como la incorporacion del inmueble descrito en la seccion 2.5 del presente Documento Informativo en el
mes de junio de 2023. Las previsiones financieras no han sido objeto de auditoria o revision por parte de
un auditor independiente y su cumplimiento esta sujeto a factores externos no controlables por Miciso,
como la ocupacién esperada del activo en el periodo proyectado.

Los potenciales desvios frente a las estimaciones de la Sociedad pueden derivar en el surgimiento de
necesidades de financiacion no previstas por Miciso, que en Gltima instancia podrian tener un impacto
negativo en sus resultados o su situacion patrimonial.



2.23.3 Riesgos asociados al sector inmobiliario

Ciclicidad del sector

El sector inmobiliario estd muy condicionado por el entorno econémico-financiero y politico existente.
Factores tales como el valor de los activos, sus niveles de ocupacion y las rentas obtenidas dependen,
entre otras cuestiones, de la oferta y la demanda de inmuebles existente, la inflacién, la tasa de crecimiento
econdmico, la legislacion o los tipos de interés.

Ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto sustancial adverso en las actividades,
resultados y situacion financiera de la Sociedad.

Riesgo derivado de las licencias y certificados de eficiencia energética de los inmuebles

Para la tenencia y explotacion de sus activos, la Sociedad y/o sus inquilinos estan obligados a obtener
ciertas licencias, certificados, permisos o autorizaciones (tales como licencias de obras, primera
ocupacion, actividad o apertura) para, entre otras cuestiones, llevar a cabo la implantacién y realizacion
de sus actividades, la realizacion de obras de remodelacion y/o ampliacion, cambios de uso,
regularizaciones en curso asi como la adaptacién de los activos a la normativa urbanistica y sectorial que
fuese de aplicacion.

La falta de otorgamiento, el retraso en la obtencion o el incumplimiento de las licencias pertinentes o de
los certificados de eficiencia energética podria afectar a la valoracién de un activo e incluso dar lugar,
llegado el caso, a sanciones y/o, en casos muy extremos, a la ordenacién por parte de la correspondiente
administracién publica del cierre de la actividad llevada a cabo en los activos, lo que podria tener un
efectivo negativo en las operaciones, situacion financiera, proyecciones, resultados y en la valoracion de
la Sociedad.

Riesgo de competencia

Las actividades en las que opera Miciso se encuadran en un sector competitivo en el que operan otras
compafiias especializadas, nacionales e internacionales, que movilizan importantes recursos humanos,
materiales, técnicos y financieros.

La experiencia, los recursos materiales, técnicos y financieros, asi como el conocimiento local de cada
mercado son factores clave para el desempefio exitoso de la actividad en este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con los que Miciso compite pudieran disponer de mayores
recursos, tanto materiales como técnicos y financieros; o mas experiencia 0 mejor conocimiento de los
mercados en los que opera o pudiera operar en el futuro, y pudieran reducir las oportunidades de negocio
de Miciso.

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

Finalmente, la competencia en el sector inmobiliario podria dificultar, en algunos momentos, la
adquisicién de activos en términos favorables para el Emisor. Asimismo, los competidores del Emisor
podrian adoptar modelos de negocio de alquiler, de desarrollo y adquisicion de inmuebles similares a los
del Emisor. Todo ello podria reducir sus ventajas competitivas y perjudicar significativamente el
desarrollo futuro de sus actividades, los resultados y la situacién financiera de la Sociedad.

Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan por ser menos liquidas que las de caracter mobiliario. Por
ello, en caso de que Miciso quisiera desinvertir parte de su cartera de activos en un momento futuro,



podria ver limitada su capacidad para vender en el corto plazo o verse obligado a reducir el precio de
realizacion.

La iliquidez de las inversiones podria limitar la capacidad para adaptar la composicion de su cartera
inmobiliaria a posibles cambios coyunturales obligando a Miciso a quedarse con activos inmobiliarios
maés tiempo del inicialmente proyectado.

Incumplimiento de los contratos de arrendamiento

En caso de incumplimiento de los arrendatarios de sus obligaciones de pago de las rentas debidas a Miciso
bajo los correspondientes contratos de arrendamiento, la recuperacion del inmueble y su disponibilidad
para destinarlo de nuevo al alquiler podria demorarse hasta conseguir el desahucio judicial del inquilino
incumplidor. Todo ello podria afectar negativamente al negocio, los resultados y la situacion financiera
de la Sociedad.

2.23.4 Riesgos ligados a las acciones

Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de la Sociedad nunca han sido objeto de negociacién en un sistema multilateral de
negociacién por lo que no existen garantias respecto al volumen de contratacion que alcanzaran las
acciones ni de su nivel de liquidez. Los potenciales inversores deben tener en cuenta que puede resultar
dificil encontrar liquidez a su inversién en la Sociedad, asi como que el valor de su inversion puede
aumentar o disminuir.

Evolucién de la cotizacién

Los mercados de valores, a la fecha del presente Documento Informativo tienen una elevada volatilidad,
fruto de la coyuntura que atraviesa la economia, lo que podria tener un impacto negativo en el precio de
las acciones de la Sociedad.

Factores tales como fluctuaciones en los resultados de la Sociedad, cambios en las recomendaciones de
los analistas y en la situacion de los mercados financieros espafioles o internacionales, asi como
operaciones de venta de los principales accionistas de la Sociedad, podrian tener un impacto negativo en
el precio de las acciones de la Sociedad.

Los eventuales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversién en la Sociedad puede
aumentar o disminuir y que el precio de mercado de las acciones puede no reflejar el valor intrinseco de
ésta. No existe garantia de que los eventuales inversores puedan recuperar el 100% del importe invertido.

Riesgos vinculados a la influencia del accionista mayoritario

La Sociedad se encuentra controlada al 51,21% por Markis 16 S.L., cuyos intereses pudieran resultar
distintos de los intereses de los potenciales nuevos accionistas, que mantendrdn una participacion
minoritaria, por lo que no podran influir significativamente en la adopcion de acuerdos en la Junta General
de Accionistas ni en el nombramiento de los miembros del Consejo de Administracion. No se puede
asegurar que los intereses de Markis 16, S.L. coincidan con los intereses de los potenciales nuevos
accionistas o que oriente sus decisiones a la creacion de valor por parte de la Sociedad. Este hecho podria
afectar en los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la
Sociedad.

Por una parte, los consejeros de la Sociedad, son a su vez miembros del Consejo de Administracion del
socio Markis 16 S.L, accionista mayoritario de la Sociedad., En consecuencia, en su doble condicién de
miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad y miembros del Consejo de Administracion de
Markis 16 S.L, accionista mayoritario de la Sociedad, podrian llevar a cabo actividades corporativas y de



gestion que pudiesen entrar en conflicto con los intereses de la Sociedad o con los de otros potenciales
accionistas.

Free-float limitado

A fecha del presente Documento Informativo, 58 accionistas con una participacion en el capital inferior
al 5% son propietarios de 897.000 acciones, que representan un 41,76% del capital social de Miciso con
un valor total estimado de mercado de 897.000,00 euros. No obstante, aunque se estima que las acciones
de la Sociedad tendran una reducida liquidez, con objeto de cumplir con los requisitos de liquidez
previstos en la Circular 1/2020 de BME Growth, la Sociedad ha decidido poner a disposicion del
Proveedor de Liquidez (ver apartado 3.8 de este Documento Informativo) una combinacién de 100.000,00
euros en efectivo y 100.000 acciones de la Sociedad con un valor estimado de mercado total de 100.000,00
euros, considerando el precio de referencia por accion de 1,00 euros. Dichas acciones representan un
4,66% del capital social de Miciso.

Recomendaciones del buen gobierno corporativo

Dado que no le resulta de aplicacion a la Sociedad por no tener BME Growth la consideracion de mercado
regulado, la Sociedad por el momento no ha acordado implantar a la fecha de este Documento Informativo
las recomendaciones contenidas en el Codigo de Buen Gobierno de las Sociedades Cotizadas aprobado
por la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

Ello implica que determinada informacion que podria interesar a potenciales inversores no se facilite a
través de los mismos medios ni con la misma transparencia que en sociedades cotizadas en mercados
regulados.

No obstante la sociedad ha redactado un reglamento interno de conducta en materia de mercados de
valores que recoge para los consejeros, altos directivos y otros obligados, recomendaciones para cumplir
con lo previsto en el Reglamento de la Comision y del Consejo Europeo relativo al Abuso de Mercado

2.23.5 Riesgos asociados al marco regulatorio y riesgos fiscales

Riesgos asociados a cambios normativos que afectan al negocio de Miciso

La actividad de Miciso estd sometida a disposiciones legales y reglamentarias de orden técnico,
medioambiental, fiscal y mercantil, asi como a requisitos urbanisticos, de seguridad, técnicos y de
proteccion al consumidor, entre otros. Las administraciones locales, autondmicas y nacionales pueden
imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Las sanciones podrian incluir,
entre otras medidas, restricciones que podrian limitar la realizacion de determinadas operaciones por parte
de la Sociedad. Ademas, si el incumplimiento fuese significativo, las multas o sanciones podran afectar
negativamente al negocio, los resultados y la situacién financiera de la Sociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias (en especial al régimen
fiscal de las SOCIMI), o un cambio que afecte a la forma en que estas disposiciones legales y
reglamentarias se aplican, interpretan o hacen cumplir, podria forzar a Miciso a modificar sus planes,
proyecciones o incluso activos y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que afectaria negativamente a la
situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Ademas, el sistema de planificacion urbanistica, sobre todo a nivel local, puede sufrir retrasos o
desviaciones. Por este motivo, la Sociedad no puede garantizar que, en el caso de nuevos proyectos que
requieran la concesion de licencias por parte de las autoridades urbanisticas locales, estas se concedan a
su debido tiempo. Ademas, si surgiera la necesidad de buscar nuevas autorizaciones o de modificar las ya
existentes, existe el riesgo de que tales autorizaciones no puedan conseguirse 0 se obtengan con



condiciones mas onerosas 0 con la imposicion de determinadas obligaciones impuestas por las autoridades
urbanisticas locales encargadas de conceder tales autorizaciones.

Riesgo de incumplimiento de los requisitos asociados al Régimen de SOCIMI

La aplicacion del Régimen de SOCIMI a la Sociedad estd sujeta al cumplimiento de determinados
requisitos, incluyendo, entre otros, la admision a negociacién de las acciones de la Sociedad en un
mercado regulado o sistema multilateral de negociacidn, la inversion en bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento (“Activos Aptos™) de acuerdo con el Régimen de SOCIMI, la
obtencion de rentas de determinadas fuentes y la distribucion obligatoria de determinados beneficios.

El incumplimiento de tales requisitos determinaria la pérdida del régimen fiscal especial aplicable a la
Sociedad (salvo en aquellos casos en los que la normativa permite su subsanacion dentro del ejercicio
inmediato siguiente). La pérdida del régimen de SOCIMI (i) supondria un impacto negativo para la
Sociedad en materia de impuestos directos, (ii) podria afectar a la liquidez y a la posicion financiera de la
Sociedad, en tanto se vea obligada a regularizar la tributacion directa de aquellas rentas obtenidas en
periodos impositivos anteriores pasando a tributar de acuerdo con el régimen general y el tipo general de
gravamen del IS, y (iii) determinaria que la Sociedad no pudiera optar de nuevo por la aplicacién del
mismo hasta al menos tres afios desde la conclusién del altimo periodo impositivo en que dicho régimen
hubiera sido de aplicacion. Todo ello podria, por tanto, afectar al retorno que los inversores obtengan de
su inversion en la Sociedad.

Asimismo, si la Sociedad transmitiera sus Activos Aptos sin que se hubiera cumplido el periodo minimo
de mantenimiento de tres afios, las rentas obtenidas a resultas de dichas transmisiones (i) tributarian de
acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del IS y (ii) computarian de forma negativa
a efectos de la determinacion del cumplimiento del requisito de obtencién de rentas de la Sociedad a
efectos del Régimen de SOCIMI, lo que podria determinar la pérdida para la Sociedad de su régimen de
SOCIMI si no subsana dicha situacion dentro del ejercicio inmediato siguiente.

De igual manera, la Sociedad deberia regularizar la tributacién directa de todas las rentas derivadas de
Activos Aptos transmitidos sin haberse cumplido el citado periodo de mantenimiento y que se
beneficiaron del régimen fiscal de SOCIMIs, que pasarian a tributar conforme al régimen general y al
tipo general de gravamen del 1S. Lo anterior, en caso de que sucediera, podria tener un efecto material
adverso en la Sociedad, su condicion financiera y patrimonial, sus negocios, sus perspectivas o los
resultados de sus operaciones.

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad (i) no mantiene al menos el 80% del valor del
activo en Activos Aptos y (ii) no dispone del capital social minimo de 5.000.000,00 euros previsto en el
articulo 5 de la Ley de SOCIMIs. Miciso dispone de un plazo de dos afios a contar desde la fecha de la
opcidn por dicho Régimen, que se ha producido por acuerdo de Junta General de Accionistas con fecha
30 de noviembre de 2022.

Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMIs

La Sociedad podria perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs, pasando a tributar
por el régimen general del IS, en el propio periodo impositivo en el que se manifieste alguna de las
circunstancias siguientes:

a) Laexclusion de negociacion en mercados regulados o en un sistema multilateral de negociacion.

b) El incumplimiento sustancial de las obligaciones de informacion a que se refiere el articulo 11 de
la Ley de SOCIMIs, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato siguiente se subsane ese
incumplimiento.



c) La falta de acuerdo de distribucién o pago total o parcial, de los dividendos en los términos y
plazos a los que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMIs. En este caso, la tributacion por el
régimen general tendrad lugar en el periodo impositivo correspondiente al ejercicio de cuyos
beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

d) Larenunciaa la aplicacién del régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMIs.

e) Elincumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMIs para que la
Sociedad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa del
incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento del
plazo de mantenimiento de las inversiones en las Inversiones Aptas (bienes inmuebles o acciones
0 participaciones de determinadas entidades) a que se refiere el articulo 3.3 de la Ley de SOCIMIs
no supondra la pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs implica que no se pueda optar
de nuevo por su aplicacién durante al menos tres afios desde la conclusién del tltimo periodo impositivo
en que fue de aplicacion dicho régimen.

La pérdida del régimen fiscal y la consiguiente tributacidn por el régimen general del Impuesto sobre
Sociedades en el ejercicio en que se produzca dicha pérdida, determinaria que la Sociedad quedase
obligada a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resultase de aplicar el
régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en periodos
impositivos anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones
que, en su caso, resultasen procedentes.

Posibles modificaciones normativas que afecten al régimen de SOCIMI

Con fecha 30 de noviembre de 2022 y con efectos desde 1 de enero de 2023, la Sociedad optd por la
aplicacion del régimen fiscal especial propio de las SOCIMIs, comunicando dicha opcién a la
Administracién Tributaria con fecha 30 de enero de 2023.

Los requisitos para el mantenimiento del estatus de SOCIMI son complejos y el actual régimen fiscal de
SOCIMI (que, en general, establece un tipo impositivo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades) es
relativamente escueto y su aplicacién a la casuistica comercial que presentan las SOCIMIs actualmente
existentes ha requerido de mucha interpretacién por parte de la administracion tributaria, a través de
consultas tributarias escritas, aungue no existe ninguna sentencia de los tribunales sobre la materia de la
que se tenga conocimiento. Por tanto, cualquier modificacion (incluyendo modificaciones en la
interpretacion) de la normativa espafiola relativa al régimen de SOCIMIs y, en general, de la normativa
fiscal, podria implicar el establecimiento de nuevos impuestos o el incremento de los tipos impaositivos
vigentes, siendo posible, ademas, que se introduzcan nuevos requisitos en el futuro al respecto de los
requisitos exigibles para la aplicacion del régimen de SOCIMI (incluyendo modificaciones en la
interpretacion de los hoy vigentes). Los inversores deberan, por tanto, tener en cuenta que no puede
garantizarse que la Sociedad pueda continuar o mantener el estatus de SOCIMI a efectos fiscales
espafioles, lo que podria tener un efecto material adverso en la situacion financiera y patrimonial, el
negocio, las perspectivas y los resultados de explotacion de la Sociedad.

Riesgos vinculados a régimen fiscal especial de SOCIMIs requiere la distribucién obligatoria de
determinados resultados de la Sociedad

Como consecuencia de la aplicacion del Régimen de SOCIMI por parte de la Sociedad, la Sociedad esta
obligada a distribuir de forma obligatoria dividendos a sus accionistas. En concreto, la Sociedad se ve
obligada a distribuir, como regla general, al menos el 80% de los beneficios obtenidos en el ejercicio y,



en particular, el 100% de aquellos beneficios que provengan, en su caso, de otras participadas
consideradas aptas y al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de Activos Aptos
realizada una vez transcurrido el plazo de mantenimiento de tres afios de tales activos.

La falta de acuerdo de distribucién de los dividendos en los debidos términos y plazos determinara la
pérdida del Régimen de SOCIMI en el propio periodo impositivo en el que se hayan obtenido los
beneficios no distribuidos y la tributacion por el régimen general a partir de dicho periodo impositivo. En
ese caso, la Sociedad no podra optar de nuevo por la aplicacién del Régimen de SOCIMI en los tres afios
siguientes a la conclusion del dltimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.

En estas circunstancias, los inversores deberan tener en cuenta que la Sociedad podria ver limitada su
capacidad de realizar nuevas inversiones, puesto que solamente podria destinar una parte de sus resultados
a la adquisicion de nuevos activos inmobiliarios (viéndose obligada a distribuir el resto), lo cual podria
ralentizar su capacidad de crecimiento salvo que la Sociedad obtuviera nueva financiacion, asi como
empeorar la liquidez y el fondo de maniobra de la Sociedad.

Ademads, existe la posibilidad de que la Sociedad, aun obteniendo beneficios, no fuera capaz de efectuar
los pagos y distribuciones de acuerdo con los requisitos establecidos en el Régimen de SOCIMI debido a
una falta inmediata de liquidez (por ejemplo, debido a diferencias temporales entre el cobro de efectivo y
el reconocimiento de ingresos o el efecto de un eventual pago por amortizacion de deudas). Si esto
ocurriera, la Sociedad tendria que tomar dinero prestado, incrementandose sus costes financieros y
reduciéndose su capacidad de endeudamiento. Lo anterior, en caso de que sucediera, podria tener un
efecto material adverso en la Sociedad, su condicion financiera y patrimonial, sus negocios, sus
perspectivas o los resultados de sus operaciones. Asimismo, en el caso anterior, los accionistas, podrian
estar obligados a capitalizar un dividendo no cobrado suscribiendo nuevas acciones de la sociedad que se
emitirfan al efecto, seglin se contempla en los estatutos y ello aun cuando dicho dividendo tenga plenos
efectos fiscales para los accionistas.

En cualquier caso, la capacidad de pago de cualquier dividendo u otra distribucion dentro del plazo legal,
dependerd principalmente de la capacidad de la Sociedad de generar beneficios y flujos de caja, asi como
de su capacidad para transferir de forma eficiente dichos beneficios y flujos de caja a los Accionistas.
Asimismo, dependera de un gran nimero de factores, incluyendo la capacidad de la Sociedad para la
adquisicion de activos adecuados, sus resultados operativos, su condicion financiera, sus necesidades de
efectivo, costes financieros y resultados netos de las ventas de sus activos, restricciones legales y
regulatorias y factores adicionales que el Consejo de Administracion pueda considerar relevantes en un
determinado momento.

La Sociedad podra llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos (participacion igual
o superior al 5%) si éstos no cumplen con el requisito de tributacion minima (10%).

En particular, respecto a esta cuestion de la tributacién minima del socio, la doctrina emitida por la
Direccion General de Tributos considera que debe analizarse la tributacion efectiva del dividendo
aisladamente considerado, teniendo en cuenta los gastos directamente asociados a dicho dividendo, como
pudieran ser los correspondientes a la gestion de la participacion o los gastos financieros derivados de su
adquisicidn y sin tener en cuenta otro tipo de rentas que pudieran alterar dicha tributacion, como pudiera
resultar, por ejemplo, la compensacion de bases imponibles negativas en sede del accionista.

Finalmente, a la hora de valorar esa tributacién minima, tratindose de accionistas no residentes fiscales
en Espafia debe tomarse en consideracion tanto el tipo de retencion en origen que, en su caso, grave tales
dividendos con ocasion de su distribucion en Espafia, como el tipo impositivo al que esté sometido el



accionista no residente fiscal en su pais de residencia, minorado, en su caso, en las deducciones o
exenciones para eliminar la doble imposicion internacional que les pudieran resultar de aplicacion como
consecuencia de la percepcion de los mencionados dividendos.

No obstante a lo anterior, el articulo 40 de los Estatutos Sociales de la Sociedad recoge la obligacion de
indemnizacién de los accionistas significativos en favor de la Sociedad en el caso de que devengue el
gravamen especial del 19%. En particular, los Estatutos sefialan que la indemnizacién sera compensada
con el dividendo que deba percibir el accionista cuyas circunstancias hayan ocasionado la obligacion de
satisfacer el gravamen especial. Sin embargo, estas medidas no siempre son efectivas, de forma que, en
el caso de que no lo fueran, el abono de los dividendos a los accionistas significativos podria generar un
gasto para la Sociedad y, por tanto, una disminucién de los beneficios para el resto de los accionistas.

Riesgo derivado de la obligacién de indemnizar a la sociedad

La Sociedad podra llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos (participacion igual
o superior al 5%) si éstos no cumplen con el requisito de tributacién minima (10%).

En particular, respecto a esta cuestion de la tributacion minima del socio, la doctrina emitida por la
Direccién General de Tributos considera que debe analizarse la tributacion efectiva del dividendo
aisladamente considerado, teniendo en cuenta los gastos directamente asociados a dicho dividendo, como
pudieran ser los correspondientes a la gestion de la participacion o los gastos financieros derivados de su
adquisicidn y sin tener en cuenta otro tipo de rentas que pudieran alterar dicha tributacion, como pudiera
resultar, por ejemplo, la compensacion de bases imponibles negativas en sede del accionista.

Finalmente, a la hora de valorar esa tributacién minima, tratindose de accionistas no residentes fiscales
en Espafia debe tomarse en consideracion tanto el tipo de retencion en origen que, en su caso, grave tales
dividendos con ocasion de su distribucion en Espafia, como el tipo impositivo al que esté sometido el
accionista no residente fiscal en su pais de residencia, minorado, en su caso, en las deducciones o
exenciones para eliminar la doble imposicién internacional que les pudieran resultar de aplicacion como
consecuencia de la percepcion de los mencionados dividendos.

No obstante a lo anterior, el articulo 28 de los Estatutos Sociales de la Sociedad recoge la obligacion de
indemnizacién de los accionistas significativos en favor de la Sociedad en el caso de que devengue el
gravamen especial del 19%. En particular, los Estatutos sefialan que la indemnizacion sera compensada
con el dividendo que deba percibir el accionista cuyas circunstancias hayan ocasionado la obligacion de
satisfacer el gravamen especial. Sin embargo, estas medidas no siempre son efectivas, de forma que, en
el caso de que no lo fueran, el abono de los dividendos a los accionistas significativos podria generar un
gasto para la Sociedad y, por tanto, una disminucion de los beneficios para el resto de los accionistas.

Riesgo derivado de la potencial revision de las Autoridades Fiscales

Segun la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta que
las declaraciones hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido un plazo de
prescripcion de cuatro afios. A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad tiene abiertos a
inspeccidn todos los impuestos que le son de aplicacion correspondientes a los Gltimos ejercicios fiscales.

Riesgos vinculados a la pérdida del régimen fiscal especial por la venta de activos anticipadamente.

Uno de los requisitos para disfrutar del régimen fiscal de SOCIMI consiste en que al menos el 80% de las
rentas consolidadas del periodo impositivo de cada ejercicio (tomando el resultado consolidado de la
Sociedad y sus filiales) tengan la consideracion de “rentas aptas”, esto es, provenir del arrendamiento de



bienes inmuebles y/o dividendos o participaciones en beneficios derivados de participaciones afectas al

cumplimiento de su objeto social principal (“Test de Rentas”).

En este coémputo, se excluyen las rentas derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, pero siempre que la referida
transmision tenga lugar una vez transcurrido el plazo de mantenimiento de 3 afios. Por lo tanto, a sensu
contrario, las rentas procedentes de la transmision de activos afectos al cumplimiento del objeto social
antes del transcurso del referido plazo, tendrian, con caracter general, la consideracion de ingresos no
aptos a los efectos del Test de Rentas. Con caracter excepcional, el cumplimiento del Test de Rentas no
sera obligatorio en los ejercicios que terminen antes del fin del periodo transitorio de dos afios establecido
por la Disposicion Transitoria primera de la Ley de SOCIMI. Asimismo, una vez transcurrido el citado
periodo transitorio, el incumplimiento del Test de Rentas no producira la pérdida automatica del régimen,
siendo posible que la sociedad que incumple reponga la causa en el ejercicio inmediato siguiente, en cuyo
caso, el incumplimiento no producira efecto alguno (articulo 13 de la Ley de SOCIMI).

No obstante, y aun en el caso de que las rentas procedentes de dichas transmisiones hubieran superado el
20% de las rentas de Miciso, esto no habria supuesto la pérdida del régimen, dado que el potencial
incumplimiento del Test de Rentas habria tenido lugar dentro del periodo transitorio. Del mismo modo,
de realizarse ventas futuras en las mismas condiciones indicadas y que generasen rentas por encima del
20% de las rentas de Miciso (suponiendo por tanto el incumplimiento del Test de Rentas), dicha
circunstancia no implicara la pérdida automatica del régimen SOCIMI en el afio del incumplimiento
siempre que esto sea remediado en el afio siguiente.

Riesgos derivado del incumplimiento de los requisitos previstos en la normativa requladora del régimen
SOCIMI

Conforme a la legislacion vigente, las sociedades acogidas al régimen fiscal especial de las SOCIMI,
deben cumplir, entre otros requisitos, con el mantenimiento de un capital social minimo de cinco (5)
millones de euros. Conforme a la normativa, podra optarse al régimen fiscal especial aun cuando no
cumplan con todos los requisitos a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios
siguientes a la fecha de la opcién. El incumplimiento del requisito del capital en el plazo indicado
supondria la pérdida del régimen fiscal de SOCIMI con efectos retroactivos, pudiendo derivarse, de ello,
un efecto material adverso en la situacién econémico-financiera y patrimonial de la Sociedad.

A fecha del presente Documento Informativo Miciso no cumple el requisito indicado, si bien se espera
que tengan lugar ampliaciones de capital dentro del plazo indicado que hagan que el importe resultante
de capital social sea superior al exigido por la normativa.

Riesgos vinculados al impago del IBI

Los inmuebles en Espafia estan sujetos a un impuesto anual (el “Impuesto Sobre Bienes Inmuebles” o
“IBI”) que se devenga automaticamente cada 1 de enero por la mera posesion de los siguientes derechos
sobre los inmuebles: propiedad, usufructo, concesiones administrativas e intereses de arrendamiento de
terrenos.

De conformidad con el articulo 64 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, la transferencia de cualquier
inmueble de naturaleza urbana en Espafia genera una afeccion fiscal sobre las propiedades transferidas
para garantizar el pago del IBI que no ha sido abonado por el propietario inicial por los afios que estan
abiertos a revision fiscal. Por lo tanto, los inmuebles son responsables, con caracter subsidiario, del pago
correcto de dichos impuestos.



3.1.

3.2.

3.3.

INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital social,
indicacion de si existen otras clases o series de acciones y de si se han emitido valores que den
derecho a suscribir o adquirir acciones. Acuerdos Sociales adoptados para su incorporacion

Con fecha de 30 de noviembre de 2022 la Junta General de Accionistas de la Sociedad acordd solicitar la
incorporacion a negociacion de la totalidad de las acciones de la Sociedad representativas de su capital
social en el segmento BME Growth de MTF Equity.

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Miciso esta totalmente suscrito y
desembolsado. El importe del mismo asciende a 2.148.000 euros, representado por 2.148.000 acciones
nominativas de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, de una sola clase y serie, y con iguales derechos
politicos y econémicos, y estan representadas mediante anotaciones en cuenta. No se han emitido valores
distintos de las propias acciones de la Sociedad, que den derecho a suscribir o adquirir acciones de la
misma.

La Sociedad ha manifestado que conoce y acepta someterse a las normas que actualmente se encuentran
en vigor en BME Growth, asi como a someterse a aquellas que pudieran resultar de aplicacién en un
futuro y, especialmente, sobre la incorporacién, permanencia y exclusion de dicho mercado.

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

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cumple con el requisito de difusién establecido
por la Circular 1/2020 de BME Growth dado que cuenta con 58 accionistas que tienen una participacion
inferior al 5% del capital social de la Sociedad, que en su conjunto poseen 948.000 acciones, con un valor
estimado de mercado de aproximadamente 948.000,00 euros, considerando el precio de referencia por
accion acordado por el Consejo de Administracion el 23 de marzo de 2023 y redondeado atendiendo a la
normativa de contratacién de BME Growth de BME MTF, que es, por tanto, superior al 25% del capital
social, tal y como se establece en dicha Circular.

El detalle accionarial de la compafiia se encuentra explicado en el apartado 2.20. del presente Documento
Informativo.

Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan. Incluyendo mencién a
posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de administradores por el
sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la legislacion espafiola y, en
concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se adoptan
diversas medidas tributarias dirigidas a la consolidacion de las finanzas publicas y al impulso de la
actividad econdmica, la Ley de SOCIMIs, el Real Decreto 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (en adelante, la “Ley de Sociedades de Capital”) y
la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion, asi como por
cualquier otra normativa que las desarrolle, modifique o sustituya.

Las acciones de la Sociedad estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y estan inscritas en
los correspondientes registros a cargo de la Sociedad de Gestién de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A. (en adelante, "Iberclear"), con domicilio social en Madrid,



3.4.

3.5.

3.6.

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

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

Todas las acciones de la Sociedad son ordinarias y confieren a sus titulares idénticos derechos. En
particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en los vigentes Estatutos Sociales o en la normativa
aplicable:

i. Participacién en el reparto de las ganancias sociales y en el patrimonio resultante de la
liquidacion de la Sociedad.

ii.  Suscripcién preferente en la emision de nuevas acciones con cargo a aportaciones dinerarias
o de obligaciones convertibles en acciones.

iii.  Asistencia y voto en las Juntas Generales en los términos establecidos en estos Estatutos
Sociales e impugnacidn de los acuerdos sociales.

iv.  Informacidn, en los términos establecidos por la normativa vigente.

Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que limiten la transmision de
acciones o que afecten al derecho de voto

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no es parte de ningln pacto o acuerdo que
limite la transmision de sus acciones o que afecte al derecho de voto. La Sociedad no es conocedora de
que alguno de sus accionistas haya suscrito ningin acuerdo o pacto que regule dichas cuestiones.

Compromisos de no venta o transmision, o de no emision, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasién de la incorporacion a negociacion en BME Growth

De conformidad con el articulo 1.6 de la Circular 1/2020 de BME Growth, el Gnico accionista con una
participacion significativa y los administradores se han comprometido a no vender acciones ni realizar
operaciones equivalentes a ventas de acciones dentro del afio siguiente a la incorporacion de la Sociedad
al Mercado, salvo aquellas que sean objeto de una oferta de venta, tenga o no consideracion de oferta
publica.

Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacién del Mercado relativas a la obligacion de
comunicar participaciones significativas, pactos parasociales, requisitos exigibles a la solicitud de
exclusién de negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity y cambios de control
de la Sociedad

La Sociedad desde el momento de su constitucién el 24 de noviembre de 2022 incluyd en sus Estatutos
Sociales las previsiones requeridas para la incorporacion de Miciso a BME Growth en relacion con la
obligacion de comunicar participaciones significativas, pactos parasociales, requisitos exigibles a la
solicitud de exclusion de negociacién.

El contenido de los articulos correspondientes es el que se describe en los parrafos siguientes del presente
apartado.

“Articulo 7.- PRESTACIONES ACCESORIAS

[...]3. Pactos Parasociales

Asimismo, los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion, modificacion,
prorroga o extincion de cualquier pacto que restrinja la transmisibilidad de las acciones de su propiedad
o afecte a los derechos de voto inherentes a dichas acciones.



Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al efecto y
dentro del plazo maximo de cuatro (4) dias naturales a contar, desde aquél en que se hubiera producido
el hecho determinante de la obligacién de comunicar.

La Sociedad, de estar incorporada a BME Growth, dara publicidad a dichas comunicaciones de
conformidad con lo dispuesto en la normativa de BME Growth. /....7”

“Articulo 9.- COMUNICACION DE PARTICIPACIONES SIGNIFICATIVAS

Los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad cualquier adquisicidn o transmisién de
acciones, por cualquier titulo, que determine que su participacion total, directa e indirecta, alcance,
supere o descienda, respectivamente por encima o por debajo del 5% del capital social o sus sucesivos
multiplos.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al efecto y
dentro del plazo maximo de cuatro (4) dias naturales a contar, desde aquél en que se hubiera producido
el hecho determinante de la obligacién de comunicar.

La sociedad, de tener sus acciones incorporadas a BME Growth dara publicidad a dichas
comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa BME Growth. ”

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

Libre transmisibilidad de las acciones

Queda autorizada a todos los efectos la transmision de las acciones de la Sociedad (incluyendo, por
consiguiente las prestaciones accesorias reqguladas en el articulo 7° anterior) tanto por actos inter vivos
como mortis causa. EI mismo régimen es aplicable a los derechos econémicos que derivan de las
acciones, incluidos el derecho de suscripcion preferente y el de asignacion gratuita.

Transmisiones en caso de cambio de control

No obstante, lo anterior, la persona (sea 0 no accionista) que vaya a adquirir una participacion
accionarial que le permita ser titular de un porcentaje superior al 50 % del capital social deberé realizar,
al mismo tiempo, una oferta de compra, en los mismos términos y condiciones, dirigida a la totalidad de
los accionistas de la Sociedad.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accionista o0 de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones en virtud de la cual, por sus condiciones de formulacién, las caracteristicas del adquirente y
las restantes circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacién accionarial superior al 50 % del capital, sélo podra transmitir acciones
que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le acredita que
ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en los mismos términos y
condiciones.”

“Articulo 10.- EXCLUSION DE NEGOCIACION

Si estando la Sociedad incorporada a BME Growth la Junta General de Accionistas adoptara un acuerdo
de exclusion de negociacion en BME Growth de las acciones representativas del capital social sin el voto
favorable de alguno de los accionistas de la Sociedad, ésta estara obligada a ofrecer a los accionistas
que no hayan votado a favor del acuerdo de exclusién, la adquisicion de sus acciones al precio que
resulte conforme a lo previsto en la regulacion de las ofertas publicas de adquisicién de valores para los
supuestos de exclusidn de negociacion.



3.7.

La sociedad no estara sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admision a cotizacién de sus
acciones en un mercado secundario oficial espafiol con caracter simultdneo a su exclusion de
negociacion del Mercado. ”

Descripcion del funcionamiento de la Junta General

El régimen de funcionamiento de la Junta General de Accionistas de la Sociedad esta contemplado en los
articulos 12 al 21 de los Estatutos Sociales, de los que cabe destacar los aspectos indicados a continuacion:

(i) Convocatoria de la Junta General de Accionistas (articulo 14)
“Articulo 14.- CONVOCATORIA.

14.1.- Toda Junta General debera ser convocada, en los plazos preceptivos, mediante anuncio publicado
en la pagina web de la sociedad. De no tener la sociedad pagina web la convocatoria se publicara en el
Boletin Oficial del Registro Mercantil y en uno de los diarios de mayor circulacién en la provincia en
que esté situado el domicilio social.

El anuncio de convocatoria expresara el nombre de la sociedad, la fecha y hora de la reunién, el lugar
de celebracion, asi como los asuntos a tratar, y el cargo de la persona o personas que realicen la
convocatoria; y demas cuestiones que, en su caso, deban ser incluidas en ese anuncio de acuerdo con la
normativa aplicable y con el Reglamento de la Junta General. Asimismo, podré hacerse constar la fecha
en la que, si procediere, se reunira la Junta en segunda convocatoria, debiendo mediar al menos un plazo
de veinticuatro horas entre la primera y la segunda reunion.

Si la Junta General, debidamente convocada, no pudiera celebrarse en primera convocatoria ni se
hubiere previsto en el anuncio la fecha de la segunda, la celebracion de ésta debera ser anunciada, con
el mismo orden del dia y los mismos requisitos de publicidad que la primera dentro de los quince dias
siguientes a la fecha de la junta no celebrada y con al menos diez dias de antelacion a la fecha fijada
para la reunion.

Los accionistas que representen, al menos, el cinco por ciento del capital social, podran solicitar que se
publique un complemento a la convocatoria de la junta general de accionistas incluyendo uno o mas
puntos en el orden del dia. El ejercicio de este derecho debera hacerse mediante notificacion fehaciente
gue habra de recibirse en el domicilio social dentro de los cinco dias siguientes a la publicacion de la
convocatoria.

El complemento de la convocatoria debera publicarse con quince dias de antelacion como minimo a la
fecha establecida para la reunion de la junta.

Lo dispuesto en este apartado se entiende sin perjuicio del cumplimiento de los especificos requisitos
legalmente fijados para la convocatoria de la Junta por razon de los asuntos a tratar o de otras
circunstancias, asi como lo establecido en el Reglamento de la Junta General.

14.2.- No obstante, lo dispuesto en el apartado anterior, la Junta General quedard validamente
constituida para tratar cualquier asunto, sin necesidad de previa convocatoria, siempre que esté presente
o representada la totalidad del capital social y los asistentes acepten por unanimidad la celebracion de
la reunion.”

(if) Constitucion de la Junta General de Accionistas (articulo 15)

“Articulo 15.- CONSTITUCION.



15.1. La Junta General, Ordinaria o Extraordinaria, quedara validamente constituida en primera
convocatoria cuando concurran los accionistas presentes o representados que posean, al menos, el
veinticinco por ciento del capital suscrito con derecho de voto; y en segunda convocatoria, quedara
validamente constituida cualquiera que sea el capital concurrente a la misma.

15.2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, para que la Junta General, Ordinaria 0
Extraordinaria pueda acordar validamente el aumento del capital social, la reduccién del capital y
cualquier otra modificacion de los Estatutos Sociales, la emision de obligaciones, la supresién o
limitacion del derecho de adquisicion preferente de nuevas acciones, el nombramiento de consejeros asi
como la transformacion, la fusion, la escision o la cesion global de activo y pasivo y el traslado del
domicilio al extranjero, sera necesaria, en primera convocatoria la concurrencia de accionistas
presentes o representados que posean, al menos, el cincuenta por ciento del capital suscrito con derecho
de voto; y en segunda convocatoria, serd necesaria la concurrencia de accionistas presentes o
representados que posean, al menos, el veinticinco por ciento del capital suscrito con derecho de voto.

Lo dispuesto en el presente articulo se entiende sin perjuicio del respeto a las mayorias legales exigidas
por la normativa en cada momento aplicable.”

(iii) Asistencia y representacion a la Junta General de Accionistas (articulo 16)
“Articulo 16.- ASISTENCIA Y REPRESENTACION.

16.1. Podréan asistir a las Juntas Generales los accionistas titulares de acciones, siempre que las tengan
inscritas a su nombre en el Registro de acciones, con cinco dias de antelacion a aquél en que haya de
celebrarse la Junta General de Accionistas. Esta circunstancia debera acreditarse mediante la oportuna
tarjeta de asistencia, certificado de legitimacion u otro medio acreditativo valido que sea admitido por
la Sociedad. Las tarjetas de asistencias podran ser utilizadas por los accionistas como documentos de
otorgamiento de representacion para la Junta de que se trate.

Todo accionista con derecho de asistencia a la Junta General de Accionistas podré exigir la entrega de
la correspondiente tarjeta de asistencia antes de la celebracion de la Junta General de Accionistas.

Para el ejercicio del derecho de asistencia a las Juntas y el de voto serd licita la agrupacion de acciones.
La agrupacién debera llevarse a cabo con caracter especial para cada Junta, y constar por cualquier
medio escrito.

16.2. Los miembros del Consejo de Administracion deberan asistir a las Juntas Generales.

El Presidente del Consejo de Administracion podra autorizar la asistencia de cualquier persona que
juzgue conveniente, si bien la Junta podra revocar dicha autorizacion.

16.3. En materia de representacion se estara a lo dispuesto en la normativa aplicable en cada momento
a la Sociedad y a lo dispuesto en el Reglamento de la Junta General de Accionistas. ”

(iv) Mesa de la Junta General de Accionistas (articulo 17)
“Articulo 17.- MESA DE LA JUNTA.

El Presidente del Consejo de Administracion y, en su ausencia, el Vicepresidente, se si hubiera nombrado,
actuara de Presidente en todas las Juntas Generales de Accionistas. El Secretario del Consejo y, en su
ausencia, el Vicesecretario, si se hubiera nombrado, actuarad de Secretario de la Junta General. En
ausencia de ambos, el Presidente designara un accionista presente para que actde como Secretario.

A falta de los anteriores seran Presidente y Secretario en la Junta General de Accionista en cuestion
aquellos accionistas que elijan los asistentes a la reunion.”



3.8.

(v) Adopcion de acuerdos por la Junta General de Accionistas (articulo 18)
“Articulo 18.- ADOPCION DE ACUERDOS.

18. 1. La Junta General de Accionistas adoptara sus acuerdos por mayoria simple de los votos de los
accionistas presentes o representados en la junta, entendiéndose adoptado un acuerdo cuando obtenga
mas votos a favor que en contra del capital presente o representado, salvo en los supuestos en los que la
Ley o los Estatutos Sociales exijan una mayoria superior. Se entendera que vota a favor de las propuestas
de acuerdo todo accionista, presente o representado, que no manifieste expresamente su abstencién, voto
en blanco o voto en contra, quedando acreditada la aprobacion con la simple constatacion de los votos
en contra, en blanco o abstenciones que hubiere.

Para el computo de votos se entendera que cada accién presente o representada en la Junta General de
Accionistas dara derecho a un voto.

Sin embargo, para la adopcién de acuerdos sobre las materias resefiadas especificamente en el articulo
15.2, si el capital presente o representado supera el cincuenta por ciento, bastara que el acuerdo se
adopte por mayoria absoluta. No obstante, se requerira el voto favorable de los dos tercios del capital
presente o representado, cuando en segunda convocatoria, concurran accionistas que representen el
veinticinco por ciento o mas capital suscrito con derecho a voto sin alcanzar el cincuenta por ciento.”.

Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato de liquidez y breve
descripcién de su funcién

Con fecha 17 de enero de 2023, la Sociedad ha formalizado un contrato de liquidez (el "Contrato de
Liquidez™) con el intermediario financiero, miembro de mercado, Renta 4 Banco, S.A. (el "Proveedor
de Liquidez") con caracter previo a la incorporacién a negociacion de las acciones de la Sociedad al
segmento BME Growth de BME MTF Equity.

En virtud del Contrato de Liquidez, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucidn de operaciones de compraventa de acciones de
la Sociedad en BME Growth, de acuerdo con el régimen previsto al respecto por la Circular 5/2020, de
30 de julio, sobre normas de contratacion de acciones de sociedades incorporadas al segmento BME
Growth de BME MTF Equity y su normativa de desarrollo (las “Normas de Contratacion”).

El objeto del contrato de liquidez seré favorecer la liquidez de las transacciones, conseguir una suficiente
frecuencia de contratacion.

El Proveedor de Liquidez transmitira a la Sociedad la informacion sobre la ejecucién del contrato que
aquella precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales.

El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes en
BME Growth de acuerdo con sus Normas de Contratacion y dentro de sus horarios de negociacion
previstos para esta Sociedad, no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones de compraventa
previstas en el Contrato de Liquidez mediante operaciones de elevado volumen tal y como éstas se definen
en la Circular 5/2020 de BME Growth.

En virtud de lo previsto en el Contrato de Liquidez, la Sociedad se compromete a poner a disposicion del
Proveedor de Liquidez una combinacién de 100.000 euros en efectivo y 100.000 acciones de la Sociedad
(equivalentes a 100.000,00 euros a un precio de referencia de 1,00 euros por accion), con la exclusiva
finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos en virtud del
Contrato de Liquidez.



El Contrato de Liquidez tendra una duracién indefinida, entrando en vigor en la fecha de incorporacion a
negociacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth y podréa ser resuelto por cualquiera de las
partes en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del mismo por la otra parte, 0
por decisién unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando asi lo comunique a la otra parte por
escrito con una antelacion minima de sesenta (60) dias. La resolucién del Contrato de Liquidez sera
comunicada por la Sociedad a BME Growth.

La finalidad de los fondos y acciones puestas a disposicidn por parte de la Sociedad es exclusivamente la
de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que la
Sociedad no podréa disponer de ellos salvo en caso de que los mismos excediesen de las necesidades
establecidas por la normativa de BME Growth.

El Proveedor de Liquidez deberd disponer una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuacion de los empleados encargados de gestionar el Contrato de Liquidez respecto a
la Sociedad.

El contrato de liquidez prohibira que el Proveedor de Liquidez solicite o reciba de la Sociedad
instrucciones sobre el momento, precio o demas condiciones de las operaciones que ejecute en virtud del
contrato. Tampoco podré solicitar ni recibir informacion privilegiada u otra informacion relevante de la
Sociedad.



4. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica.
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5.1.

5.2.

5.3.

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacidn relativa al Asesor Registrado incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones con el
Emisor

La Sociedad designé el 25 de noviembre de 2022 a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor Registrado,
cumpliendo con ello el requisito establecido la Circular 1/2020 de BME Growth. En esta circular se
establece que la empresa con valores incorporados en el segmento BME Growth de BME MTF Equity
debera tener en todo momento designado un Asesor Registrado que figure inscrito en el Registro de
Asesores Registrados del mencionado Mercado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la Sociedad
en el cumplimiento de las obligaciones que le corresponden en funcion de la Circular 4/2020 de BME
Growth.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracion de BME Growth como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, segln se establece en la Circular 4/2020 de BME Growth, y esta
debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del segmento de negociacion BME Growth
de BME MTF Equity

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de 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 esta
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccion B, Hoja M-390614, con
C.1.F. n® A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de Madrid. EI 21 de junio de 2005 se
le cambié su denominacion social a Renta 4 Planificacion Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta
circunstancia el 1 de junio de 2007 y denominandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actta en todo momento, en el desarrollo de su funcién como asesor registrado
siguiendo las pautas establecidas en su Codigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A., actda
como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad, Renta 4 Corporate, S.A. y Renta 4 Banco, S.A. declaran que no existe entre ellos ninguna
relacion ni vinculo mas alla del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado, Proveedor de
Liquidez y Entidad Agente descrito anteriormente.

En caso de que el documento incluya alguna declaracién o informe de tercero emitido en calidad
de experto se debera hacer constar, incluyendo el nombre, domicilio profesional, cualificaciones y,
en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el emisor

No aplica.
Informacidn relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacién

Ademés de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento Informativo, las
siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a Miciso en relacion con la incorporacion a
negociacién de sus acciones en BME Growth:

(i) Arcania Corporate Tax & Legal, S.L.P. ha participado como asesor legal y juridico de la
Sociedad en el proceso de incorporacion a negociacion de sus acciones a BME Growth. Mantiene
su domicilio en Madrid (28004), calle Sagasta 15, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid,
Tomo 19462, Folio 70, Hoja M-341562, con CIF B-83815134.



(ii) Auren Abogados y Asesores Fiscales SP, S.L.P., con domicilio social en Madrid, en la Avenida
General Peron, 38 de Madrid (28020), que figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid,
Tomo 33949, Folio 31, Hoja M-610939, con C.I.F. B87352373, ha elaborado la due diligence
societaria y fiscal de la Sociedad.

(iii) Auren Consultores SP, S.L.P., con domicilio social en Madrid, en la Avenida General Per6n, 38
de Madrid (28020), que figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 33829, Folio
79, Hoja M-608798, con C.I.F. B87352340, ha elaborado la due diligence financiera de la
Sociedad.



TRATAMIENTO DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

La Sociedad declara haber obtenido el consentimiento expreso de todas las personas fisicas identificadas
para ceder los datos de caracter personal de los mismos y de los incorporados en sus curricula a los efectos
del cumplimiento de las disposiciones recogidas en la Circular 1/2020 de BME Growth.



ANEXO | Comunicacion a la Agencia tributaria de la opcion para aplicar el régimen de
SOCIMIs



AN

. . . Pagina 1
Agencia Tributaria
sede.agenciatributaria.gob.es
Recibo de presentacion
Datos del asiento registral
Numero de asiento registral: RGE423005062023
Fecha: 31-01-2023
Hora: 18:22:35
Via de entrada: Internet con certificado electrénico
Datos del tramite
Tramite: GZ752 - Presentar solicitud o comunicacion
Procedimiento: GZ75 - Otras comprobaciones censales
Asunto: Opcién Régimen Socimi
Datos del interesado
NIF: A72793888
Nombre / Razén social: MICISO REAL ESTATE SOCIMI, S.A.
Datos de contacto
Teléfono: 914317077
Correo electrénico: palcala@areuger.com
Relacion de ficheros anexados
Algoritmo Cédigo seguro de
- INombre del archivo Descripcion Tamafio Huella electrénica
Huella verificacion (CSV)
Comunicacion COMUNICACION
B6061DC780D7C88B584B4
1 Régimen SOCIMI REGIMEN SOCIMI 171,36 KB SHA-1 MUDHLVE6SBBQVMQK
FBF79588153FEFA74B3
MICISO firmado.pdf MICISO FIRMADO
Escr. AK, ESCR AK REG
79143694EC4496D174D126
2 |Reg.Socimi,Auditores SOCIMI AUDITORES 1,94 MB SHA-1 C6YB2TKDEV8VLE24
D7EE9C35B325455838
RM.pdf RM

Documento firmado electrénicamente (Ley 40/2015). Autenticidad verificable mediante
Coédigo Seguro de Verificacion NXZ8J58KHMFX6RDW en
https://sede.agenciatributaria.gob.es.

La emision de este recibo de presentacion no prejuzga la admision definitiva del escrito si
concurriera alguna de las causas de rechazo contenidas en el articulo 29.1 del Real
Decreto 1671/2009, de 6 de noviembre.




A LA AGENCIA ESTATAL DE LA
ADMINISTRACION TRIBUTARIA

COMUNICACION OPCION REGIMEN FISCAL ESPECIAL
DE SOCIEDADES COTIZADAS ANONIMAS DE INVERSION
EN EL MERCADO INMOBILIARIO

Don Octavio Fernandez de la Reguera Méndez, mayor de edad, con N.LF
50808327-Q, actuando en nombre y representaciéon de la sociedad “MICISO
REAL STATE, S.A.”, con N.I.LF. A-72793888, con domicilio social en Paseo de la
Habana 74 -28036- MADRID, constituida en fecha 24 de noviembre de 2022 y
estando debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, ante esta
Administracién Tributaria,

DICE

PRIMERO. - Que la Sociedad es una entidad espafiola, constituida por plazo
indefinido mediante escritura autorizada por el notario de Madrid, D. Eduardo
Avila Rodriguez con el ntimero 3.003 de su protocolo e inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, al tomo 44.382, libro 0, folio 19, Inscripcion 1%, secciéon 8 y
con hoja N. 782161.

SEGUNDO. - Que el pasado dia 23 de diciembre de 2022, la Junta General
Universal de Accionistas de la sociedad acordé optar por aplicar el régimen fiscal
especial de Sociedades Anoénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (en adelante “SOCIMI”), regulado en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre.

Dicho acuerdo consta en la certificacién anexa a la escritura de elevacién a publico
de los acuerdos sociales de fecha 23 de diciembre y nimero de protocolo 2.888,
cuya inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid tuvo lugar el dia 12 de enero
de 2023. Se acompafia copia de la escritura anterior como Documento Ndamero

Uno. De acuerdo con lo previsto en los apartados 1 y 2 del articulo 8 de la Ley
11/2009 la aplicacion de dicho régimen se referira al ejercicio que finalice con
posterioridad a esta comunicacion.



TERCERO. - Que, por medio de la presente, comunico a la Administracién
Tributaria la decision de acogimiento a dicho régimen, en cumplimiento de lo
establecido en el articulo 8 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre.

En virtud de lo anterior,

SOLICITA

Que con admisién del presente escrito y documentos que se acompafian y en
cumplimiento de lo establecido en el articulo 8.1 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, que regula dicho régimen, se tenga por realizada, en tiempo y forma, la
comunicaciéon ante esta Delegacion de la Agencia Estatal de Administracion
Tributaria del ejercicio de la opcién de la sociedad de acogerse al régimen fiscal
especial de las SOCIMI con efectos desde los ejercicios que concluyan a partir de
esta comunicacion.

En Madrid a 31 de enero de 2023

50808327Q LUIS Firmado digitalmente
por 50808327Q LUIS

OCTAVIO OCTAVIO FERNANDEZ
FERNANDEZ DE DE LA REGUERA (R:

| A72793888)
LAREGUERA (R L0 5023.01.31

A72793888) 17:32:42 +01'00'

D. Octavio Fernandez de la Reguera Méndez
Secretario del Consejo de Administracion



ANEXO 11 Cuentas Anuales individuales de Miciso Real Estate SOCIMI, S.A. e informes
del auditor para el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2022
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! SW Auditores Espafia, S.L.P.
Member SW International

Paseo de la Castellana, 137 — 172 plt.
28046 Madrid

Teléfono: +34 91 451 70 30

Fax: +34 91 399 06 41
WwWw.Sw-spain.com

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Miciso Real Estate SOCIMI, S.A.:
Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Miciso Real Estate SOCIMI, S.A. (la Sociedad),
que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2022, la cuenta de pérdidas y ganancias,
el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria
correspondiente al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2022, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio
anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion
financiera que resulta de aplicacién (que se identifica en la nota 2 de la memoria) y, en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Esparia. Nuestras responsabilidades de
acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la seccién Responsabilidades
del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética,
incluidos los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas
anuales en Espafia segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas. En este sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la
auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo
establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a la necesaria
independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio
profesional, han sido considerados como los riesgos de incorrecciéon material mas
significativos en nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas del periodo actual.
Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales
abreviadas en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre éstas, y no
expresamos una opinidn por separado sobre esos riesgos.

SW Auditores Espafia, S.L.P.. Reg. Merc. Madrid, Tomo 16695, Libro 0, Folio 59, Seccion 8, Hoja M-346497. CIF. B-83887125
Miembro del Registro Oficial del Auditores de Cuentas (ROAC) n° 1620



abreviadas en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre éstas, y no
expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

No hemos identificado en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros
riesgos de incorreccion significativos que deban considerarse aspectos mas relevantes de
la auditoria.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

Los administradores son los responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de
forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los
resultados de la Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacion
financiera aplicable a la entidad en Espafia, y del control interno que consideren necesario
para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de incorreccion material, debida a
fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son los responsables de la
valoracién de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa
en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto
si el administrador unico tiene intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones,
o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe
de auditoria que contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de
seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con la normativa
reguladora de auditoria vigente en Espafia siempre detecte una incorreccion material
cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran
materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que
influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en las cuentas
anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos
una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

e |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada
para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una
incorreccion material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una
incorrecciéon material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificaciéon, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, o la
elusion del control interno.
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e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control
interno de la entidad.

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los
administradores.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria
obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con
hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad
de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro
informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en las cuentas
anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta
la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros
pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

e Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales,
incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones
y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los
hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del
control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria. Entre los riesgos
significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la entidad,
determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas
significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones
legales o reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

SW Auditores Espaiia, S.L.P.
N° ROAC: S-1620

el

Jose Maria Gredilla Bastos 2023 Nuam. 01/23/07209
Socio SELLO CORPORATIVO: #9509 EUR

N° ROAC: 03.474

VIUDITORZ=S

INSTITUTO DE CENSORES JURADOS
DE CUENTAS DE ESPANA

SW AUDITORES ESPANA,
SLP.

Informe de auditoria de cuentas sujeto
ala normativa de auditoria de cuentas
espaiiola o internacional

Madrid, 24 de marzo de 2023
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BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresado en Euros)

A CTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 4.667,91
Otros créditos con las Administraciones Publicas 4,11 4.667,91
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 4,7 2.147.963,70
Tesoreria ' ' 2.147.963,70

1,61

[ TOTALACTIVO.

Las Cuentas Anuales de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance de situacion, la
Cuentas de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y
la Memoria adjunta, que consta de 17 Notas.
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BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresado en Euros)

Fondos propios 3,4,8 2.094.707,61
Capital 2.148.000,00
Capital escriturado - : 8 © 2.148.000,00
Reservas (29.006,09)
Otras Reservas 8 (29.006,09)
Resultado del ejercicio 3,11 (24.286,30)

Ingresos/Gastos pendiente cierre (24.286,30)

SACIY

PASI ":1

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 57.924,00
Acreedores varios 4,9 57.924,00

=

= e S e LI AT Z 3 e T T
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO | 2.152.631,61 |

Las Cuentas Anuales de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance de situacidn, la
Cuentas de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y
la Memoria adjunta, que consta de 17 Notas
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE
AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
{Expresado en Euros)
Otros gastos de explotacién (24.286,30)
Servicios exteriores 4,12 (24.286,30)
I F T :f-i:('ij}{‘l TR (24.28i
RESULTADO FINANCIERO. |
[ RESUL TADC »‘:,‘-,.‘;’f‘?'r DE l\"-'h‘lr:i;::vx;l.";, I .,‘:-j:,,:{i_i‘!j
Impuestos sobre beneficios
:@4:‘5:‘!.l';;"~:;i-:':,‘.- DEL EJERCICIOPROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS 124.286,3H 'f",b
t ;.1;;-,1:); TAD! g;,p;i’u EJERCICIC 3 24
Las Cuentas Anuales de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance de situacion, la
Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y la
Memoria adjunta, que consta de 17 Notas
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ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresado en Euros)

Ingresos y gastos imputados directamente al Patrimonio Neto

[OTAL INGRESOS Y GASTOS RECTAMENTE EN PATRIMONIO NETO

L ESTADQ TOTAL DE CGAMBIOS EN EL PATRIMONIO.NETQ

i Escriturado

SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO 2022 60.000,00 - - 60.000,00
I. Total ingresos y gastos reconocidos B -|  (24.286,30) (24.286,30)
Il. Operaciones con socios o propietarios 2.088.000,00 - -| 2.088.000,00
Aumentos de capital 2.088.000,00 - - | 2.088.000,00
Ill. Otras variaciones del patrimonio neto -l (29.006,09) -1 (29.006,09)
Otras variaciones ~ (29.006,09) - (29.006,09_)

SALDO, FINAL DEL ANO 2022 2.148.000,00 | (29.006,09) | (24.286,30) | 2.094.707,61




ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresado en Euros)

‘ FLU, ECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE ‘
Resultado del ejercicio antes de impuestos (24.286,30)
Cambios en el capital corriente 53.256,09

Deudores y otras cuentas a cobrar (4.667,91)
Acreedores y otras cuentas a pagar 57.924,00

28.969,79 |

Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 2.118.993,91
Emision de instrumentos de patrimonio 2.118.993,91
Flujos de efectivo de las actividades de financiacion 2.118.993,91

IMENTO JUCION NETA BEL

Efectivo o equivalente al comienzo del ejercicio
Efectivo o equivalente al final del ejercicio 2.147.963,70

Las Cuentas Anuales de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance de
situacion, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado
de Flujos de Efectivo y la Memoria adjunta, que consta de 17 Notas.
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MEMORIA DEL EJERCICIO 2022
1. INFORMACION GENERAL DE LA SOCIEDAD

MICISO REAL ESTATE SOCIMI, S.A (en adelante la Sociedad) se constituyé en Madrid el 24 de noviembre de 2022
como Sociedad Anénima en virtud de escritura publica autorizada por el Notario de Madrid Don Eduardo Avila
Rodriguez bajo el nimero 3.013 de su protocolo, inscrita con fecha 1 de diciembre de 2022 en el Registro
Mercantil de Madrid en el Tomo 44.382, Folio 19, Hoja M-782161 e Inscripcion 12.

Su domicilio social se encuentra establecido en Madrid, Paseo de la Habana 74, CP-28.036.
Constituye su objeto social:

a) Adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyendo
la rehabilitacion. . : :

b) Tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario 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 Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatuaria, de distribucion de beneficios.

¢) Tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatuaria,
de distribucion de beneficios y que cumplan los requisitos de inversién a que se refiere el articulo 3 de la
ley de SOCIMIS.

d) 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.

e) La realizacion de actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas que en su
conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la normativa aplicable en cada
momento.

El cédigo de la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas (CNAE) correspondiente a la actividad principal
es 6820.

La moneda del entorno econdmico principal en el que opera la Sociedad es el euro, siendo esta, por tanto, su
moneda funcional. Todos los importes incluidos en la memoria de las Cuentas Anuales estan reflejados en Euros
salvo que se especifique expresamente lo contrario.

La Sociedad deposita sus cuentas anuales en el Registro Mercantil de Madrid.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, no se tiene responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones y
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la

situacion financiera y los resultados de las mismas. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos en la
presente memoria de las cuentas anuales con respecto a informacién de cuestiones medioambientales.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

2.1. MARCO NORMATIVO DE LA INFORMACION FINANCIERA APLICABLE

Las Cuentas Anuales se han formulado por el Consejo de Administracion de la Sociedad de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera aplicable, que es el establecido en:

10
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- El Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y sus modificaciones
introducidas por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, en vigor para los ejercicios iniciados a partir de
1de enero de 2021.

= Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

- El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

2.2. IMAGEN FIEL

Las Cuentas anuales han sido obtenidas de los registros contables de la sociedad y se presentan de acuerdo con
el marco normativo de la informacién financiera aplicable, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio
neto, de la situacién financiera y de los resultados habidos durante el periodo comprendido entre el 24 de
noviembre de 2022 y el 31 de diciembre de 2022, asi como de los flujos de efectivo. Estas Cuentas Anuales han
sido formuladas por el Consejo de Administracién de la Sociedad.

No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan aplicado disposiciones
legales en materia contable.

2.3. PRINCIPIOS CONTABLES NO OBLIGATORIOS APLICADOS

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Consejo de Administracién de la
Sociedad ha formulado las Cuentas Anuales teniendo en consideracidn la totalidad de los principios y normas
contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en las mismas.

No existe ningln principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.4. ASPECTOS CRITICOS DE LA VALORACION Y ESTIMACION DE LA INCERTIDUMBRE

No existen cambios en ninguna estimacién contable que sean significativos y que afecten al ejercicio actual o a
ejercicios futuros.

La direccién de la Sociedad no es consciente de incertidumbres que puedan aportar dudas sobre la posibilidad
de que [a empresa siga funcionando normalmente.

2.5 COMPARACION DE LA INFORMACION
No se incluye informacién comparativa al tratarse del primer ejercicio de presentacién de cuentas anuales.
2.6 CAMBIOS EN CRITERIOS CONTABLES

No se han producido cambios significativos de criterios contables respecto a los criterios aplicados en el ejercicio
anterior al ser el primer ejercicio de presentacion de cuentas anuales.

2.7 AGRUPACION DE PARTIDAS

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio
neto y del estado de flujos de efectivo, se presentan de forma agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la
medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las correspondientes Notas de la
presente Memoria.

11
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2.8. VALOR RAZONABLE

Es el precio que se recibiria por la venta de un activo o se pagaria para transferir o cancelar un pasivo mediante
una transaccién ordenada entre participantes en el mercado en la fecha de valoracién. El valor razonable se
determinara sin practicar ninguna deduccién por los costes de transaccion en que pudiera incurrirse por causa
de enajenacidn o disposicién por otros medios. No tendra en ningtin caso el cardcter de valor razonable el que
sea resultado de una transaccion forzada, urgente o como consecuencia de una situacién de liquidacidn
involuntaria.

El valor razonable se estima para una determinada fechay, puesto que las condiciones de mercado pueden variar
con el tiempo, ese valor puede ser inadecuado para otra fecha. Ademds, al estimar el valor razonable, la empresa
deberd tener en cuenta las condiciones del activo o pasivo que los participantes en el mercado tendrian en cuenta
a la hora de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de valoracién. Dichas condiciones especificas incluyen,
entre otras, para el caso de los activos, las siguientes:

a) El estado de conservacion y la ubicacion, y
b) Las restricciones, si las hubiere, sobre la venta o el uso del activo.

La estimacion del valor razonable de un activo no financiero tendra en consideracion la capacidad de un
participante en el mercado para que el activo genere beneficios econémicos en su maximo y mejor uso o,
alternativamente, mediante su venta a otro participante en el mercado que emplearia el activo en su maximo y
mejor uso.

En la estimacidn del valor razonable se asumird como hipdtesis que la transaccién para vender el activo o
transferir el pasivo se lleva a cabo:

a) Entre partes interesadas y debidamente informadas, en una transaccion en condiciones de independencia
mutua,

b) En el mercado principal del activo o pasivo, entendiendo como tal el mercado con el mayor volumen y
nivel de actividad, o

c) En ausencia de un mercado principal, en el mercado mds ventajoso al que tenga acceso la empresa para
el activo o pasivo, entendido como aquel que maximiza el importe que se recibiria por la venta del activo
o minimiza la cantidad que se pagaria por la transferencia del pasivo, después de tener en cuenta los
costes de transaccion y los gastos de transporte.

Salvo prueba en contrario, el mercado en el que la empresa realizaria normalmente una transaccion de venta del
activo o transferencia del pasivo se presume que serd el mercado principal o, en ausencia de un mercado
principal, el mercado mas ventajoso.

Los costes de transaccion no incluyen los costes de transporte. Si la localizacién es una caracteristica del activo
(como puede ser el caso, por ejemplo, de una materia prima cotizada), el precio en el mercado principal (o mas
ventajoso) se ajustara por los costes, si los hubiera, en los que se incurriria para transportar el activo desde su
ubicacion presente a ese mercado.

Con caracter general, el valor razonable se calculara por referencia a un valor fiable de mercado. En este sentido,
el precio cotizado en un mercado activo serd la mejor referencia del valor razonable, entendiéndose por mercado
activo aquél en el que se den las siguientes condiciones:

12
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a) Los bienes o servicios negociados son homogéneos;

b) Pueden encontrarse, practicamente en cualquier momento, compradores y vendedores dispuestos a
intercambiar los bienes o servicios; y

c) Los precios son publicos y estdn accesibles con regularidad, reflejando transacciones con suficiente
frecuencia y volumen.

Para aquellos elementos respecto de los cuales no exista un mercado activo, el valor razonable se obtendr, en
su caso, mediante la aplicacién de modelos y técnicas de valoracién. Entre los modelos y técnicas de valoracion
se incluye el empleo de referencias a transacciones recientes en condiciones de independencia mutua entre
partes interesadas y debidamente informadas, si estuviesen disponibles, asi como referencias al valor razonable
de otros activos que sean sustancialmente iguales, métodos de descuento de flujos de efectivo futuros estimados
y modelos generalmente utilizados para valorar opciones.

En cualquier caso, las técnicas de valoracién empleadas deberan ser consistentes con las metodologias aceptadas
y utilizadas por el mercado para la fijacion de precios, debiéndose usar, si existe, la que haya demostrado obtener
unas estimaciones mas realistas de los precios. Y deberdn tener en cuenta el uso de datos observables de
mercado y otros factores que sus participantes considerarian al fijar el precio, limitando en todo lo posible el
empleo de consideraciones subjetivas y de datos no observables o contrastables.

La empresa deberad evaluar la efectividad de las técnicas de valoracién que utilice de manera periddica,
empleando como referencia los precios observables de transacciones recientes en el mismo activo que se valore
o utilizando los precios basados en datos o indices observables de mercado que estén disponibles y resulten
aplicables.

De esta forma, se deduce una jerarquia en las variables utilizadas en la determinacién del valor razonable y se
establece una jerarquia de valor razonable que permite clasificar las estimaciones en tres niveles:

a) Nivel 1: estimaciones que utilizan precios cotizados sin ajustar en mercados activos para activos o pasivos
idénticos, a los que la Sociedad pueda acceder en la fecha de valoracién.

b) Nivel 2: estimaciones que utilizan precios cotizados en mercados activos para instrumentos similares u
otras metodologias de valoracién en las que todas las variables significativas estan basadas en datos de
mercado observables directa o indirectamente.

c) Nivel 3: estimaciones en las que alguna variable significativa no estd basada en datos de mercado
observables.

Una estimacién del valor razonable se clasifica en el mismo nivel de jerarquia de valor razonable que la variable
de menor nivel que sea significativa para el resultado de la valoracidn. A estos efectos, una variable significativa
es aquella que tiene una influencia decisiva sobre el resultado de la estimacidn. En la evaluacién de laimportancia
de una variable concreta para la estimacidn se tendran en cuenta las condiciones especificas del activo o pasivo
que se valora.

En el valor razonable de un instrumento financiero debera contemplarse, entre otros, el riesgo de crédito y, en
el caso concreto de un pasivo financiero, se considerara el riesgo de incumplimiento de la empresa que incluye,
entre otros componentes, el riesgo de crédito propio. Sin embargo, para estimar el valor razonable no deben
realizarse ajustes por volumen o capacidad del mercado.

Cuando corresponda aplicar la valoracidn por el valor razonable, los elementos patrimoniales que no puedan
valorarse de manera fiable, ya sea por referencia a un valor de mercado o mediante la aplicacion de los modelos
y técnicas de valoracion antes sefialados, se valoraran, segun proceda, por su coste amortizado o por su precio

5
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de adquisicién o coste de produccién, minorado, en su caso, por las partidas correctoras de valor que pudieran
corresponder, haciendo mencién en la memoria de este hecho y de las circunstancias que lo motivan.

El valor razonable de un activo o pasivo, para el que no exista un precio cotizado sin ajustar de un activo o pasivo
idéntico en un mercado activo, puede valorarse con fiabilidad si la variabilidad en el rango de las estimaciones
del valor razonable del activo o pasivo no es significativa o las probabilidades de las diferentes estimaciones,
dentro de ese rango, pueden ser evaluadas razonablemente y utilizadas en la medicién del valor razonable.

3. APLICACION DEL RESULTADO DE LA SOCIEDAD

3.1 PROPUESTA DE APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2022, formulada por el Consejo de Administracion para
ser sometida a la aprobaci6n de la Junta General de Accionistas es la que se muestra a continuacion:

Beneficio (Pérdida) obtenido en el ejercicio (24.286,30)

3.2 LIMITACION PARA LA DISTRIBUCION DE DIVIDENDOS

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la reserva legal,
hasta que alcance, el 20% del capital social.

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus cuentas anuales
del ejercicio 2022, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El epigrafe del balance consolidado relativo a "Inversiones Inmobiliarias" recoge los valores de terrenos, edificios
y otras construcciones que se mantienen arrendados a terceros.

Los elementos incluidos en este epigrafe se valoran por su coste, ya sea éste el precio de adquisicion o el coste
de produccién.

El precio de adquisicién incluye, ademas del importe facturado por el vendedor después de deducir cualquier
descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta
su puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de adquisicién

menos la amortizaciéon acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por
deterioro reconocidas.
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Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida Gtil y los costes de mantenimientos son cargados
en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los costes de ampliacién 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, dindose de baja, en su caso, el valor contable de los
elementos sustituidos.

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza sobre los valores de coste y se calcula por el método
lineal en funcién de la vida util estimada de los diferentes bienes, la cual es como sigue.

Construcciones

En cada cierre de ejercicio, la Sociedad revisa los valores residuales, las vidas Utiles y los métodos de amortizacién
de las inversiones inmobiliarias y, si procede, se ajustan de forma prospectiva.

Deterioro del valor de inversiones inmobiliarias

La Sociedad evalla periédicamente si existen indicios de que algtin activo no corriente 0, en su caso, alguna
unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorado. Si existen indicios se estiman sus importes recuperables.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor en uso. Cuando
el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por deterioro. El valor en uso es
el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos de interés de mercado sin riesgo,
ajustados por los riesgos especificos asociados al activo.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversién se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las motivaron
dejan de existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversion del deterioro tiene como
limite el valor contable del activo que figuraria si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente
deterioro del valor.

4.2. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La Sociedad registra en el epigrafe de instrumentos financieros aquellos contratos que dan lugar a un activo
financiero en una empresa y, simultdneamente, a un pasivo financiero o a un instrumento de patrimonio en otra
empresa.

Un activo financiero es cualquier activo que sea: dinero en efectivo, un instrumento de patrimonio de otra
empresa, o suponga un derecho contractual a recibir efectivo u otro activo financiero (un instrumento de deuda),

o a intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en condiciones potencialmente favorables.

Los activos financieros, a efectos de su valoracidn, se clasifican en alguna de las siguientes categorias:

1. Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.
2. Activos financieros a coste amortizado.

3. Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto.

4. Activos financieros a coste.

Los instrumentos financieros emitidos, incurridos o asumidos se clasifican como pasivos financieros, en su
totalidad o en una de sus partes, siempre que de acuerdo con su realidad econémica supongan para la Sociedad

T
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una obligacién contractual, directa o indirecta, de entregar efectivo u otro activo financiero, o de intercambiar
activos o pasivos financieros con terceros en condiciones potencialmente desfavorables.

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracidn, se clasifican en alguna de las siguientes categorias:
1. Pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

2. Pasivos financieros a coste amortizado.

Dicho tratamiento resulta de aplicacidn a los siguientes instrumentos financieros:

a) Activos financieros:

- Efectivo y otros activos liquidos equivalentes;

- Créditos por operaciones comefciales: clientes y deudores ;/arios;

- Créditos a terceros: tales como los préstamos y créditos financieros concedidos, incluidos los surgidos de
la venta de activos no corrientes;

- Valores representativos de deuda de otras empresas adquiridos: tales como las obligaciones, bonos y
pagarés;

- Instrumentos de patrimonio de otras empresas adquiridos: acciones, participaciones en instituciones de
inversion colectiva y otros instrumentos de patrimonio;

- Derivados con valoracidn favorable para la empresa: entre ellos, futuros u operaciones a plazo, opciones,
permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo, y

- Otros activos financieros: tales como depdsitos en entidades de crédito, créditos al personal, fianzas y
depésitos constituidos, dividendos a cobrar y desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio
propio.

b) Pasivos financieros:

- Débitos por operaciones comerciales: proveedores y acreedores varios;

- Deudas con entidades de crédito; A

- Obligaciones y otros valores negociables emitidos: tales como bonos y pagarés;

- Derivados con valoracién desfavorable para la empresa: entre ellos, futuros u operaciones a plazo,
opciones, permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo;

- Deudas con caracteristicas especiales, y Cy

- Otros pasivos financieros: deudas con terceros, tales como los préstamos y créditos financieros recibidos
de personas o empresas que no sean entidades de crédito incluidos los surgidos en la compra de activos
no corrientes, fianzas y depdsitos recibidos y desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones.

c) Instrumentos de patrimonio propio:

Todos los instrumentos financieros que se incluyen dentro de los fondos propios, tal como las acciones ordinarias
emitidas o participaciones en el capital social.
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4.2.1.

ACTIVOS FINANCIEROS

Los activos financieros, a efectos de su valoracidn, se clasifican en alguna de las siguientes categorias:

Activos Financieros a coste Amortizado. Un activo financiero se incluye en esta categoria, incluso
cuando esté admitido a negociacién en un mercado organizado, si la empresa mantiene la
inversion con el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la ejecucién del contrato, y
las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que son unicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal
pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son Unicamente cobros de principal e interés sobre el
importe del principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo
ordinario o comun, sin perjuicio de que la operacién se acuerde a un tipo de interés cero o por
debajo de mercado.

Con cardacter general, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales
(aquellos activos financieros que se originan en la venta de bienes y la prestacién de servicios por
operaciones de trafico de la empresa con cobro aplazado), y los créditos por operaciones no
comerciales aquellos activos financieros que, no siendo instrumentos de patrimonio ni derivados,
no tienen origen comercial y cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que
proceden de operaciones de préstamo o crédito concedidos por la empresa). Es decir, dentro de
esta categoria estarfan los préstamos y cuentas a cobrar, asi como aquellos valores representativos
de deuda, con una fecha de vencimiento fijada, cobros de cuantia determinada o determinable,
que se negocien en un mercado activo y que la Sociedad tiene intencién y capacidad de conservar
hasta su vencimiento.

° Valaracién inicial: Inicialmente se valoran por su valor razonable, mas los costes de
transaccién que les sean directamente atribuibles. No obstante, los créditos por
operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no tienen un tipo de
interés contractual explicito, asi como los créditos al personal, los dividendos a cobrar y los
desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir en
el corto plazo, se podran valorar por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los
flujos de efectivo no sea significativo.

° Valoracidn posterior: se hace a coste amortizado y los intereses devengados se contabilizan
en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto
en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuarén valordndose por
dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Cuando los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero se modifican debido a las
dificultades financieras del emisor, la empresa analizara si procede contabilizar una pérdida por
deterioro de valor.

° Deterioro: La Sociedad registra los correspondientes deterioros por la diferencia existente
entre el importe a recuperar de las cuentas por cobrar y el valor en libros por el que se
encuentran registradas.

Al menos al cierre del ejercicio, se efecttan las correcciones valorativas necesarias siempre que
existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero incluido en esta categoria, o de un
grupo de activos financieros con similares caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se
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ha deteriorado como resultado de uno o mas eventos que hayan ocurrido después de su
reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccion o retraso en los flujos de efectivo estimados
futuros, que pueden venir motivados por la insolvencia del deudor.

La pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre su valor en
libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la
ejecucion de las garantias reales y personales, que se estima van a generar, descontados al tipo de
interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversion cuando el importe de dicha pérdida
disminuyese por causas relacionadas con un evento posterior, se reconocen como un gasto o un
ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion del deterioro tiene
como limite el valor en libros del activo que estaria reconocido en la fecha de reversidn si no se
hubigse registrado el deterioro del valor.

Activos financieros a coste. Dentro de esta categoria se incluyen, entre otras, las inversiones en el
patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas, asi como las restantes inversiones en
instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no puede determinarse por referencia a un
precio cotizado en un mercado activo para un instrumento idéntico, o no puede obtenerse una
estimacion fiable del mismo.

Se incluiran también en esta categoria los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter
contingente y cualquier otro activo financiero que inicialmente procediese clasificar en la cartera
de valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando no sea posible
obtener una estimacion fiable de su valor razonable.

e Valoracion inicial: Se valoran al coste, que equivale al valor razonable de la contraprestacion
entregada mas los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles.

° Valoracion posterior: Los instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria se valoran
por su coste, menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por
deterioro.

e Deterioro: Al menos al cierre del ejercicio, se efectiian las correcciones valorativas

necesarias siempre que existe evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversién
no es recuperable.

La Sociedad registra los correspondientes deterioros por la diferencia existente entre el valor en
libros y el importe recuperable, entendido éste coma el mayor importe entre su valor razonable
menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la
inversion, que para el caso de instrumentos de patrimonio se calculan, bien mediante la estimacion
de los que se espera recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizado por la empresa
participada y de la enajenacién o baja en cuentas de la inversion en la misma, bien mediante la
estimacion de su participacion en los flujos de efectivo que se espera sean generados por la
empresa participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenacién o
baja en cuentas.

Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio,
la estimacidn de la pérdida por deterioro de esta clase de activos se calcula en funcién del
patrimonio neto de la entidad participada y de las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la
valoracidn, netas del efecto impositivo. En la determinacidn de ese valor, y siempre que la empresa
participada haya invertido a su vez en otra, se tiene en cuenta el patrimonio neto incluido en las
cuentas anuales consolidadas elaboradas aplicando los criterios del Cédigo de Comercio y sus
normas de desarrollo.
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El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valor y, en su caso, su reversion,
se registran como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias.
La reversion del deterioro tendrd como limite el valor en libros de la inversion que estaria
reconocida en la fecha de reversion si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto. Un activo financiero se
incluye en esta categoria cuando las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en
fechas especificadas, a flujos de efectivo que son tnicamente cobros de principal e intereses sobre
el importe del principal pendiente, y no se mantiene para negociar ni proceda clasificarlo en la
categoria de activos financieros a coste amortizado. También se incluyen en esta categoria las
inversiones en instrumentos de patrimonio para las que, debiéndose haberse incluido en la
categoria de activos financieros a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias, se ha
ejercitado la opcion irrevocable de clasificarlas en esta categoria.

° Valoracién inicial: Valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, es el precio de la
transaccién, que equivale al valor razonable de la contraprestacién entregada, mas los
costes de transaccion que les son directamente atribuibles

° Valoracién posterior: Valor razonable, sin deducir los costes de transaccién en que se pueda
incurrir en su enajenacion. Los cambios que se producen en el valor razonable se registran
directamente en el patrimonio neto, hasta que el activo financiero causa baja del balance o
se deteriora, momento en que el importe asi reconocido, se imputa a la cuenta de pérdidas
y ganancias

° Deterioro: Al menos al cierre del ejercicio, se efectdan las correcciones valorativas
necesarias siempre que existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero se
ha deteriorado como resultado de uno o mas eventos que hayan ocurrido después de su
reconocimiento inicial, y que ocasionen: - retraso en los flujos de efectivo estimados
futuros; o - la falta de recuperabilidad del valor en libros del activo, evidenciada, por
ejemplo, por un descenso prolongado o significativo en su valor razonable.

La correccidn valorativa por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre
su coste o coste amortizado menos, en su caso, cualquier correccién valorativa por deterioro
previamente reconocida en la cuenta de pérdidas y ganancias y el valor razonable en el momento
en que se efectue la valoracion. Las pérdidas acumuladas reconocidas en el patrimonio neto por
disminucion del valor razonable, siempre que exista una evidencia objetiva de deterioro en el valor
del activo, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Si en ejercicios posteriores se incrementa el valor razonable, la correccidn valorativa reconocida
en ejercicios anteriores revierte con abono a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio. No
obstante, en el caso de que se incrementase el valor razonable correspondiente a un instrumento
de patrimonio, la correccion valorativa reconocida en ejercicios anteriores no revertird con abono
a la cuenta de pérdidas y ganancias y se registra el incremento de valor razonable directamente
contra el patrimonio neto.

Reclasificacion de activos financieros

Cuando la empresa cambie |a forma en que gestiona sus activos financieros para generar flujos de
efectivo, reclasificard todos los activos afectados de acuerdo con los criterios establecidos en los
apartados anteriores de esta norma. La reclasificacién de categoria no es un supuesto de baja de
balance sino un cambio en el criterio de valoracidn.

Se pueden dar las siguientes reclasificaciones:
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° Reclasificacion de los activos financieros a coste amortizado a la categoria de activos
financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias y al
contrario.

° Reclasificacion de los activos financieros a coste amortizado a la categoria de activos
financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto y, al contrario.

o Reclasificacion de los activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de

pérdidas y ganancias a la categoria de activos financieros a valor razonable con cambios en
el patrimonio neto v, al contrario.

° Reclasificacion de las inversiones en instrumentos de patrimonio valoradas a coste a la
categoria de activos financieros a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias y, al
contrario.

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados conposterioridad al momento de la
adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias. Los intereses de los
activos financieros valorados a coste amortizado se reconocen por el método del tipo de interés
efectivo y los ingresos por dividendos procedentes de inversiones en instrumentos de patrimonio
se reconocen cuando han surgido los derechos para la Sociedad a su percepcidn.

En la valoracidn inicial de los activos financieros se registran de forma independiente, atendiendo
a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho
momento, asi como el importe de los dividendos acordados por el 6rgano competente en el
momento de la adquisicidn.

Asimismo, si los dividendos distribuidos proceden inequivocamente de resultados generados con
anterioridad a la fecha de adquisicion porque se hayan distribuido importes superiores a los
beneficios generados por la participada desde la adquisicién, no se reconocen como ingresos, y
minoran el valor contable de la inversion.

El juicio sobre si se han generado beneficios por la participada se realiza atendiendo
exclusivamente a los beneficios contabilizados en la cuenta de pérdidas y ganancias individual
desde Ia fecha de adquisicién, salvo que de forma indubitada el reparto con cargo a dichos
beneficios deba calificarse como una recuperacién de la inversion desde la perspectiva de la
entidad que recibe el dividendo.

Baja de activos financieros

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre
los flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. En el caso concreto de cuentas a cobrar se
entiende que este hecho se produce en general si se han transmitido los riesgos de insolvencia y
mora.

Cuando el activo financiero se da de baja la diferencia entre la contraprestacion recibida neta de
los costes de transaccién atribuibles y el valor en libros del activo, mds cualquier importe
acumulado que se haya reconocido directamente en el patrimonio neto, determina la ganancia o
pérdida surgida al dar de baja dicho activo, que forma parte del resultado del ejercicio en que ésta
se produce.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero
por un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las
que se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.
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Efectivo y otros medios liquidos equivalentes

Bajo este epigrafe del balance de situacién adjunto se registra el efectivo en caja y bancos,
depésitos a la vista y otras inversiones a corto plazo con vencimiento inferior a tres meses de alta
liquidez que son rapidamente realizables en caja y que no tienen riesgo de cambios en su valor.

PASIVOS FINANCIEROS

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracién, se incluyen en alguna de las siguientes
categorias:

Pasivos Financieros a coste Amortizado. Dentro de esta categoria se clasifican todos los pasivos
financieros excepto cuando, deben valorarse a valor razonable con cambios en la cuenta de
pérdidas y ganancias. Con cardcter general, se incluyen en esta categoria los débitos por
operaciones comerciales y los débitos por operaciones no comerciales.

Los préstamos participativos que tengan las caracteristicas de un préstamo ordinario o comtin
también se incluirdn en esta categoria sin perjuicio de que la operacidn se acuerde a un tipo de
interés cero o por debajo de mercado.

o Valoracidn inicial: Inicialmente se valoran por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de Ila
contraprestacion recibida ajustado por los costes de transaccion que le sean directamente
atribuibles. No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos
exigidos por terceros sobre participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo,
se pueden valorar por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de
efectivo no sea significativo.

° Valoracidn posterior: se hace a coste amortizado. Los intereses devengados se contabilizan
en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo. No
obstante, los débitas con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuaran
valorandose por dicho importe.

Baja de pasivos financieros

La empresa daré de baja un pasivo financiero, o parte del mismo, cuando la obligacién se haya
extinguido; es decir, cuando haya sido satisfecha, cancelada o haya expirado. La diferencia entre
el valor en libros del pasivo financiero o de la parte del mismo que se ha dado de baja y la
contraprestacion pagada incluidos los costes o comisiones en que se incurra y en la que se recoge
asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

En el caso de un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones
sustancialmente diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance. Cualquier
coste de transaccion o comision incurrida ajusta el importe en libros del pasivo financiero. A partir
de esa fecha, el coste amortizado del pasivo financiero se determina aplicando el tipo de interés
efectivo que iguale el valor en libros del pasivo financiero con los flujos de efectivo a pagar segun

las nuevas condiciones.

Fianzas entregadas y recibidas
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Los depésitos o fianzas constituidas en garantia de determinadas obligaciones se valoran por el
importe efectivamente satisfecho, que no difiere significativamente de su valor razonable.

En las fianzas entregadas o recibidas por arrendamientos operativos o por prestacion de servicios,
la diferencia entre su valor razonable y el importe desembolsado se considera como un pago o
cobro anticipado por el arrendamiento o prestacion del servicio, que se imputa a la cuenta de
pérdidas y ganancias durante el periodo del arrendamiento o durante el periodo en el que se presta
el servicio, de acuerdo con la norma sobre ingresos por ventas y prestacion de servicios.

Al estimar el valor razonable de las fianzas, se toma como periodo remanente el plazo contractual
minimo comprometido durante el cual no se pueda devolver su importe, sin tomar en
consideracion el comportamiento estadistico de devolucion.

Cuando la fianza sea a corto plazo, no es necesario realizar el descuento de flujos de efectivo si su
efecto no es significativo.

Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

Las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas, se valoran inicialmente por su
coste, que equivale al valor razonable de la contraprestacion entregada mads los costes de
transaccion.

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad procede a evaluar si ha existido deterioro de valor de
las inversiones. Las correcciones valorativas por deterioro y en su caso la reversion, se llevan como
gasto o ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La correccidn por deterioro se aplicara siempre que exista evidencia objetiva de que el valor en
libros de una inversion no sera recuperable. Se entiende por valor recuperable, el mayor importe
entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros
derivados de la inversion, calculados bien mediante la estimacion de los que se espera recibir como
consecuencia del reparto de dividendos realizados por la empresa participada y de la enajenacion
o baja en cuentas de la inversién misma, bien mediante la estimacién de su participacidn en los
flujos de efectivo que se espera que sean generados por la empresa participada. Salvo mejor
evidencia del importe recuperable, se tomara en consideracién el patrimonio neto de [a Entidad
participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracién.

Los pasivos financieros y los instrumentos de patrimonio se clasifican conforme al contenido de los
acuerdos contractuales pactados y teniendo en cuenta el fondo econdmico. Un instrumento de
patrimonio es un contrato que representa una participacion residual en el patrimanio del grupo
una vez deducidos todos sus pasivos.

4.3. EXISTENCIAS

Los bienes y servicios comprendidos en las existencias se valoran por su coste, ya sea el precio de adquisicion
o el coste de produccion, seguin el método precio medio ponderado.

Cuando el valor neto realizable de las existencias resulta inferior a su precio de adquisicién o a su coste de
produccién, se efectian las oportunas correcciones valorativas reconociéndolas como un gasto en la Cuenta
de Pérdidas y Ganancias. En el caso de las materias primas y otras materias consumibles en el proceso de
produccidn, no se realiza correccion valorativa alguna siempre que se espere que los productos terminados
a los que se incorporan sean vendidos por encima del coste. Cuando procede realizar correccion valorativa
para materias primas y otras materias consumibles, se toma como valor neto realizable el precio de
reposicion de las mismas.

22

= R~ 7



NN
MICISO

Cuando las circunstancias que causaron la correccién del valor de las existencias dejan de existir, el importe
de la correccion es objeto de reversién, reconociéndolo como un ingreso en la Cuenta de Pérdidas y
Ganancias.

4.4. IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS

Régimen GENERAL

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del impuesto corriente que
resulta de la aplicacién del tipo de gravamen sobre la base imponible del ejercicio y después de aplicar las
deducciones que fiscalmente son admisibles, mas la variacién de los activos y pasivos por impuestos diferidos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos constituyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables por las diferencias entre los importes en libros de los
activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacién vy los
créditos por deducciones fiscales no aplicados fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia
temporaria que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos identificados con diferencias temporarias sélo se reconocen en
el caso de que se considere probable que la Sociedad vaya a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales
contra las que poder hacerlos efectivos y no procedan del reconocimiento inicial de otros activos y pasivos, en
una operacidn que no afecte ni al resultado fiscal ni al resultado contable.

4.5. INGRESOS Y GASTOS

Reconocimiento de ingresos por ventas y prestacién de servicios

Los ingresos derivados de los contratos con clientes se reconocen en funcidn del cumplimiento de las
obligaciones de desempefio ante los clientes. La Sociedad reconoce los ingresos por el desarrollo ordinario de su
actividad en el momento (0 a medida que) se prestan los servicios comprometidos

Los ingresos ordinarios representan la transferencia de bienes o servicios comprometidos a los clientes por un
importe que refleje la contraprestacion que la Sociedad espera tener derecho a cambio de dichos bienes y
servicios.

Para aplicar este criterio fundamental de registro contable de ingresos, la Sociedad sigue un proceso completo
que consta de las siguientes etapas sucesivas:

1. Identificar el contrato o contratos con el cliente, entendido como un acuerdo entre dos 0 mas partes que
crea derechos y obligaciones exigibles para las mismas.

2. Identificar la obligacién u obligaciones a cumplir en el contrato, representativas de los compromisos de
transferir bienes o prestar servicios a un cliente.

3. Determinar el precio de la transaccidn, o contraprestacion del contrato a la que la empresa espera tener
derecho a cambio de la transferencia de bienes o de la prestacion de servicios comprometida con el
cliente.

4, Asignar el precio de la transaccidn a las obligaciones a cumplir, que debera realizarse en funcidn de los

precios de venta individuales de cada bien o servicio distinto que se hayan comprometido en el contrato,
o bien, en su caso, siguiendo una estimacién del precio de venta cuando el mismo no sea observable de

modo independiente.
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5. Reconocer el ingreso por actividades ordinarias a medida que la empresa cumple una obligacién
comprometida mediante la transferencia de un bien o la prestacién de un servicio; cumplimiento que
tiene lugar cuando el cliente obtiene el control de ese bien o servicio, de forma que el importe del ingreso
de actividades ordinarias reconocido sera el importe asignado a la obligacién contractual satisfecha.

Para cada obligacion a cumplir (entrega de bienes o prestacion de servicios) identificadas, la Sociedad determina
al comienzo del contrato si el compromiso asumido se cumple a lo largo del tiempo o en un momento
determinado.

Los ingresos derivados de los compromisos (con caracter general, de prestaciones de servicios) que se determina
se cumplen a lo largo del tiempo se reconocen en funcién del grado de avance o progreso hacia el cumplimiento
completo de las obligaciones contractuales siempre que la Sociedad disponga de informacidn fiable para realizar
la medicion del grado de avance. Asimismo, la Sociedad revisa las estimaciones del ingreso a reconocer a medida
que cumple con el compromiso adquirido y modifica tales estimaciones en caso se considere necesario.

Cuando, a una fecha determinada, la Sociedad no es capaz de medir razonablemente el grado de cumplimiento
de la obligacién, aunque espere recuperar los costes incurridos para satisfacer dicho compromiso, solo reconoce

ingresos y la correspondiente contraprestacion en un importe equivalente a los costes incurridos hasta esa fecha.

Cumplimiento de la obligacidon a lo larga del tiempo

Se entiende que la Sociedad transfiere el control de un activo o servicio (con caracter general, de un servicio) a
lo largo del tiempo dado que se cumple el siguiente criterio:

a) El cliente recibe y consume de forma simultanea los beneficios proporcionados por la actividad de Ia
Sociedad a medida que la entidad la desarrolla.

En el caso de las obligaciones contractuales que se cumplen en un momento determinado, los ingresos derivados
de su ejecucidn se reconocerdn en tal fecha. Hasta que no se produzca esta circunstancia, los costes incurridos

en la produccién o fabricacién del producto (bienes o servicios) se contabilizan como existencias.

Cumplimiento de la obligaciéon en un momento determinado

En los casos en los que la transferencia del control sobre el activo no se produce a lo largo del tiempo, la Sociedad
reconoce el ingreso siguiendo los criterios establecidos para las obligaciones que se cumplen en un momento
determinado. Para identificar el momento concreto en que el cliente obtiene el control del activo la Sociedad
considera, entre otros los siguientes indicadores:

a) El cliente asume los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del activo. Al evaluar este
punto, la Sociedad excluye cualquier riesgo que dé lugar a una obligacién separada, distinta del compromiso de
transferir el activo.

b) La Sociedad ha transferido la posesiodn fisica del activo.

c) El cliente ha recibido (aceptado) el activo a conformidad de acuerdo con las especificaciones
contractuales.

d) La empresa tiene un derecho de cobro por transferir el activo.
e) El cliente tiene la propiedad del activo.
Valoracién

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes y de la prestacién de servicios se valoran por el importe
monetario o, en su caso, por el valor razonable de la contrapartida, recibida o que se espere recibir, derivada de
la misma, que, salvo evidencia en contrario, es el precio acordado para los activos a trasferir al cliente, deducido:
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el importe de cualquier descuento, rebaja en el precio u otras partidas similares que la empresa pueda conceder,
asi como los intereses incorporados al nominal de los créditos.

No obstante, se incluyen los intereses incorporados a los créditos comerciales con vencimiento no superior a un
ano que no tengan un tipo de interés contractual, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea
significativo.

No forman parte de los ingresos los impuestos que gravan las operaciones de entrega de bienes y prestacion de
servicios que la empresa debe repercutir a terceros como el impuesto sobre el valor afiadido y los impuestos
especiales, asi como las cantidades recibidas por cuenta de terceros.

En los casos que existan contraprestaciones variables, la Sociedad toma en cuenta en la valoracion del ingreso la
mejor estimacion de la contraprestacion variable si es altamente probable que no se produzca una reversién
significativa del importe del ingreso reconocido cuando posteriormente se resuelva la incertidumbre asociada a
la citada contraprestacion.

Los créditos por operaciones comerciales se valoran de acuerdo con lo dispuesto en la norma relativa a
instrumentos financieros. Cuando existan dudas relativas al cobro del derecho de crédito previamente
reconocido como ingresos por venta o prestacion de servicios, la pérdida por deterioro se registrara como un
gasto por correccidn de valor por deterioro y no como un menor ingreso.

4.6. PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

4.6.1. Criterios generales

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacion presente, ya sea legal, contractual,
implicita o tacita, como resultado de un suceso pasado; es probable que exista una salida de recursos que
incorporen beneficios econémicos futuros para cancelar tal obligacion; y se puede realizar una estimacidn fiable
del importe de la obligacion.

Los importes reconocidos en el balance corresponden a la mejor estimacion a la fecha de cierre de los
desembolsos necesarios para cancelar la obligacién presente, una vez considerados los riesgos e incertidumbres
relacionados con la provisién y, cuando resulte significativo, el efecto financiero producido por el descuento,
siempre que se pueda determinar con fiabilidad los desembolsos que se van a efectuar en cada periodo. El tipo
de descuento se determina antes de impuestos, considerando el valor temporal del dinero, asi como los riesgos
especificos que no han sido considerados en los flujos futuros relacionados con la provisién en cada fecha de
cierre.

Las obligaciones aisladas se valoran por el desenlace individual que resulta mds probable. Si la obligacién implica
una poblacion importante de partidas homogéneas, ésta se valora ponderando los desenlaces posibles por sus
probabilidades. Si existe un rango continuo de desenlaces posibles y cada punto del rango tiene la misma
probabilidad que el resto, la obligacién se valora por el importe medio.

El efecto financiero de las provisiones se reconoce como gastos financieros en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Las provisiones se revierten contra resultados cuando no es probable que exista una salida de recursos para
cancelar tal obligacién.

4.7. COMBINACION DE NEGOCIOS

La Sociedad, a la fecha de adquisicion de una combinacién de negocios procedente de una fusién o escisién o de
la adquisicion de todos o parte de los elementos patrimoniales de una sociedad, registra la totalidad de los
activos adquiridos y los pasivos asumidos, asi como, en su caso, la diferencia entre el valor de dichos activos y
pasivos y el coste de la combinacién de negocios.
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En el caso de la combinacion de negocios de sociedades del grupo, los elementos patrimoniales adquiridos se
valoran por el importe que corresponderia a los mismos una vez realizada la operacién en las cuentas anuales
consolidadas del grupo, siendo éstas las correspondientes a las del grupo o subgrupo mayor en el que se integren
los elementos patrimoniales cuya sociedad dominante es espafiola. Cuando las citadas cuentas no se formulen
se toman los valores existentes antes de realizar la operacion en las cuentas anuales individuales de la sociedad
aportante.

La diferencia entre el valor neto de los activos y pasivos de la sociedad adquirida y el importe correspondiente al
capital y prima de emision emitido por la sociedad absorbente se contabiliza en una partida de reservas.

la fecha de efectos contables en fusiones o escisiones con empresas del grupo es la de inicio del ejercicio en que
se aprueba la operacién, siempre que esta sea posterior a la incorporacién al Grupo de las sociedades que
intervienen en la operacién.

El exceso, en la fecha de adquisicion, el coste de la combinacidn de negocios sobre el correspondiente valor de
los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos, se reconoce como un fondo de comercio.

Cuando el valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos resulta superior al coste
de la combinacién de negacios, el exceso se contabiliza en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias como un ingreso.

No obstante antes de reconocer el citado ingreso la empresa evalia nuevamente si ha identificado y valorado
correctamente tanto los activos identificables adquiridos y pasivos asumidos como el coste de la combinacién.
Si en el proceso de verificacién y evaluacidn surgen activos de caracter contingente o elementos de inmovilizado
intangible para los que no exista un mercado activo, éstos no son objeto de reconocimiento con el limite de la
diferencia negativa anteriormente.

4.8. ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

En el estado de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

Flujos de efectivo: Entradas y salidas de dinero en efectivo y de activos financieros equivalentes, entendiendo
por éstos las inversiones corrientes de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

Actividades de explotacidn: actividades tipicas de la explotacidn, asi como otras actividades que no pueden ser
clasificadas como de inversidn o de financiacidn.

Actividades de inversién: las de adquisicidn, enajenacion o disposicion por otros medios de activos no corrientes
y otras inversiones no incluidas en el efectivo o0 medios equivalentes.

Actividades de financiacidn: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién del patrimonio neto
y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

A efectos de elaboracién del estado de flujos de efectivo, se ha considerado como “Efectivo y otros medios
liquidos equivalentes” la caja y depdsitos bancarios a la vista, asi como aquellas inversiones corrientes de gran
liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo
poco significativo de cambios en su valor.

4.9, TRANSACCIONES ENTRE PARTES VINCULADAS

Con cardcter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su
valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econdmica de la operacidn. La valoracidn posterior se realiza conforme con lo previsto
en las correspondientes normas.
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5. INMOVILIZADO INTANGIBLE

La Sociedad no dispone de a fecha 31 de diciembre de 2022 inmovilizado intangible.

6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

La Sociedad no dispone de a fecha 31 de diciembre de 2022 inversiones inmobiliarias.

7. ACTIVOS FINANCIEROS

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de registro
y valoracién de “Instrumentos financieros”, es la siguiente:

La sociedad no dispone de activos financieros a largo plazo a 31 de diciembre de 2022.

El detalle de activos financieros a corto blazo a 31 de diciembre de 2022 es el siguiente:

Efectivo y otros activos liquidos
Activos financieros a corte amortizado

T

Total

7.1. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

La composicidn al cierre del ejercicio 2022:

Caja
Centas Corrientes

| Tof

7.2, ACTIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

La sociedad no dispone de activos financieros a coste amortizado a 31 de diciembre de 2022.

8. FONDOS PROPIOS

La composicién y el movimiento del patrimonio neto se presentan en el estado de cambios en el patrimonio
neto.

8.1. CAPITAL

Al 31 de diciembre de 2022 el capital social es de 2.148.000,00 euros, y esté representado por 2.148.000 acciones
nominativas, de 1 euro de valor nominal cada una, y se encuentra totalmente suscrito y desembolsado a cierre
del ejercicio.

Con fecha 24 de noviembre de 2022 se constituye la sociedad andnima Miciso Real Estate Socimi, S.A., con un
capital social de 60.000,00 euros.

Con fecha 30 de noviembre de 2022 se acordé en Junta General la ampliacién de capital por un importe de
2.088.000,00 euros, mediante la creacion de 2.088.000 acciones nominativas, de un euro de valor nominal cada
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una, y fueron suscritas en fecha 20 de diciembre de 2022. Dicha ampliacién de capital fue elevada a publico en
fecha 23 de diciembre de 2022 ante el notario Don Francisco Javier Piera Rodriguez bajo el numero de protocolo
2.888 y fue inscrita en el Registro Mercantil el 12 de enero de 2023 al tomo 44.382, folio 23, Hoja M-782161,
inscripcion 32.

A fecha 31 de diciembre de 2022 la Sociedad tiene 59 accionistas y solo hay un accionista que supera el 5%,

Markis 16, S.L., con un 55,87% del accionariado.

8.2. RESERVAS

8.3.1. Reserva legal

La reserva legal es restringida en cuanto a su uso, el cual se halla determinado por diversas disposiciones legales.
De conformidad con la Ley de Sociedades de Capital, estdn obligadas a dotarla las sociedades mercantiles que,
bajo dicha forma juridica, obtengan beneficios, con un 10% de los mismos, hasta que el fondo de reserva
constituido alcance la quinta parte del capital social suscrito. Los destinos de la reserva legal son la compensacién
de pérdidas o la ampliacién de capital por la parte que exceda del 10% del capital ya aumentado, asi como su
distribucién a los Socios en caso de liquidacién. Al 31 de diciembre de 2022 la reserva legal no se encuentra
dotada.

8.3.2. Reservas voluntarias

Existe una reserva negativa por la constitucién de la Sociedad por importe negativo de 29.006,09 euros.

9. PASIVOS FINANCIEROS

El detalle de pasivos financieros a corto plazo, a 31 de diciembre de 2022 es el siguiente:

9.1. PASIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

9.1.1. Deudas con entidades de crédito

La Sociedad no dispone de deudas con entidades de crédito.

9.1.2. Acreedores comerciales y otras deudas a pagar

Las deudas con acreedores comerciales hacen referencia principalmente a los saldos pendientes de pago a
proveedores de asesores, auditores, registros, notaria, etc.

9.2. CLASIFICACION POR VENCIMIENTOS

La Sociedad no tiene deudas con vencimiento posterior a 2023.

9.3. IMPAGO E INCUMPLIMIENTO DE CONDICIONES CONTRACTUALES

La Sociedad estd al corriente en sus obligaciones contractuales relativas a los pasivos financieros que refleja en
balance a fecha de cierre del ejercicio.
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10. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE INSTRUMENTOS
FINANCIEROS

10.1. INFORMACION CUALITATIVA

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccién Financiera, la cual tiene
establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las variaciones en los tipos de interés y
tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacién, se indican los principales riesgos
financieros que impactan a la Sociedad:

10.1.1. Riesgo de crédito:

Con cardcter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras
de elevado nivel crediticio.

10.1.2. Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su actividad,
la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance de situacién.

10.1.3. Riesgo de mercado {incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio):

La tesoreria de la Sociedad esta expuesta al riesgo de tipo de interés, el cual podria tener un efecto adverso en
los resultados financieros y en los flujos de caja.

11. SITUACION FISCAL

11.1. SALDOS CON ADMINISTRACIONES PUBLICAS:

El detalle de los saldos con Administraciones Publicas es como sigue:

Agencia Tributaria - 4.667,91
Organismos de la Seguridad Social

11.2. SITUACION FISCAL

Segln establece la legislacidn vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido el
plazo de prescripcion de cuatro afios.

No obstante, el derecho de la Administracion para comprobar o investigar las bases imponibles negativas
compensadas o pendientes de compensacidn, las deducciones por doble imposicién y las deducciones para
incentivar la realizacién de determinadas actividades aplicadas o pendientes de aplicacién, prescriben a los 10
afios a contar desde el dia siguiente a aquel en que finalice el plazo establecido para presentar la declaracién o
autoliquidacién correspondiente al periodo impositivo en que se generd el derecho a su compensacién o
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aplicacién. Transcurrido dicho plazo, la Sociedad deberd acreditar las bases imponibles negativas o deducciones,
mediante la exhibicién de la liquidacién o autoliquidacién y de la contabilidad, con acreditacion de su depésito
durante el citado plazo en el Registro Mercantil.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacidn fiscal vigente,
podrian surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccién. En todo caso, el Organo de Administracién
de la Sociedad considera que dichos pasivos, caso de producirse, no afectarian significativamente a las cuentas
anuales.

El cdlculo del gasto por impuesto y la base imponible es la siguiente:

l Resultado antes de impuestos (24.286,30) .

Ajustes al euItado

- & E'« |

Tipo impositvo _

L':Z.-

12. INGRESOS Y GASTOS

12.1. IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS

La Sociedad arroja un importe neto de cifra de negocios de 0,00 euros a fecha 31 de diciembre de 2022.

12.2. GASTOS DE PERSONAL

La Sociedad no ha incurrido en gastos de personal durante el ejercicio 2022.

12.3. OTROS GASTOS DE EXPLOTACION

La composicion del epigrafe “Otros gastos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2022

es la siguiente:
‘ Servicios de profesionales independientes ' 24.250,00 \ C{

12.4. GASTOS FINANCIEROS

La Sociedad no ha incurrido en gastos financieros durante el ejercicio 2022.
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13. INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Al 31 de diciembre de 2022 no existen activos de importancia dedicados a la proteccién y mejora del
medioambiente, ni se ha incurrido en gastos relevantes de esta naturaleza durante el ejercicio.

El Organo de Administracion de la Sociedad estima que no existen contingencias significativas relacionadas con
la proteccion y mejora del medio ambiente, no considerando necesario registrar dotacién alguna a la provisién

de riesgos y gastos de caracter medioambiental al 31 de diciembre de 2022.

Durante el ejercicio anual finalizado en 31 de diciembre de 2022 no se han recibido subvenciones de naturaleza
medioambiental.

14. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

14.1. SALDOS ENTRE PARTES VINCULADAS

No hay saldos con partes vinculadas al cierre del ejercicio.

14.2. RETRIBUCION Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE ADMINISTRACION Y A LA ALTA
DIRECCION

Durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2022 los miembros del 6rgano de administracién no han
percibido remuneraciones y no se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia.

Otra informacién referente al Organo de Administracién

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio los
administradores han cumplido con las obligaciones previstas en el articulo 229 del texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como sus personas vinculadas, se han abstenido de incurrir en los
supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 231 de dicha ley.

15. OTRA INFORMACION

15.1. ESTRUCTURA DEL PERSONAL.

No ha habido personal durante el ejercicio 2022.

15.2. HONORARIOS DE AUDITORIA

El importe de los honorarios devengados por los servicios de auditoria de las cuentas anuales correspondientes
al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 ha ascendido a 4.250,00 euros.

16. INFORMACION SOBRE LOS APLAZAMIENTOS DE PAGO EFECTUADOS A PROVEEDORES DISPOSICION
ADICIONAL TERCERA “DEBER DE INFORMACION” DE LA LEY 15/2010 DE 5 DE JULIO

Se detalla a continuacion la informacion requerida Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio
preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacidn a incorporar en la
memoria de las cuentas anuales en relacion con el periodo medic de pago a proveedores en operaciones
comerciales. La informacidn sobre el periodo medio de pago a proveedores es como sigue:

s
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Concepto Dias

Periodo medio de pago a proveedores 88
Ratio de operaciones pagadas -
Ratio de operaciones pendientes de pago

Total pagos realizados -
Total pagos pendientes 57.924,00

Dicha informacién, no incluye pagos realizados a partes vinculadas ni por adquisiciones de activos.

17. HECHOS POSTERIORES

Con fecha 31 de enero de 2023, y con efectos a partir del 1 de enero de 2023, la Sociedad comunicé a la
Delegacidn de la Agencia Estatal Tributaria de su domicilio fiscal, el acuerdo adoptado por laJunta de Accionistas,
acordando acogerse al régimen fiscal de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario,
regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario. Dicho acuerdo, fue elevado
a publico el 23 de diciembre de 2022 ante el Notario de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodriguez, inscrito en el
Registro Mercantil de Madrid al tomo 44.382, folio 23, Hoja M-782161, inscripcién 32,
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INTRODUCCION

De acuerdo con la Circular 3/2020, del 30 de julio sobre la informacién a suministrar por empresas
incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity (“BME Growth”), las
entidades emisoras deben publicar informacion sobre la estructura organizativa y el sistema de control
interno con los que cuenta la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacién que
establece el Mercado.

La finalidad del presente documento es la de ofrecer informacion suficiente a los inversores sobre la
capacidad de Miciso Real Estate SOCIMI, S.A. (la “Sociedad” o “Miciso”) en cuanto a la informacion
sobre el sistema de control general.

DESCRIPCION DE LA SOCIEDAD

Miciso Real Estate SOCIMI es una sociedad anénima acogida al régimen de sociedades andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) con domicilio social ubicado en Paseo de la
Habana nimero 74y con CIF A-72793888. El codigo LEI de la Sociedad es 959800VSK6Q3VLUD0288
y la pagina web de la Sociedad es la siguiente www.miciso.es. La Sociedad figura inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al tomo 44.382, folio 19, hoja M-782161, inscripcion 12,

La principal actividad de la Sociedad, siguiendo el requisito exigido a este respecto por el articulo 2 de la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario (la “Ley de SOCIMISs”), consiste en la adquisicion y promocion de inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento.

OBJETO DE LA SOCIEDAD
La Sociedad tiene como objeto social el desarrollo de las siguientes actividades:
(i) laadquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento;

(if) la tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
Inmobiliaria (“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 o no en territorio espaiiol,
gue 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 distribucién de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion establecidos para las SOCIMI; y

(iv) la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, o lanorma
gue la sustituya en un futuro.

Ademas, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en
su conjunto, menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que
puedan considerarse accesorias de acuerdo con la normativa aplicable en cada momento.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o de participaciones en sociedades
con objeto social idéntico o anélogo.

Miciso Real Estate SOCIMI, S.A.
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Queda excluido el ejercicio directo, o el indirecto cuando fuere procedente, de todas aquellas actividades
reservadas por la legislacion especial. Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de alguna
actividad comprendida en el objeto social algun titulo profesional, autorizacién administrativa previa,
inscripcion en un registro publico, o cualquier otro requisito, dicha actividad no podré iniciarse hasta que
se hayan cumplido los requisitos profesionales o administrativos exigidos.

ESTRUCTURA DE GOBIERNO

Junta General de Accionistas

La Junta General de accionistas es el 6rgano soberano de la Sociedad que representa a la totalidad de los
accionistas. Le corresponde adoptar los acuerdos sobre las materias previstas en la legislacion aplicable.

Consejo de Administracion

El Consejo de Administracidn tiene atribuidas las méas amplias atribuciones para la administracion de la
Sociedad, tiene competencia sobre cuantos asuntos no estén atribuidos por los Estatutos Sociales o la Ley
a la Junta General de accionistas, y podra llevar a cabo cualquier actuacién comprendida dentro del objeto
social.

Sin perjuicio de lo anterior, el Consejo de Administracion se configura como un érgano de supervision y
control, desempefiando sus funciones con unidad de propdsito e independencia de criterio, en la defensa
del interés de la Sociedad y dispensando el mismo trato a todos los accionistas.

En particular, a titulo enunciativo y no limitativo, el Consejo de Administracion llevara a cabo las
siguientes funciones:

a) la formulacion de las cuentas anuales, el informe de gestion y la propuesta de aplicacion del
resultado de la Sociedad;

b) la convocatoria de la Junta General, asi como la publicacion de los anuncios relativos a la misma;

c) la ejecucidn de la politica de autocartera de la Sociedad en el marco de las autorizaciones de la
Junta General de Accionistas;

d) laformulacién de la politica de dividendos, efectuando las correspondientes propuestas de acuerdo
con la Junta General de Accionistas sobre la aplicacion del resultado;

e) el nombramiento de Consejeros por cooptacion y la elevacion de propuestas a la Junta General de
Accionistas relativas al nombramiento, ratificacién, reeleccion o cese de Consejeros;

f) ladesignaciony renovacion de los cargos del Consejo de Administracion y de los miembros de las
comisiones que, en su caso, pudieran crearse;

g) ladelegacion de facultades en cualquiera de sus miembros en los términos establecidos en la ley y
en los Estatutos, y su revocacion;

h) la formulacidn de las politicas y estrategias generales de la Sociedad, y en particular:

(i) la propuesta de la estructura del grupo de sociedades del cual la Sociedad es la entidad
dominante;

(if) la politica de gobierno corporativo;
(iii) la politica de sostenibilidad,;

(iv) la politica de retribuciones de los altos directivos;

Miciso Real Estate SOCIMI, S.A.
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(v) la politica de dividendos y de autocartera;
(vi) la politica general de riesgos;

(vii) la politica de control y gestion de riesgos, asi como el seguimiento periodico de los sistemas
internos de informacién y control;

i)  Entre otras, las decisiones vinculadas con:

(i) el nombramiento y eventual cese de, en su caso, los altos directivos, asi como las condiciones
basicas de sus contratos;

(ii) lafijacion de la retribucion de los Consejeros delegados y de los altos directivos conforme a
la politica de retribuciones que, en su caso, sea aprobada por la Junta General de Accionistas
en cada momento.

(iii) la informacion econémico-financiera, no financiera y corporativa que la Sociedad deba hacer
publica periddicamente;

(iv) las inversiones, desinversiones u operaciones de todo tipo, especialmente las que tengan
carécter estratégico, y salvo que su aprobacion corresponda a la Junta General de
Accionistas.

j)  salvo que vengan atribuidas a la Junta General de Accionistas, las operaciones que la Sociedad
realice con partes vinculadas,

k) laaprobacion y modificacion del Reglamento del Consejo de Administracion; y
I) cualquier otro asunto que la Ley o los Estatutos Sociales atribuyan al Consejo de Administracion.
Asimismo, correspondera al Consejo, con caracter indelegable, decidir sobre las siguientes materias:

(i) la aprobacién de la estrategia a largo plazo de la Sociedad, y su Plan de Negocio o presupuesto
anual;

(if) las propuestas de ampliacion o reduccion del capital social, emisiones de acciones y recompra de
acciones, fusiones, transformaciones, escisiones, etc.;

(iif) En su caso, la aprobacion del informe anual de gobierno corporativo, de la declaracion de
responsabilidad y declaraciones relacionadas con la informacién financiera;

(iv) la aprobacion de cualesquiera modificaciones sustanciales en las politicas o practicas contables de
la Sociedad; la autorizacién de operaciones de cobertura o la contratacion de derivados, salvo que
dichas operaciones o derivados estén relacionados con la cobertura de deuda incurrida por la
Sociedad;

(v) cambios relacionados con la politica de endeudamiento de la Sociedad:;

(vi) la resolucion de conflictos de interés cuando dicha facultad no venga legal o estatutariamente
atribuida a la Junta General de Accionistas; o

(vii) la modificacién, el traslado o la supresion de la pagina web corporativa de la Sociedad.

Los accionistas de la Sociedad, velando por sus intereses y los de la Sociedad, han nombrado a los
miembros del Consejo de Administracion con base en su formacion y experiencia. La composicién actual
del Consejo de Administracién a fecha del presente documento es la siguiente:

(@ D. Martin Pich-Aguilera Roca

Miciso Real Estate SOCIMI, S.A.
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(b) D. Gabriel Pich-Aguilera Roca
(¢) D. Juan Pich-Aguilera Roca
(d) D. Octavio Fernandez de la Reguera Méndez (Secretario no Consejero)

Los apoderados

La Sociedad ha otorgado poderes, entre otros, a D. Octavio Fernandez de la Reguera Méndez y a D? Pilar
Molina Alcalé para que, en nombre y representacion de la Sociedad, puedan, de forma solidaria, ejercitar
ciertas facultades propias del Consejo (a excepcidn de las indelegables de conformidad con la legislacion
vigente) con el fin de garantizar una gestion agil de la Sociedad. Dichas facultades se encuentran limitadas
econdémicamente en el bien entendido de que podran actuar solidariamente para aquellas actuaciones que
tengan con repercusion econdmica de hasta un limite de 25.000 euros por operacion.

AREAS OPERATIVAS

La actividad operativa de la Sociedad se fundamenta en la gestion integral de la cartera de inmuebles y
eventualmente en la evaluacion de posibles oportunidades de inversion o desinversian.

Actualmente, la Sociedad es gestionada por el Consejo de Administracién. Dicha gestion abarca un
amplio espectro de tareas, que son las habituales en la explotacidn de los inmuebles (gestion y control de
los ingresos por facturacion de alquileres, la comercializacion, los gastos de explotacion operativos
(OPEX), y todos los aspectos directamente relacionados con los inmuebles). Cualquier elemento
relacionado con mejoras o inversiones en los inmuebles que sean capitalizables (CAPEX) es analizado
internamente y aprobado por el Consejo de Administracion de la Sociedad.

Por lo que respecta a la evaluacion de oportunidades de inversion o desinversidn, tras el anlisis de un
plan de negocio, se puede realizar una propuesta de inversién o desinversién para una determinada
operacion. Se negocia una oferta o exclusiva con el vendedor/comprador que, en caso de ser aceptada, es
ejecutada por los apoderados de la Sociedad; si bien, si la operacion resulta de especial relevancia o se
refiere a un activo esencial es sometida a la aprobacion de la Junta de Accionistas. En el marco las
potenciales inversiones o desinversiones se realiza una Due Diligence Técnica, Legal, Fiscal, Financiera
y de Mercado que permita tener el confort suficiente sobre la informacion facilitada del inmueble a
adquirir/enajenar. Adicionalmente, se solicita una valoracion a un experto independiente con el objetivo
de comprobar la idoneidad de la operacion.

AREA JURIDICA

El area juridica de la Sociedad, incluyendo aquellos aspectos directamente relacionados con los inmuebles
y su explotacion, esta externalizada y contratada con el despacho Arcania Corporate Tax & Legal, S.L.
Estos servicios incluyen la secretaria de la Sociedad, la asesoria juridica en aspectos mercantiles,
regulatorios y fiscales, entre otros.

El asesor juridico tiene la mision de asesorar por el cumplimiento de la legalidad vigente en cada
momento, asi como el cumplimiento de los requisitos para la cotizacién en un sistema multilateral.

AREA FINANCIERA Y DE CONTROLLING

La contabilidad de la Sociedad esta externalizada y contratada con Areuger, S.L. que presta servicios
administrativos y contables y, asimismo, tiene encargada la elaboracién y presentacion de declaraciones
de impuestos, reporting, entre otros servicios accesorios a los anteriores.

Generalmente, los estados financieros de la Sociedad se presentan para su revision por parte del Consejo
de Administracion de forma mensual. Los estados financieros de la Sociedad se presentan tomando como
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base los principios contables generalmente aceptados en Espafia, aunque no se descarta en un futuro
presentarlos bajo criterios internacionales IFRS (International Financial Reporting Standards).

Del mismo modo, como norma general, la Sociedad valorard sus inmuebles una vez al afio. Para la
realizacion de la valoracion se efectuara una seleccion entre los profesionales del sector de reconocido
prestigio.

ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

El Consejo de Administracion es el érgano que debe velar por el adecuado desarrollo de los
procedimientos de control financiero, ademas de los procedimientos de gestion y control juridico de la
Sociedad.

El Consejo podra solicitar en cualquier momento a cualquiera de sus asesores la informacion que
considere relevante, asi como las proyecciones o estimaciones pertinentes para poder analizar, evaluar y
tomar las acciones necesarias para la correcta administracion de los riesgos de la sociedad.
Adicionalmente, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha procedido a aprobar el Reglamento
Interno de Conducta en materias relacionadas con el Mercado de Valores, entre las que se regula el
tratamiento de la informacion privilegiada, la politica de autocartera y las obligaciones de informacion de
los directivos.

De esta manera, existe un Sistema de Control Interno de la Sociedad que constituye un conjunto de
mecanismos implantados por la Sociedad para reducir y gestionar los riesgos a los que se enfrenta.

(A)Control Interno

Los mecanismos de control interno y de gestién de riesgos relacionados con la informacién financiera de
la Sociedad estan coordinados mediante las reuniones del Consejo de Administracion. Las decisiones
clave de la empresa se toman durante las reuniones del Consejo de Administracion.

Los proveedores de servicios externos se comunican con el Consejo de Administracion para asegurar que
los consejeros sean plenamente conscientes de cualquier problema técnico que afronte la Sociedad y
puedan abordarlos de manera adecuada. Las tareas que configuran este control interno son las siguientes:

(i) Revision anual de valoraciones: La Sociedad realizara valoraciones de activos de manera anual.
Para ello la sociedad tasadora de reconocido prestigio que serd nombrada a estos efectos,
recopilara la informacidn necesaria para la emision del informe bajos los estandares RICS, del
que el Consejo de Administracion tomara razon, publicara su resultado y verificara, en su caso,
la situacion patrimonial reflejada en los estados financieros de la sociedad.

(if) Revision de los estados financieros: La elaboracion de los estados financieros es responsabilidad
de los miembros del Consejo de Administracion.

(iif) Adicionalmente, tanto los estados financieros semestrales, asi como los anuales, son revisados
por la firma encargada de la auditoria.

(B)Reglamento Interno de Conducta

La Sociedad ha aprobado un Reglamento Interno de Conducta en el que se establecen los principios y
normas basicas que han de regir el comportamiento de todas las personas fisicas y juridicas que actien en
nombre de la Sociedad, asi como de las entidades de servicio colaboradoras en las que la Sociedad haya
externalizado algun servicio y que puedan tener acceso a informacion privilegiada.

Dicho Reglamento recoge una serie de principios y normas basicas que han de dirigir el comportamiento
de todas las personas fisicas y juridicas que actiien en nombre de Miciso.
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Las directrices del Reglamento incluyen:

(i)  Mantener unos estandares altos de integridad en todas las relaciones comerciales, tanto
internamente como en relaciones externas, siempre asegurando la confidencialidad y exactitud de
la informacion;

(if)  Evitar cualquier conducta que pueda llevar a fraude o corrupcidn o cualquier actividad que pueda
ser considerada soborno;

(iii)  Actuar siempre teniendo en cuenta el mejor interés de la Sociedad y evitar situaciones que puedan
suponer conflicto de intereses (ya sea real o aparente) que pudiese perjudicar la confianza en la
Sociedad,;

(iv) Asegurar una proteccion adecuada de la informacion privilegiada y unas politicas estrictas de
respeto al mercado.

(v) Reforzar el cumplimiento de toda la normativa aplicable en materia de autocartera;
(vi) yen general establecer los principios generales de actuacion en el mercado de valores
IDENTIFICACION Y EVALUACION DE RIESGOS

El Consejo de Administracion, asistido por sus asesores externos, lleva a cabo de manera periddica un
proceso de identificacién y evaluacion de los riesgos mas relevantes que pudieran afectar a la Sociedad.

En particular, los principales riesgos a los que se enfrenta en la actualidad estan descritos en el Documento
Informativo de Incorporacion al Mercado aprobado por el Consejo de Administracion.

COMUNICACIONES AL MERCADO

El Consejo de Administracion es responsable de la publicacion de Otra Informacién Relevante y de
Informacion Privilegiada que, de acuerdo con la normativa que en su caso resulte de aplicacion, deban
hacerse.

El constante contacto con los miembros del Consejo de Administracion, asi como con el Asesor
Registrado, permite que la informacién publicada en la pagina web, las presentaciones corporativas o
financieras, las declaraciones realizadas y el resto de informacidn emitida al Mercado sean consistentes y
se cumplan con los estandares requeridos por la normativa de BME Growth,

De cara al cumplimiento con las obligaciones como sociedad cotizada en el segmento BME Growth, se
han establecido los siguientes protocolos internos:

(i)  Identificacion por parte de la Sociedad de un acontecimiento que podria ser considerado como
informacién relevante o informacion privilegiada.

(if)  Envio de la documentacion relativa al referido acontecimiento al Asesor Registrado para su analisis
y evaluacion.

(iii)  Redaccion de la comunicacién de informacidn relevante o informacion privilegiada por parte de la
Sociedad, bajo la supervision del Asesor Registrado.

(iv) Revision, por parte del Consejo de Administracion, de la informacion relevante o informacion
privilegiada consensuada entre la Sociedad y el Asesor Registrado.

(v)  Carga de la comunicacion de informacion relevante o informacion privilegiada acordada entre las
partes mencionadas anteriormente en la pagina web del BME Growth, por parte de la Sociedad.
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(vi) Aprobacion de la comunicacion de informacién relevante o informacion privilegiada por parte del
Asesor Registrado antes del comienzo de la subasta de apertura o después de la subasta de cierre.

(vii) Confirmacion por parte del Asesor Registrado de la publicacion de la comunicacion de informacion
relevante o informacion privilegiada.

(viii) Carga de la mencionada comunicacion de informacion relevante o informacion privilegiada en la
web de la Sociedad por parte de la misma.

Adicionalmente, ante cualquier duda que surgiera a la Sociedad sobre una posible actualizacion de la
pagina web que no hubiera sido objeto de otra informacién relevante e informacion privilegiada, la
Sociedad consultaria con el Asesor Registrado.

La Sociedad dispone de una estructura que le permite llevar un adecuado control, tanto en la informacion
financiera y sistemas de control interno, como en lo relativo a la transmision de informacion.

OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES

La Sociedad cuenta, ademas de los mencionados anteriormente en este documento, con los siguientes
expertos independientes para la revision y validacion de la informacion financiera:

(i) Auditor de cuentas externo: Las cuentas anuales de la Sociedad son revisadas por SW Auditores
Espafia, S.L.P., auditor de la Sociedad desde su constitucion.

(i)  La Sociedad contratara a una firma de reconocido prestigio en el sector inmobiliario para realizar
la valoracién de los activos inmobiliarios de la Sociedad, con la finalidad de que los estados
financieros reflejen la imagen fiel de la compafiia y cumplir con los requisitos en este ambito fijados
por el contrato de financiacion.

(iii) La Sociedad ha contratado a Renta 4 Corporate, S.A. (“Renta 4”) como Asesor Registrado, y a
Renta 4 Banco, S.A. como proveedor de liquidez una vez se haya producido la salida a cotizacién
de la Sociedad.

ACTIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacion y supervision de las organizaciones tienen como objetivo determinar
si los distintos componentes del sistema de control interno de las mismas funcionan correctamente.

El Consejo de Administracion de la Sociedad mantiene una posicién de supervision continua en las
actividades realizadas, llevando a cabo una revisién de los resultados que se revisan en las reuniones
periddicas del Consejo de Administracion.

El constante contacto con el Asesor Registrado permite que la informacion publicada en la pagina web,
las presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de informacién
emitida al Mercado sea consistente y se cumpla con los estandares requeridos por la normativa de BME
Growth.

La coordinacion de los distintos agentes implicados en la gestion de la compafiia y la informacion
periddica que se envia al Consejo de Administracion permite a este Gltimo la deteccion de cualquier
informacion privilegiada que deba ser informado a BME GROWTH.

El Consejo de Administracién supervisara que:

(i) La informacion relevante que se publica en la pagina web de la Compafiia y la informacién remitida
al Mercado coincidan;
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(if) La informacion que se difunda en las presentaciones con la comunicada al Mercado.

(iii) Las declaraciones realizadas por los representantes de la empresa a los medios de
comunicacioén y la informacion comunicada al Mercado.
CONCLUSION

La Sociedad dispone de una estructura organizativa y de un adecuado sistema de control interno que
permite cumplir con los diversos requisitos impuestos por BME Growth a traves de las distintas circulares
emitidas por el Organismo.

Miciso Real Estate SOCIMI, S.A.



