DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACION AL MERCADO
ALTERNATIVO BURSATIL, SEGMENTO PARA SOCIMI (MAB-SOC IMI) DE LAS
ACCIONES DE LA SOCIEDAD

PRDOPERTIES

Grupo Ortiz Properties

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Julio 2017

El presente Documento Informativo de Incorporaebiercado Alternativo Bursétil (eMercado” o el
“MAB ™), en su segmento de Sociedades Andnimas Cotizblasversion en el Mercado Inmaobiliario (en
adelante MAB-SOCIMI "), de la sociedad GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMA. $‘Grupo Ortiz
Properties’, “GOP”, la “Sociedad o el “Emisor”) ha sido redactado de conformidad con el modelo
establecido en el Anexo | de la Circular del MAB/2D16, de 26 de julio, sobre los requisitos y
procedimientos aplicables a la incorporacion y &siéh en el Mercado Alternativo Bursatil de accene
emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedadésimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario — SOCIMI y modificada por las Circuéar del MAB 20/2016, de 5 de diciembre y 1/2017, de
11 de abril (en adelant&ircular MAB 14/2016"), designandose a Deloitte, S.L., como Asesor Registr

en cumplimiento de lo establecido en la Circular BA24/2016, y la Circular del MAB 16/2016, de 26 de
julio, (en adelanteCircular del MAB 16/2016") sobre el Asesor Registrado en el MAB.

Los inversores de las empresas negociadas en etSBIMI deben ser conscientes de que asumen un
riesgo mayor que el que supone la inversion enesaprque cotizan en las Bolsas. La inversion enesap
negociadas en el MAB-SOCIMI debe contar con el@sesiento adecuado de un profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadestenel presente Documento Informativo de
Incorporacién al MAB (en adelante @dcumento Informativo” o el “DIIM ") con anterioridad a cualquier
decision de inversion relativa a los valores negjules a los que se refiere.

Ni la Sociedad Rectora del MAB ni la Comision Naibdel Mercado de Valores han aprobado o efectuado
ningun tipo de verificacion o comprobacion en rigilacon el contenido de este Documento Informativo.



Deloitte, S.L., con domicilio a estos efectos erdNtay provista del C.I.F. nUmero B-79104469,
debidamente inscrita en el Registro Mercantil deliith Tomo 13.650, Secc. 8, Folio 188, Hoja
M-54414, como Asesor Registrado en el MAB, actuasmdtal condicion respecto de la Sociedad,
entidad que ha solicitado la incorporacion de sg®aes al Mercado, y a los efectos previstos en
la Circular MAB 16/2016 sobre el Asesor Registrado,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones quersdecado necesarias para ello, ha
comprobado que Grupo Ortiz Properties cumple lgsis@os exigidos para que sus acciones
puedan ser incorporadas al MAB.

Segundo.Ha asistido y colaborado con la Sociedad en lpgpeeion del Documento Informativo,
exigido por la Circular MAB 14/2016.

Tercero. Ha revisado la informacion que la Sociedad haideuy publicado, y entiende que
cumple con la normativa y las exigencias de codtgrprecision y claridad que le son aplicables,
no omite datos relevantes y no induce a confusioés aversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los heca@udiesen afectar al cumplimiento de
las obligaciones que Grupo Ortiz Properties ha #&iumor razon de su incorporacion en el
segmento MAB-SOCIMI, asi como sobre la mejor fordeatratar tales hechos y de evitar el
eventual incumplimiento de tales obligaciones.
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PROPERTIES

RESUMEN DE LA INFORMACION UTILIZADA PARA LA DETERMI  NACION

DEL PRECIO DE REFERENCIA POR ACCION Y PRINCIPALES R IESGOS DE
INVERSION

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 14/@@el Mercado Alternativo Bursétil
(en adelante, indistintamente, el “Mercado” o el ABI), sobre requisitos y
procedimientos aplicables a la incorporacion y @siéh en el Mercado Alternativo
Bursatil de acciones emitidas por empresas en sipaly por Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobilia8@CIMI), cuyos valores se incorporen
al Mercado Alternativo Bursatil, Grupo Ortiz Propes Socimi, S.A. (en adelante,
indistintamente, “GOP”, la “Sociedad”, o el “Emi§pha encargado a Gesvalt Sociedad
de Tasacion, S.A. (en adelantedsvalt’) una valoracién independiente de las acciones de
GOP. En aras de dicho encargo, Gesvalt emitio fonne con fecha junio de 2017 sobre
la valoracion societaria de GOP, realizada a paetia informacion financiera intermedia
consolidada no auditada ni sometida a ningan piogedto de revision por su auditor de
cuentas al 30 de abril de 2017 y las ultimas csesmtaales consolidadas correspondientes
al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2@GEsadjunta como Anexo IV al presente
Documento Informativo. EI MAB no ha verificado nbroprobado las hipétesis y
proyecciones realizadas ni el resultado de la &aion.

Valoracion societaria

Gesvalt ha realizado una valoracion del 100% dadasnes de la Sociedad, de acuerdo
con la informacién disponible y su entendimientolakte caracteristicas y actividades que
lleva a cabo la misma y bajo la hipé6tesis de engprs funcionamiento. Gesvalt ha
considerado que el método mas adecuado para leaidio y estimacion de un rango
posible de valores de la totalidad de las accideds Sociedad es el valor ajustado de los
fondos propios.

Para la valoracion de la Sociedad, Gesvalt hadesmidcuenta:

a) Documentacion y procedimientos que se han utilizzata la valoracion

v

v

v

Cuentas anuales consolidadas auditadas de Grupd=@operties, S.A. y Sociedades
Dependientes (en adelante @rupo” o “Grupo GOP”) del ejercicio 2016

Cuentas anuales individuales auditadas de Grupp Pmperties, S.A. del ejercicio

2016

Informacion financiera intermedia individual y cofidada de Grupo Ortiz Properties
SOCIMI, S.A. al 30 de abril de 2017 no auditadaametida a ningun procedimiento
de revision por parte del auditor de cuentas @t@edad

Informes de valoracion realizados por Gesvalt @ahd 1 de noviembre de 2016 y
ratificados a 30 de abril de 2017 sobre las invees inmobiliarias propiedad del
Grupo GOP

Bases de datos e informes recientes de valoramdites por Gesval.

b) Valor de mercado de los activos inmobiliarios

Con fecha 1 de noviembre de 2016 Gesvalt ha realizaloraciones independientes
de los activos inmobiliarios del Grupo GOP conlgktivo de determinar el valor
de mercado de los inmuebles a considerar en sisianélichas valoraciones han
sido ratificadas por Gesvalt a 30 de abril de 2@€& ha utilizado el método de
descuento de flujos de caja y comparacion, métodas utilizados para la
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PROPERTIES

valoracion de activos en rentabilidad. En casosvideendas se realizard la
capitalizacion del contrato vigente méas el valargmnparacion en el momento que
termine el contrato. Esto conlleva que el valomieal en este caso no se aplica la
exit yield propia de un calculo de DFC en el queassidera un valor terminal en
el ultimo afio del periodo de tiempo considerado.

La mencionada valoracion de los activos inmobi&se ha realizado aplicando la
metodologia RICS de acuerdo con las IVS, bajodéatbsis de “Valor de Mercado”
(GAV), definido como:“Cuantia estimada por la que un bien o deuda podria
intercambiarse en la fecha de la Valoracion entre aomprador dispuesto a
comprar y un vendedor dispuesto a vender, en uaas#ccion libre tras una
comercializacién adecuada, en la que las parteshactuado con la informacién
suficiente, de manera prudente y sin coaccion”

De acuerdo con la anterior, el valor contable (INI8F valor de mercado (RICS) y
las plusvalias y minusvalias al 30 de abril de Zitvlas siguientes (datos en euros):

Inmueble Valor Contable RICs Diferencia
NIIF 30/04/17 Bruta

Edificios de Oficinas 74.268.502 67.121.200| -7.147.302
2.91 en Avda. Ensanche de Vallecas 44 (Madrid) B0B2 20.040.00q -2.268.08
2.72 en Avda. Ensanche de Vallecas 37 (Madrid) PRER7 20.040.00q -2.351.83
2.50 en C/ Entrepefias 45 (Madrid) 21.597.383 1900m0( -2.527.383
Edificio de Oficinas Santa Maria Magdalena (Madrid) 7.971.200 7.971.20( -
VPPAOC 75.238.402 70.742.500| -4.495.902
Paracuellos del Jarama (Madrid) 23.679.493 21.8980(0 -2.129.493
Colmenar Viejo (Madrid) 15.431.128 14.200.000 -1.231.12
Alcala de Henares (Madrid) 9.734.340 8.720.q00  14.360
Aparcamiento Ortega y Gasset (Madrid) 18.227.333  .32B000 92.667
Estacién de Servicio (Madrid) 4.950.000 4.950.9o0 -
Supermercado Aldi Casar (Guadalajara) 2.678.597 652000 -213.597
Nave Industrial Fortem (Guadalajara) 537.500 537.50 -
Naves 3.626.800 3.626.800 -
Nave Torres Quevedo (Madrid) 2.283.400 2.283.400 -
Nave Industrial Baifia (Asturias) 890.000 890.000 -
Nave Industrial Poligono Industrial Maqua (Astuyias 182.000 182.000 -
Oficina Calle Manuel Pedregal (Asturias) 271.400 1.200 -
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PROPERTIES

Locales y Plazas 8.619.706 8.780.780 161.074
Local y plazas de garaje Las Rosas (Madrid) 138.000 138.000 -
Locales Gran Via de Hortaleza (Madrid) 541.700 541.700 -
Local Tres Cantos (Madrid) 258.300 258.300 -
Local El Mirador de la Vaguada (Madrid) 1.715.500 1.715.500 -
Locales y plazas de garaje Espartales (Alcala detds) 969.800 969.800 -
Locales y plazas de garaje Promocién Sidney (Madrig 847.300 847.300 -
Locales y plazas de garaje Promocién Atenas (Madrig 1.280.400 1.280.400 -
Locales y plazas de garaje Promocién Paris (Madrid) 877.484 893.400 15.916
Locales y plazas de garaje Promocién Robles | (Madr 317.760 317.760 -
Locales y plazas de garaje Promocién Robles Ilidifidg 347.249 370.240 22.991
Locales y plazas Cisnes 379.380 379.380 -
Locales y plazas de garaje Fuenlabrada (Madrid) 610.833 733.000 122.167
Plazas de aparcamiento Los Alamos (Madrid) 270.000 270.000 -
Plazas de aparcamiento Robles II 36.000 36.000 -
Plazas de aparcamiento Colmenar 13.2 (Madrid) 30.000 30.000 -
El resumen de la informacion anterior se presectantnuacion:
Miles de Euros
Valor Valor de Diferencia
Inmueble Contable | Mercado Bruta
(NIIF) (RICS)
Edificios de oficinas 74.269 67.121 (7.148)
Viviendas, aparcamiento y otros 75.238 70.743 &).49
Naves 3.627 3.627 -
Locales y Plazas 8.620 8.781 161
161.754 150.272 (11.482

La diferencia bruta se corresponde, principalmerte,el efecto de la actualizacion
de pasivos por libertad de amortizacion, el cuatagido considerado a efectos de
las tasaciones RICs. De haberse consideradomgséetio, la diferencia hubiera sido

positiva.

c) Tratamiento fiscal

Célculo del efecto fiscal del ajuste a valor deaadp de los activos inmobiliarios
(plusvalias/minusvalias implicitas). Dada la corgticde Socimi de la Sociedad, y
estimando que la misma no va a vender los actedsa asumido un tipo impositivo
del 0%, en base a las asunciones de cumplimiedtcédienen de Socimi antes

mencionadas.
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d)

PROPERTIES

Efecto actualizacion de pasivos por libertad dertirazion

En la determinacion del valor razonable de cadadenios activos al 30 de abril de
2017, el Grupo contemplo los flujos fiscales gedesapor dichos activos, motivo
por el cual hay que realizar un ajuste para noichpél efecto de las minusvalias.

Ventas de activos realizadas en 2017

Durante el ejercicio 2017 se han transmitido umge sk activos con un valor de
mercado de 254 miles de euros. No obstante, siwciopa es significativo.

f) Costes de estructura

El Grupo tiene que hacer frente a unos costes tdgckga normalizados para la
gestion de sus activos inmobiliarios que en lara&ion de los activos no se han

considerado.

g) Deuda financiera

El andlisis de la deuda financiera del Grupo amagla misma se encuentra a valor

de mercado.

h) Impuesto diferido

El Grupo cuenta con un pasivo contingente a laafetshvaloracion que minora el

patrimonio neto.

El rango de valor de los fondos propios de la Siacleal 30 de abril de 2017, calculado
por Gesvalt seria, tal y como se detalla a contidna

Miles de Euros

Rango Rango Rango

Bajo Central Alto
Patrimonio neto al 30.04.2017 84.174 84.174 84.174
Ajuste valor de mercado activos inmaobiliarios (PRp (11.482) (3.969)
Impuesto sobre Sociedades - - -
Actualizacion de pasivos por libre amortizacio 7B8. 11.736 11.736
Ventas de activos realizadas en 2017 (254) (254) 54)(2
Costes de estructura (3.782 (2.836) (2.277)
Valor ajustado patrimonio 72.878 81.338 89.410

Para mas detalle sobre la valoraciéon de la tothldd acciones de la Sociedad, véase el
punto 1.6.5 del presente Documento Informativo.

De acuerdo con la informacién disponible y los poimientos empleados, asi como con
la metodologia de valoracion utilizada, Gesvaltekimado que, el rango potencial de
valores de la totalidad de las acciones de la Badiesegin el método de valoracion del
valor ajustado de los fondos propios al 30 de al®il2017 estaria comprendido entre
72.878y 89.410 miles de euros, lo que da un ppEgiaccion de la Sociedad comprendido
entre 14,72€ y 18,06€, segun el siguiente detalle:
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Rango Rango Rango

Bajo Central Alto
Patrimonio neto ajustado (miles de euros) 72.8[/8 S3ABL 89.410
NUmero de acciones 4.950.004 4.950.004 4.950.p04
Valor unitario 14,72€ 16,43€ 18,06€

Fijacion del precio de incorporacion al MAB

Tomando en consideracion el informe de valoracidependiente realizado por Gesvalt de
las acciones de la Sociedad de fecha junio de 281Cpnsejo de Administracion de la
Sociedad celebrado el B julio de 2017 ha fijado un valor de referencia de cadadn
las acciones de la Sociedad a la fecha de estenimta Informativo (4.950.004 acciones
de 4,65 euros de valor nominal cada una de elfa$b®1 euros por accion, lo que supone
un valor total de Grupo GOP de setenta y cuatrtong$ doscientos noventa y nueve mil
quinientos sesenta euros con cuatro céntimos (94@9,04€).

Principales riesgos de la inversion

Antes de adoptar la decision de invertir en acdotke la Sociedad ademas de toda la
informacion expuesta en este Documento Informatietnen de tenerse en cuenta, entre
otros, los riesgos que se enumeran en el aparta8alé este Documento Informativo, que
podrian afectar de manera adversa al negociogdodtados, las perspectivas o la situacion
financiera, econdmica o patrimonial del Emisorryj#ima instancia, a su valor.

Los principales riesgos son:

- Riesgos derivados de la gestion por parte de @uiastrucciones y Proyectos, S.A. y
posible conflicto de interés por ser su acciomsagoritario

El portfolio del Grupo GOP se encuentra gestionaatosu accionista mayoritario (véase
apartado 1.6.1 del presente Documento Informatm@ pnas detalle). Toda actividad
inherente a la gestion que no implique decisiosésiggicas depende en gran parte de
dicha empresa, con el control y supervision potepde la Sociedad. Esta externalizacion
de actividades conlleva un riesgo implicito quedelienpactar los retornos de la inversion
de los accionistas.

- Riesgos derivados de los ingresos derivados deleadamientos a Ortiz Construcciones
y Proyectos, S.A. y posible conflicto de interés g su accionista mayoritario

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., como amérib, mantiene con las sociedades
del Grupo GOP, contratos de arrendamiento de fimbana y plazas de garaje, de tal
manera que la resolucion de estos contratos prcebnista mayoritario de la Sociedad
podria devenir en un deterioro considerable dg fle ingresos y operatividad del negocio
de la Sociedad y sus filiales. Asimismo, existeptasibilidad de que el accionista
mayoritario pueda tomar decisiones corporativasvgyan en contra de los intereses de la
Sociedad en beneficio de sus intereses como inquili

- Riesgo de posibles situaciones de conflicto deréstgor influencia del accionista
mayoritario

La Sociedad esta mayoritariamente participada piz Oonstrucciones y Proyectos, S.A.
(al 92,84%). Esta sociedad, en su condicién deomista mayoritario de la Sociedad,
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podria llevar a cabo acciones corporativas y dédgeque puedan entrar en conflicto con
los intereses de otros potenciales accionistaa 8ediedad. No se puede asegurar que los
intereses de ambas sociedades coincidan con &gses de los futuros compradores de
las acciones de la Sociedad o que ambos sociggarde sus decisiones a la creacion de
valor por parte de la Sociedad.

- Concentracion del negocio en Espafia y, mas enetonen la Comunidad de Madrid

Tal y como se indica en el apartado 1.9 del presentumento Informativo, la totalidad
de los activos de la Sociedad se encuentran uldieadBspania, estando aproximadamente
el 97% del valor de mercado de éstos ubicados €nraunidad de Madrid.

Como consecuencia de lo anterior, los resultadda 8eciedad estan en mayor o menor
medida vinculados a la situacion econémica y palitie Espafia, y dentro de Espafia, a la
situacién de la Comunidad de Madrid.

Por tanto, la inversion en acciones de la Socipdade presentar un mayor riesgo que las
inversiones en empresas que tengan carterasateg&is de inversion mas diversificadas
gue las suyas.

La Sociedad desconoce como se comportara a c@zo gl en afos sucesivos el ciclo
econdmico en Espafia y si se producira o no un cagadierso de la actual coyuntura
econdémica.

Cualquier cambio que afecte a la economia de Espdéda Comunidad de Madrid, o una
coyuntura econOmica desfavorable, podria tenemyacto negativo en el consumo, en
los niveles de desempleo, en los ingresos porlaigsj en las ratios de ocupacion de
activos y en el valor de los activos inmobiliangomo consecuencia, tener un impacto
sustancial negativo en las actividades, la situefii@nciera y resultados de explotacion
de la Sociedad.

- Nivel de endeudamiento actual

La Sociedad lleva a cabo sus actividades en uorsgaé requiere un nivel importante de
inversion. Para financiar sus adquisiciones des@&tinmobiliarios, la Sociedad se ha
financiado con una combinacién de fondos propipségtamos de entidades financieras.

Dicha deuda financiera neta, que al 31 de diciendler@016 y al 30 de abril de 2017
asciende a 67 y 56 millones de euros, respectivieneguivale al 40% y 32% del total del
activo consolidado a dichas fechas. Asimismo, al8tliciembre de 2016 y al 30 de abiril
de 2017 la deuda financiera neta representa unydd§a35%, respectivamente, del valor
de mercado de los activos inmobiliarios.

Miles de Euros
Concepto 30/04/2017 | 31/12/2016
(+) Deuda financiera a largo plazo 55.442 56.541]
(+) Deuda financiera a corto plazo 2.997 11.649
(-) Efectivo y otros activos liquidos equivakest -2.433 -1.019
Total posicion financiera neta 56.007 67.171]
Valor mercado activos 161.754 162.007
Posicion financiera/valor de mercado activos inmobarios 34,63% 41,46%

Un nivel de deuda elevado o las variaciones enipas de interés podrian suponer un
incremento de los costes financieros del Grupo.indnemento en el nivel de deuda
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supondria, adicionalmente, una mayor exposici@s #uctuaciones de los tipos de interés
en los mercados de créditos.

Todo ello podria provocar un impacto sustanciakasty en las actividades, resultados y
situacion financiera del Emisor. No obstante, hag tener en cuenta en el analisis de la
situacion de endeudamiento del emisor las garargfesyadas por su accionista
mayoritario descritas en el apartado 3 de este mento Informativo.

- Nivel de endeudamiento futuro

La Sociedad lleva a cabo sus actividades en uorsgaé requiere un nivel importante de
inversion. Para financiar sus adquisiciones devestinmobiliarios, la Sociedad prevé
recurrir a créditos bancarios y financiaciones taparias. En el supuesto de que la
Sociedad no consiguiera financiacién en el fut@@gontinuar su actividad o Unicamente
pudiese obtener deuda bajo unas condiciones fier@scmuy gravosas, el Emisor podria
ver limitada su capacidad para realizar su actikitla situacion de los mercados de crédito
actuales dificulta, encarece e incluso impide keitién de financiacion.

Todo ello podria provocar un impacto sustanciakasty en las actividades, resultados y
situacion financiera del Emisor.

- Riesgo de falta de liquidez de las acciones:

Las acciones de la Sociedad no han sido anteridenadjeto de negociacién en ningin
mercado multilateral de negociacion y, por tantogxisten garantias respecto del volumen
de contratacion que alcanzaran las acciones, pects de su efectiva liquidez.
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1.2.

1.3.
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INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA SOCIEDAD Y SUN EGOCIO

Persona o personas (que deberan tener la condicida administrador) responsables de
la informacién contenida en el Documento. Declara@n por su parte de que la misma,
segun su conocimiento, es conforme con la realidgdde que no aprecian ninguna
omision relevante

D. Juan Antonio Carpintero Lépez, presidente dehse@ de Administracion de la
Sociedad, en nombre y representacion de la migmgjeecicio de la delegacion expresa del
Consejo de Administracion de fecha 19 de julio @&72 asume la responsabilidad por el
contenido del presente Documento Informativo, cigranato se ajusta al Anexo | de la
Circular MAB 14/2016.

El Presidente del Consejo de Administracion dedeietlad, D. Juan Antonio Carpintero
Lépez, como responsable del presente Documentotiatovo, declara que la informacion
contenida en el mismo es, segln su conocimientdpicue a la realidad y que no incurre
en ninguna omision relevante.

Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales individuales abreviadas y tidadas del ejercicio 2016 de la Sociedad
han sido auditadas por PricewaterhouseCoopers &edjtS.L., sociedad inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid al Tomo 9.267, foli, hoja 87.250-1, con domicilio social
en Paseo de la Castellana, 259-B, Torre PwC, Machinl C.I.F. B-79031290 e inscrita en
el Registro Oficial de Auditores de CuentROAC) con el nimero S0242.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. fue desmrammo auditor de cuentas de la

Sociedad para los ejercicios terminados el 31 derdbre de 2016, 2017 y 2018 mediante
acuerdo de la Junta General de Accionistas dedee@d celebrada el 24 de noviembre de
2016.

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio BA@a&ido formuladas por el Consejo de
Administracion de la Sociedad de acuerdo con lasnble Internacionales de Informacion
Financiera y las interpretaciones del Comité lrdeional de Informacién Financiera
adoptadas por la Unién Europea (NIIF — UE). SergdjucomdAnexo Il a este Documento
Informativo copia de las mencionadas cuentas asigalesolidadas.

Adicionalmente, las cuentas anuales individualbreviadagiel ejercicio 2016 han sido
formuladas por el Consejo de Administracion de &i&lad segun los Principios de
Contabilidad Generalmente Aceptados en Espafa.dffatan comoAnexo Il a este
Documento Informativo copia de las mencionadas tasesmuales individuales.

Los informes de auditoria correspondientes a lastes anuales abreviadas y consolidadas
del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2aEBon emitidos por el auditor de cuentas
con fecha 20 de junio de 2017 y 25 de abril de 208Spectivamente.

Identificacion completa de la Sociedad y objeto st
Grupo Ortiz Properties Socimi, S.A. es una Socielaghima Cotizada de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, con N.L.LF. nimero A-87680385domicilio social y fiscal en

Avenida Ensanche de Vallecas, 44, 28051 Madrid.

La Sociedad se constituy6 por tiempo indefinidd&Espafa bajo la denominacion de Grupo
Ortiz Properties, S.A. en virtud de escritura pEsblbtorgada por la Notario de Madrid, D2.
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Aurora Ruiz Alonso, el dia 25 de octubre de 2018nero de protocolo 3.678 inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid el dia 30 de noviembeé 2016, Tomo 35.309, Folio 130,
seccion 82 hoja nimero M-634751, de conformidadetonexto Refundido de la Ley de
Sociedades de Capital, mediante la escision poregagon de la sociedad “Ortiz
Construcciones y Proyectos, S.A.” y la escisioriphde las sociedades “Agricola El Casar,
S.L.U.”, “Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U.” y “Consticciones ICMA-Proakis, S.A.U.".

El objeto social de la Sociedad se recoge en &luéot2 de sus estatutos sociales (los
“Estatutos Socialey, cuyo tenor literal a la fecha del presente Doento Informativo, en
consonancia con lo previsto en la Ley 11/2009,&ldeoctubre, por la que se regulan las
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en etdde Inmobiliario (la Ley de
SOCIMI ™), es el siguiente:

“Articulo 2°. Objeto
1. Constituye el objeto social:

a. La adquisicion y promocion de bienes inmueblesataraleza urbana para su
arrendamiento.

b. La tenencia de participaciones en el capital deestedes andnimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (“SOCIMI”) oneel de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el misbjeto social que aquéllas y
que estén sometidas a un régimen similar al estatdepara las SOCIMIs en
cuanto a la politica obligatorias, legal o estattiga de distribucion de beneficios.

c. Latenencia de participaciones en el capital dastntidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto sociahgpal la adquisicion de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su dasriento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para lasIBI®&n cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribuciore cbeneficios y cumplan los
requisitos de inversién a que se refiere el artcdilde la Ley de SOCIMIs.

d. La tenencia de acciones o participaciones de ngtines de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 dgiambre, de Instituciones de
Inversion Colectiva, o la norma que la sustituyaeéfuturo.

e. Junto con la actividad econémica derivada del abjsbcial principal, las
SOCIMIs podran desarrollar otras actividades aceesxy entendiéndose como
tales aquellas que en su conjunto sus rentas reptes menos del 20 por 100 de
las rentas de la sociedad en cada periodo impasitivaquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley apleen cada momento.

2. Quedan excluidas todas aquellas actividadesapeuyo ejercicio la ley exija
requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sade

3. Las actividades integrantes del objeto sociatlrho ser desarrolladas total o
parcialmente de forma indirecta, mediante la pap&cion en otras sociedades con
objeto idéntico o analogo.”
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1.4. Breve exposicion sobre la historia de la empresaydluyendo referencia a los hitos méas
relevantes

1.4.1.Nombre legal y comercial

La denominacién social de la Sociedad es Grupa @rtiperties SOCIMI, S.A., siendo su
nombre comercial “Grupo Ortiz Properties”.

1.4.2. Acontecimientos mas importantes de la historisad8dciedad

La Sociedad se constituyo el 25 de octubre de BtEdante la escision por segregacion de
“Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.” (“Ortiz/)la escision parcial de las sociedades
“Agricola El Casar, S.L.U.” (“Agricasa”), “Ortiz &= Inmobiliaria, S.A.U.” (“O.A.l.") y
“Construcciones ICMA-Proakis, S.A.U.” (“ICMA”"), coan capital social de 18.466.025,5
euros representado por 614.510 acciones de 30r05 @& valor nominal cada una de ellas,
integramente suscritas y desembolsadas, mediaotterghmiento de escritura publica ante
la Notaria de Madrid D# Aurora Ruiz Alonso, comélmero 3.678 de orden de protocolo.
Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 20rebviembre de 2016, en el tomo 35.309,
folio 130, seccion 82 hoja nimero M-634751.

Las 614.510 acciones creadas en la constitucida 8eciedad, se asignan a los socios de
las sociedades escindidas en la misma proporci@énogtentaban en éstas. Dado que
Agricola El Casar, S.L.U., Ortiz Area Inmobiliar.A.U. y Construcciones ICMA-Proakis,
S.A.U. estaban integramente participadas por Quizstrucciones y Proyectos, S.A., ésta
ostenta la titularidad del 100% de las accionds Gociedad de nueva creacion (GOP).

Presentamos a continuacion el siguiente organigexplicativo de la operacion realizada:

A continuacion se detalla el portfolio de activas ld Sociedad en el momento de su
constitucion, diferenciando la procedencia de cantade ellos:
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Activo T'tu"?r Uso
Anterior
Parcela 5.9. Ensanche de Vallecas. Estacion déicBerv AGRICASA| Gasolinera
Parcela 5.9. Ensanche de Vallecas. Free Standing RIGASA Comercial
Poligono Industrial Maqua (San Juan de Nieva, AesirNave 25-26 ICMA Industrial
Nave Industrial de Baifia, calle El Pedreu, 5 (Migre ICMA Industrial
Calle Manuel Pedregal, 3-1° A (Oviedo). Plaza n°® 6 ICMA Oficina
Local El Mirador de La Vaguada OAl Local
Locales Espartales OAl Local
Local A Promocién Sidney OAl Local
Locales Promocion Atenas OAl Local
Locales Promocion Cisnes OAl Local
Local Promocion Paris OAl Local
Locales Promocion Robles | OAl Local
Locales Promocion Robles OAl Local
Locales Fuenlabrada OAl Local
Plazas Promocion Alamos OAl Garaje
Plazas Promocion Robles II OAl Garaje
Plazas Colmenar 13.2 OAl Garaje
Naves Torres Quevedo Ortiz Industrial
Nave Industrial. Pozo Nuevo. El Casar. Parcelas 42 Ortiz Industrial
Santa M° Magdalena, 14 Ortiz Oficinas y Loca
Las Rosas. Calle Moscl Ortiz Local
Gran Via de Hortaleza. Locales 6-7 Ortiz Local
Local Tres Cantos Ortiz Local

En el apartado 1.6.1 del presente Documento Infivmase detallan las principales
caracteristicas de los activos indicados en elrocuatterior.

Con fecha 24 de noviembre del 2016, el accionisiaoy constituido en Junta General

Universal, acuerda la adquisicion de las sociedAttBgavia, S.A. (Sociedad Unipersonal)

y Aldigavia Oficinas, S.L. (Sociedad Uniperson&pn fecha 2 de diciembre de 2016 la
Sociedad adquiere el control de las citadas satésdamediante la adquisicion del 100% de
sus acciones mediante el otorgamiento de escptilvkca, con los nimeros 5.494 y 5.493
de orden de protocolo, respectivamente ante laiodi&. Isabel Estape Tous. El coste de
las mismas fue satisfecho por la Sociedad medlantempensacion de los créditos que
ostentaba frente a la sociedad vendedora Agrid@agar, S.L.U., en virtud de los contratos
de cesion de créditos firmados con Ortiz Constomes y Proyectos, S.A. En el apartado
1.6.1 del presente Documento Informativo se detalts activos que incorporan las

sociedades adquiridas.

Asimismo, con fecha 24 de noviembre del 2016, eloadésta Unico, constituido en Junta
General Universal, acuerda la adquisicion del 16@%as acciones de Ortega y Gasset Park,
S.A. (Sociedad Unipersonal). Dicho acuerdo fueagewa publico con fecha 5 de diciembre
de 2016 mediante el otorgamiento de escritura gaiBlnte la notario D?. Isabel Estape Tous,
con el nimero 5.520 de orden de protocolo. Diclogiaition fue satisfecha en efectivo. En
el apartado 1.6.1 del presente Documento Informate/detallan los activos que incorpora
la sociedad adquirida.
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Presentamos a continuaciéon el organigrama sodetziual de las sociedades que
componen el Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.Aogi8dades Dependientes {(@lrupo
GOP"):

Con fecha 2 de diciembre de 2016, la Junta GeBsttahordinaria y Universal adopto los
siguientes acuerdos que fueron elevados a puldicdecha 5 de diciembre de 2016:

- Aumento de capital por aportacion no dineraria ang@ la compensacion de créditos
con Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. Se atenelncapital social en un importe
de trescientos ochenta mil quinientos ochenta & éxgos con veinticinco céntimos
(380.583,25€) mediante la creacion de doce miceeitas sesenta y cinco (12.665)
nuevas acciones de treinta euros con cinco cén{iddo85€) de valor nominal cada una
de ellas, con una prima de emisién de tres miligoins cuarenta euros con veintinueve
céntimos (3.540,29€) por accion, despreciando datta de 39,40 euros. Los créditos
compensados ascendian a 45.218.395,50 euros,dierida las operaciones de cesion
de créditos realizadas por la Sociedad con surstaoinico.

- Aumento de capital por aportacion dineraria porartgpde setenta mil ciento sesenta y
seis euros con setenta y cinco céntimos (70.16p/7MB8iante la creacion de dos mil
trescientas treinta y cinco (2.335) nuevas acciaoesun valor nominal cada una de
ellas de treinta euros con cinco céntimos (30,0%&Nn una prima de emision de cuatro
mil doscientos cincuenta y siete euros con sesentatro céntimos (4.257,64€) por
accion. La prima de emision total y conjunta asiea la cantidad de nueve millones
novecientos cuarenta y un mil quinientos ochentagve euros con cuarenta céntimos
de euro (9.941.589,40€).

Las nuevas acciones son suscritas y desembolsddgsamente por el accionista unico de
la Sociedad. Como consecuencia del anterior aunaentapital, el capital social se fija en
dieciocho millones novecientos dieciséis mil seteimis setenta y cinco euros con cincuenta
céntimos (18.916.775,50€), dividido en 629.510@ws, de 30,05 euros de valor nominal
de cada una de ellas.

Ambos acuerdos constan en escritura publica amtetéaio D2. Isabel Estape Tous, con el
numero 5.523 de orden de protocolo y figura ins@it el Registro Mercantil de Madrid con
fecha 28 de diciembre del 2016, en el tomo 35.308p 149, seccién 82 hoja numero M-
634751, inscripcion 5.

Con fechdl de febrero de 2017, el accionista unico (OrtizsDarecciones y Proyectos, S.A.)
adopto el acuerdo de acogerse al régimen fiscaO@lMI. Con fecha 7 de febrero de 2017
la Sociedad comunic6 a la Administracion Tributatiapcion por la aplicacion del régimen
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fiscal especial para SOCIMI que es de aplicacigrarir del 1 de enero de 2017 (véase
Anexo ).

Con fecha 7 de febrero del 2017, el accionistadidie la Sociedad decidié aumentar el
capital social de la misma por creacién de nueva®m@es mediante aportacion dineraria.
El capital social se amplia en la cuantia de cuationes cien mil setecientos cuarenta y
tres euros con veinte céntimos de euro (4.100.04318ediante la creacion de ciento treinta
y seis mil cuatrocientas sesenta y cuatro (136.464¢9vas acciones que fueron
desembolsadas en efectivo. Las nuevas accionestignial valor nominal y derechos que
las anteriores, es decir, treinta euros con cigatimos (30,05€) de valor nominal y con una
prima de emision de noventa euros con ocho cént{@@O8E) por accion. La prima de

emision total y conjunta asciende a la cantidadate millones doscientos noventa y dos
mil seiscientos setenta y siete euros con docéee@n(12.292.677,12€). Dicho aumento de
capital fue suscrito y desembolsado integramentespaccionista Unico de la Sociedad,
Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. y elevagdlalico con fecha 8 de febrero del 2017.

A su vez, se toma la decisidon de disminuir el valmminal de la totalidad de las 765.974
acciones en circulacion en ese momento, cancemdokemitiendo en su lugar cuatro
millones novecientas cincuenta mil cuatro (4.950)00uevas acciones, con un valor
nominal de cuatro euros con sesenta y cinco cést{65€) cada una, despreciandose la
cuantia de 0,10 céntimos de euro como consecudeakiauevo valor nominal de cada una
de las acciones que se acordd y con el objetivediendear el namero de éstas. Todas las
acciones nuevas creadas fueron asignadas al ataidnico.

Dicho aumento de capital, con la consecuente nuaditbn de los Estatutos Sociales, y la
posterior disminucion del valor nominal de las anes se elevaron a publico en escritura
otorgada el 8 de febrero del 2017, ante el Notei®adrid, D2. Isabel Estape Tous, con el
nimero 651 de su protocolo, la cual fue inscritaeleRegistro Mercantil de Madrid, con
fecha 27 de febrero del 2017, en el tomo 35.308) b1, seccidn 8°, hoja M-634751,
Inscripcién 72. Como consecuencia de los acuendlesiares, el capital social se fija en la
suma de veintitrés millones diecisiete mil quingsntieciocho euros con sesenta céntimos
(23.017.518,60¢€), dividido en 4.950.004 accioned ,8& euros de valor nominal de cada
una de ellas.

Con fecha 22 de febrero del 2017, el accionisteaisprobo el reparto periddico de la prima
de emision entre los accionistas de la Sociedgulaporcion a su participacion en el capital
social, por un importe total de hasta 3,41 millodesuros desde la fecha del acuerdo. La
distribucion se realizaréa trimestralmente, fijarelespago correspondiente al primer mes en
la cuantia de 340.540 euros (equivalentes a 0,0&% @or accion en circulacion), el cual
se hizo efectivo el dia 15 de abril de 2017. Asmnais se faculta al Consejo de
Administracion para distribuir la prima corresparde a los tres siguientes trimestres
teniendo como limite el fijado anteriormente. Ejpae realizard, a trimestre vencido el dia
15 del mes siguiente, y se repartird entre loadstas que sean titulares de las acciones el
ultimo dia de cada trimestre y en proporcion a aigipacion en el capital social. Con
fecha 13 de julio de 2017 se ha realizado el segpado del ejercicio 2017, correspondiente
al segundo trimestre, por un importe de 1.021.648se(equivalentes a 0,206 euros por
accion en circulacion). El pago correspondientierer y cuarto trimestre sera del mismo
importe que el correspondiente al segundo trimestre

Con fecha de 27 de febrero de 2017 el accionisteotUadoptdé un acuerdo para la
consiguiente adecuacion de la denominacién soeigd &ociedad a la actual (Grupo Ortiz
Properties SOCIMI, S.A.). Dicho acuerdo es elevad@scritura publica el dia 9 de marzo
de 2017 autorizado ante el Notario de Madrid DBdk&stape Tous, nimero de orden de
protocolo 1.385. Fue inscrita con fecha 7 de ad®il2017 en el Registro Mercantil de
Madrid, en el tomo 35.309, folio 151, seccion §ahmimero M-634751, inscripcion 8. En
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esa misma fecha se acuerda el nombramiento detsef{eros D. Armando Barturen Panera
y D. Francisco Merino Panadero. Dicha decision guelévada a publico en la misma
escritura publica.

Con fecha 27 de febrero de 2017 el accionista Utécéa Sociedad acuerda realizar una
aportacion dineraria de 3 millones de euros (3MWE) que se encuentra registrada en el
epigrafe “Ganancias acumuladas”.

Con fecha 1 de marzo de 2017 el accionista Unistahese momento inicié la venta de
acciones de la Sociedad a inversores minoritagog, terminé con la entrada de 52
accionistas minoritarios por lo que la Sociedaddaesu condicion de unipersonalidad.
Dichas ventas de acciones se formalizaron medémiteatos privados de compraventa con
cada uno de los inversores minoritarios al preei@sl01 euros por accion.

Todos los referidos inversores han suscrito cd@oleedad el Contrato de Accionistas que
surte efectos desde el 1 de marzo de 2017 y qdesseibe en el apartado 3 del presente
Documento Informativo.

Con fecha 13 de junio de 2017 la Sociedad elevabéicp la pérdida de su condicion de
unipersonalidad en escritura otorgada por la ro@ei Madrid D2. Isabel Estape Tous con
el namero de protocolo 3.051.

Por ultimo, con fecha 8 de junio de 2017, se adeptdunta Extraordinaria Universal de
Accionistas la correspondiente adaptacion del olgetial de la Sociedad al establecido
para las SOCIMI asi como las modificaciones esisag necesarias para adaptar la
Sociedad al status de sociedad cuyas acciones@eanan a cotizacion en el MAB. Dicho
acuerdo es elevado en escritura publica el diaJ6nib de 2017 autorizado ante el Notario
de Madrid D2 Isabel Estape Tous, numero de ordepratecolo 3.143. Fue inscrita con
fecha 27 de junio de 2017 en el Registro MercaetiMadrid, en el tomo 35.309, folio 152,
seccion 82 hoja niumero M-634751, inscripcion 9.

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

Las principales razones que han llevado a la Sadiesd solicitar la incorporacion a
negociacion en el MAB-SOCIMI son las siguientes:

()  Aumentar la capacidad de captacion de recursosamtedel acceso a los mercados
de capitales, situandose en una mejor posiciongieaar a nuevos inversores.

(i)  Proporcionar liquidez a las acciones de la Socigdeadntribuir a la fijacion de un
nuevo mecanismo de valoracion objetiva de las aesigara los accionistas de la
Sociedad y para posibles futuros inversiones.

(i) Reforzar la imagen de transparencia y profesioadlide la Sociedad de cara a los
accionistas, clientes, proveedores, inversores Ya acomunidad en general,
incrementando la notoriedad, la imagen de mardsaftsparencia y la solvencia.

(iv) Situarse en una posicion competitiva para reafipasibles adquisiciones de nuevos
activos.

(v)  Cumplir los requisitos exigidos por el articulod ld Ley de SOCIMI, modificado
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la geeadoptan diversas medidas
tributarias dirigidas a la consolidacion de lasfimas publicas y al impulso de la
actividad econdmica (laLey 16/2012), en virtud del cual se establece que las
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acciones de las SOCIMI deberan estar incorporadaksnjtidas a negociacién en un
mercado regulado o en un sistema multilateral dgciacion espafiol o en el de
cualquier otro Estado miembro de la Union Europedeb Espacio Econdémico
Europeo, o bien en un mercado regulado de cualgaisro territorio con el que exista
efectivo intercambio de informacién tributaria,fdema ininterrumpida durante todo
el periodo impositivo.

1.6. Descripcion general del negocio del Emisor, con pacular referencia a las actividades
gue desarrolla, a las caracteristicas de sus prodios o servicios y a su posicion en los
mercados en los que opera

1.6.1.Descripcidon de los activos inmobiliarios, situacignestado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion

Grupo Ortiz Properties es una sociedad de invens@irimonialista con una estrategia a
largo plazo de gestion de alquiler de un diverad@ portfolio de activos, centrando su
estrategia en el mercado geografico espafiol.

La cartera de activos esté diversificada en trasdgs grupos en funcion de su uso: terciario,
residencial y aparcamientos.

Al 30 de abril de 2017 cuenta con un total de 4Drébde superficie terciaria, 352 viviendas
y 999 plazas de aparcamiento. A continuacion seeptan los activos del Grupo GOP
desglosados por naturaleza indicando el porcedéageEupacion.

Superficie/
Tipologia Viviendas/ Ocupacion
Plazas
Oficinas 60% 24.368 97%
Comercial 24% 9.832 87%
Naves 16% 6.401 84%
Terciario 100% 40.601 93%
VPPAOC Paracuellos 50% 176 95%
VPPAOC Colmenar 27% 96 95%
VPPAOC Alcala de Henares 23% 80 96%
Residencial 100% 352 95%
Ortega y Gasset 81% 814 63%
Resto Plazas 19% 185 9%
Aparcamientos 100% 999 55%
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- Uso terciario:

Dentro de esta tipologia de activos, se puedendisiti entre las siguientes sub tipologias
dependiendo de su uso: oficinas, comercial y lmgist naves.

« Uso terciario oficinas:

Formado por cuatro edificios de oficinas con ualtde 24.368n%, su ocupacién actual
es del 97%.

Los edificios para oficinas y garaje son objetadendamiento en virtud de distintos

contratos de arrendamiento financiero inmobili@ndos que la arrendadora propietaria
de los referidos inmuebles (e.g. entidades finaas)eotorga un derecho de opcion de
compra a favor de la sociedad del Grupo GOP paaddaisicion de dichos inmuebles

correspondiente al término del contrato, exceptel easo del Complejo Chamartin que
es propiedad de la Sociedad (véase apartado HdlPpiesente Documento informativo

para mas informacion acerca de las caracteristieaéchos contratos).

Como garantia del cumplimiento de algunos de lostratos de arrendamiento
financiero anteriores, se otorgd, entre otros, d@® reales de prenda sobre los
contratos de arrendamiento y subarrendamientosdesferidos inmuebles, excepto los
contratos del Edificio 2.50. Los pignorantes delijgér GOP tienen, entre otros, la
obligacion de extender la prenda y de no modificarreferidos contratos pignorados
sin consentimiento previo del correspondiente aador financiero (sin perjuicio de
otras obligaciones recogidas en los referidos atog}.

Presentamos a continuaciéon un cuadro resumen dprilbspales inquilinos y las
caracteristicas de los activos y contratos:
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Sociedad Fecha de Duracion Duracion
Activo propietar Ubicacion Inquilino Superficie| firma del obligatoria | obligatoria
ia del m2 contrato de para el para el
inmueble arrendamiento | Arrendatario | Arrendador
Agricola El 626 25-oct-11  24-oct-17  24-oct-27
Casar
Edificio 2.91 Avenida del Ortiz
(“Com Ie:o Aldigavia Ensanche de Construccione: 3.999 30-nov-16 31-dic-36 31-dic-36
la GavFi)a"i Oficinas  Vallecas 44 Yy Proyectos
(Madrid)
Global
Learning 2.649  05-oct-16 31-mar-20  31-mar-27
Provider
Emergia 3.873  25-oct-16 31-oct-19 31-oct-21
. E”fgfp”se 2.651  06-jun-13 31-dic-18  31-dic-33
s Avenida del _Holdings
Edificio 2.72 L
(‘Complejo /wdigavia - Ensanchede . o o 157  01-ul-10  01-ul-20  O1ul-26
e Oficinas  Vallecas 37 2 J J J
la Gavia”) )
(Madrid)
La Gavia
Health Club 595 16-sep-10 15-sep-20  15-sep-25
Securitas
Seguridad 6.320 01l-oct-11 30-sep-19  30-sep-21
Edificio 2.50 5 i . Calle  _Espana
(“Complejo Aldigavia Entrepefias, 4¢
- Oficinas o> % Escuela
la Gavia”) (Madrid) Infantil
) 470  0O4-abr-11 03-abr-21 03-abr-26
Creativa Las
Tablas
Apocop
Consulting y . .
Gestién de 648 10-may-16 30-jun-19 30-jun-21
Activos
Complejo SEMIE LS
Chamartin (SOl Ma(?\;lj:é?ir:;’ 14 Det Norske 1317 14-ul-16 5+1+1+.1+1;1 14:iul-26
Veritas Esparie ' k- (preaviso k-
meses)
Hosteria .
Lobato 367 01-jun-15 31-may-18 31-may-18
Sin inquilino 697 - - -

La totalidad de los contratos detallados en el muadterior sufren actualizaciones de
renta anuales del IPC y adicionalmente, en alguases, actualizaciones a precios de
mercado al vencimiento de la duracion obligatodeapel arrendatario. Asimismo, los
gastos de mantenimiento y consumos son por cuehgaréndatario. A excepcion de la
parte del edificio de oficinas arrendado a Orting€nicciones y Proyectos, los gastos
del impuesto sobre bienes inmuebles (I1BI) correargo del arrendador.
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La unica superficie adicional disponible de ofigmeara su arrendamiento corresponde
a un local de 697 fren el Complejo Chamartin (c/ Santa M2 Magdaled}, due ha
sido comprometido para su arrendamiento al Grupgz Que sera efectivo antes de
finalizar el ejercicio 2017.

a) Complejo Empresarial La Gavia

Complejo formado por tres edificios de oficinas medos al 100%. Los tres
edificios se encuentran clasificados como AAA par calidad constructiva,

eficiencia energética e instalaciones técnicaomicuacion, se describen dichos
edificios:

a. Edificio de oficinas 2.91. Avenida del Ensanché/déecas, 44, Madrid

Edificio para oficinas y garajes compuesto de 3ials bajo rasante y 6
plantas sobre rasante, con la siguiente distribbuaidOmercial local en
planta baja, instalaciones en planta cubiertajatg@oeoficinas en planta
baja y planta tipo; y anexo garaje en plantas sot&h inmueble se
encuentra finalizado con fecha 2010. Su ubica@éenguentra proxima a
la interseccion entre la carretera de circunvatatié45 de Madrid y la
autovia radial A-3 Madrid-Valencia. En el area pmadha la vivienda
colectiva de primera residencia y cuyo entorno ahgpde servicios
minimos. La superficie catastral y registral canshx es de 11.698 metros
cuadrados y 13.399 metros cuadrados respectivamente

b. Edificio de oficinas 2.72. Avenida del Ensanché/déecas, 37, Madrid

Edificio para oficinas y garajes compuesto de 3ipls bajo rasante y 6
plantas sobre rasante, con la siguiente distribbuaidOmercial local en
planta baja, instalaciones en planta cubiertajatg@oeoficinas en planta
baja y planta tipo; y anexo garaje en plantas sot&h inmueble se
encuentra finalizado con fecha 2010. Su ubicaaéenguentra proxima a
la interseccion entre la carretera de circunvatatié45 de Madrid y la
autovia radial A-3 Madrid-Valencia. En el area pmdha la vivienda
colectiva de primera residencia y cuyo entorno ahgpde servicios
minimos. La superficie catastral y registral cansfx es de 11.587 metros
cuadrados y 13.399 metros cuadrados, respectivament

c. Edificio de oficinas 2.50. Calle Entrepeias, 45dhth

Edificio para oficinas y garajes compuesto de 3ials bajo rasante y 6
plantas sobre rasante, con la siguiente distribbuaidOmercial local en
planta baja, instalaciones en planta cubiertajatg@oeoficinas en planta
baja y planta tipo; y anexo garaje en plantas sot&h inmueble se
encuentra finalizado con fecha 2010. Su ubicaaéenguentra proxima a
la interseccion entre la carretera de circunvatatié45 de Madrid y la
autovia radial A-3 Madrid-Valencia. En el area pmadha la vivienda
colectiva de primera residencia y cuyo entorno ahgpde servicios
minimos. La superficie catastral y registral canshx es de 11.772 metros
cuadrados y 12.902 metros cuadrados respectivamente
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b) Complejo Chamartin. Edificio “PROA”. Santa Maria §imlena, 14 (Madrid)

Edificio de oficinas de 3.028 m? sobre rasantestoidos en el afio 1.996 y
ubicado en el entorno de la M-30. Cuenta con uaatplbajo rasante (29 plazas
de aparcamiento) y 4 plantas sobre rasante dena$iciEn la planta baja del
edificio se ubica también un local comercial coi,28 m?. El edificio de oficinas

esté situado en el barrio de “Nueva Espafia”, pectente al distrito de Chamartin,
en el centro-este del municipio de Madrid.

Edificio situado en Santa M° Magdalena, 14

» Uso terciario comercial:

Dentro de esta tipologia se distinguen cuatro caigg de activos por sus usos y
destinos. A continuacion se detalla un cuadro resucon los principales inquilinos y
caracteristicas de los activos y contratos:
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Sociedad Fecha de Duracion Duracion
Activo propéitlarla Ubicacion Inquilino Superficie cg:lrprztgeée obligatoria para el obrl)gfatc;rlla
inmueble arrendamiento AMEMEEETD Arrendador
Calle Alto del
. Retiro, 2, Parcela  Ortiz _
(szfgg?;gag) GOP 5.9, Sector UZP  Construccionesy  3.508 31-dic-16 31-dic-26 31-dic-36
' 1.03, Ensanche de Proyectos
Vallecas (Madrid)
Calle Alto del 30afios
. Retiro, 2, Parcela desde
?;’;?:JI;?%) GOP 5.9, Sector UZP  Burger King 1.492 13-ene-17 12-ene-20 licencia de
' 1.03, Ensanche de obray
Vallecas (Madrid) actividad
L . Aldi Pinto 28-feb-21
ilt:j‘i’eé{“g;ggfo A(')‘?i'gf]“;: gggergU;d:(:aF; Supermercados,  1.213  OLl-Mar-11  (10+3+3+3+3+3pre 28-feb-36
' ! S.L. aviso de 6 meses)
Varios:
Locales Proceparsa,
Comerciales GOP  Varias — ver detalle BBVA, Bodegas ~ 2.298  Varios — ver detalle mas abajo
Varios més abajo Hacienda Albae,
etc.

Gasolinera Ensanche de Vallecas

Supermercado Aldi El Casar
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a) Parcela 5.9. Ensanche de Vallecas (Madrid)

Parcela de terreno ubicada en Madrid, calle AlidRéito nimero 2, que cuenta
con una superficie total de 5.000 metros cuadrpdmzedad de GOP.

Sobre parte de la citada parcela, existe un edlifiestinado a estacion de servicio
de combustibles y ventas de otros productos. Larfioe de suelo que ocupa
dicha estacion de servicio es de 3.507,76 metresirados y consta de: 6
dispensadores de gasolina con 8 mangueras caddeueltos; 5 tanques, 2 de
40.000 litros y 3 de 20.000 litros; un edificio tiesdo a tienda y otros servicios
auxiliares; 22 plazas de aparcamiento en superizoiea de lavado provista de
puente de lavado, 6 boxes de lavado a presiona demspiracion.

El contrato de arrendamiento suscrito con el imgoii{Ortiz Construcciones y
Proyectos, S.A.) contempla revisiones de la riggtalias 1 de enero de cada afio
a partir de 2018. Hasta el afio 2021 incluido, tdaree actualiza segin IPC+3%;
si el IPC fuese negativo, la renta se actualizalria%; desde 2022 incluido, la
renta se actualiza al IPC y si el IPC es negasganantiene en el 0%

Sobre el resto de la superficie de la parcela, 21249 ni, se encuentra en
construccioén, por cuenta y cargo de BURGER KING BRA.L.U., en virtud de

contrato de arrendamiento vigente, un edificio pasa de restaurante modelo
“Free Standing”, con tétem, aparcamiento y cargl gservicio a vehiculos

(Autoking). El contrato de arrendamiento suscritm @l inquilino contempla

revisiones de la renta los dias 1 de Enero deaidaola

b) Supermercado Aldi El Casar. Guadalajara

Edificio con uso exclusivo comercial y destinadeugpermercado propiedad de
Aldigavia Oficinas. El edificio se distribuye enauiplanta sobre rasante con una
superficie construida aproximada de 1.213 m2 y |aZas de aparcamiento. El
inmueble se sitia en el poligono industrial situadoorte de la localidad de El
Casar (Guadalajara). El contrato de arrendamienszrso con el inquilino
contempla revisiones de la renta del IPC.

c) Locales comerciales varios

Dentro de esta categoria se encuentran los siggiémtales comerciales, todos
ellos propiedad de GOP:

a. Local Las Rosas y plaza de garaje

Local comercial n° 8 sito en planta baja de 74,4Y plaza de garaje n°
135 sita en planta s6tano del edificio situadoaendlle Moscu n°® 8 en
Madrid.

b. Local Mirador de La Vaguada y 3 plazas de garaje

Local comercial situado en la calle La Bafieza nPé2al D Bajo en
Madrid y con acceso directo por la Avenida MonfaieeLemos sito en
planta baja. Tiene una superficie de 930,29 m2y piazas de garaje (n°
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145, 50 y 51), situadas en Sétano -2 con acceste degenida Monforte
de Lemos 183.

c. Locales Gran Via de Hortaleza N° 6y 7

2 locales comerciales situados en la planta bagdifecio, por encima de
la de s6tano de una superficie conjunta de 142 26Tienen un acceso
directo e independiente por el chaflan formaddg@@lorieta Valdetorres
del Jarama y la Gran Via de Hortaleza.

d. Locales comerciales Espartales Norte-Alcala de Hsndladrid

6 locales comerciales de una superficie conjun@il@e24 M situados en
la Avenida Victimas del Terrorismo n° 7, calle Ferdo Il n° 9 y Alfonso
VI n® 10 y 12 plazas de garaje.

e. Local comercial y plazas de garaje Promocién Sidrgysanche de
Vallecas.

Local comercial de 155,17?mituado en Avenida de la Gavia esquina C/
Barranco del Novillo en Madrid. Incluye 27 plazasgaraje situadas en
la Avenida de la Gavia n° 33.

f. Locales comerciales y plazas de garaje Promociénas Ensanche De
Vallecas. (Madrid)

Local comercial B situado en Avenida de la Gavigueg C/ Barranco
del Novillo y Local comercial C situado en Callefda de Valdearado n°
19, con una superficie conjunta de 125,5rB5 plazas de garaje en la
Avenida Ensanche de Vallecas n° 40 y calle Entieepafi 72, en Madrid.

g. Locales comerciales y plazas de garaje Promociéndisnes- Ensanche
de Vallecas (Madrid).

2 locales comerciales con una superficie conjuatas®,01 rhsefialados

con los numeros 1, del portal C del Edificio sitoah calle Entrepefias
con esquina calle Barranco del Novillo y 3 del pabKt situado en Calle

Pefiaranda de Bracamonte esquina con la calle LadAdy 2 plazas de
garaje ubicadas en la calle Entrepefas n° 62.

h. Local comercial y plazas de garaje Promocién Pdfissanche de
Vallecas (Madrid).

Local comercial con una superficie de 49,90 m2 Iaelidacon el n° 1 del
edificio situado en Calle Pefaranda de Bracamoft&(h con una
superficie de 173,8%% y 31 plazas de garaje.

i. Local comercial y plazas de garaje Promocién RobldSnsanche de
Vallecas (Madrid).

Local comercial con una superficie de 49, 9@mplanta baja del conjunto
urbanistico denominado “LOS ROBLES [I” situado eneAda de la
Gavia n° 43, y 11 plazas de garaje.
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Locales comerciales y plazas de garaje PromocidieRdll- Ensanche

de Vallecas (Madrid).

2 locales comerciales con una superficie conjuethd®,98 rmsefialados
con el nimero 3 y 4 situados en la planta bajacaejunto urbanistico
denominado “RESIDENCIAL LOS ROBLES IlI” ubicados é&n Calle

Bafios de Valdearados

calle Puentedey.

n° 10y 12, en Madrid,@ambd@ plazas de en la

k. Locales comerciales Avenida de La Universidad -hfalrada (Madrid)

5 locales comerciales con una superficie conjuatagl,79 rhsituados
en la Avenida de la Universidad n° 2, 4 y 6 en al®ada, Madrid.

I.  Local comercial en Tres Cantos (Madrid)

Local comercial con una superficie de 167,4Xituado en la planta baja

del conjunto urbanistico “RESIDENCIAL PARQUE TREBKTOS” en
la calle Monton de Trigo n° 1, Tres Cantos (Madrid)

arrendamiento asociados a los locales descritesiamhente;

Fecha DLt ein DU Actualizacion Gastos de L[S0 Gastos por
. . . obligatoria | obligatoria R o Tasas por
Activo Inquilino firma ordinaria de | mantenimiento cuenta del
contrato PEMELE PEMELE la Renta coNsumos SUETE 0] arrendador
arrendatario | arrendador y arrendatario
Comunidad de
Puede resolver Propietarios,
. en cualquier IPC el 1 de IBI, Basuras,

Las Rosas. . Bodegas Hacienda 1-sep-12 | momento con |31-ago-17 |Enerode cadaF>0r cuenta del - Vados,

Calle Moscu | Albae, S.L. i . Arrendatario .
preaviso de 2 afo Alcantarillado
meses y Recogida de

Residuos
Puede resolver IBI, Basuras,
Local El . . . en cualquier IPC el 1 de . Vados,
Mirador de Pinxu Li'y Yuxia 15-jul-09 | momento con |26-may-19 | Enero de cadaF>0r cuenta del Comlumd.ad de Alcantarillado
Wang . ~ Arrendatario | propietarios .

La Vaguada preaviso de 2 afo y Recogida de

meses Residuos
Comunidad de
Propietarios,

Gran Via de IPCel1de |Consumos por IBI, Basuras,

Hortaleza. BBVA 1-may-09 | 1-may.-19 1-may-19 | Enero de cadacuenta del - Vados,

Locales 6-7 afo Arrendatario Alcantarillado

y Recogida de
Residuos
IPC el 1 de Basuras, Vados Bl y
o ] K
Locales Jose M®Alonso |4 o 17 | 2gfeb 21 28-feb-27 | ENero de cada Por cuenta del | Alcantarilladoy | ~ = .04 4o
Espartales | Alonso afo. Primera | Arrendatario | Recogida de Propietarios
el 1-01-2023 Residuos P
IPC el 1 de Comunidad, IBI,
Local A . ) Basuras, Vados
L Cerveceria Enero de cadaPor cuenta del ;
Promocion 14-sep-10| 13-sep.-20 13-sep-2% - Alcantarillado y
. Encofrados, S.L. afo (1-01- Arrendatario -
Sidney Recogida de
2021) .
Residuos
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Comunidad
Locales M2 del Carmen'y En cualquier IPC el 1 de propietarios,

- M2 de los Remedios3 . momento con . Enero de cadaPor cuenta del | Basuras, Vados
Promocién . -dic-10 . 2-dic-20 ~ - ; IBI
Atenas Martinez un preaviso de afo (1-01- Arrendatario | Alcantarillado y

Manchefio 6 meses 2017) Recogida de
Residuos
IBI, comunidad
Locales AUDIOVISUALES 24345 IPCellde | propietarios,
. . Enero de cadaPor cuenta del | Basuras, Vados
Promocion | PATCH, S.L. 15-sep-16 | (preaviso 6 14-sep-26 - - K
afo (1-01- Arrendatario | Alcantarillado y
Atenas UNIPERSONAL meses) -
2018) Recogida de
Residuos
IBI, comunidad
propietarios,
Ils?g%lgiién Servicios Integrale;l_Se 15 5+5 (preaviso 31-200-25 :;]%r%l é‘edsad,iPor cuenta del | Basuras, Vados
Cisnes Eliche, S.L. P de 6 meses) 9 afio T Arrendatario | Alcantarillado y
Recogida de
Residuos
Comunidad
M2 Antonia Sevilla En cualquier propietarios,
Locales. , Moraleda y M2 momento con IPC el 1 de | Por cuenta del | Basuras, Vados
Promocién d I15-sep-09 S0 d 14-sep-24 | Enero de cada datari | llad IBI
Cisnes Tomasa Gomez de preaviso de 6 afio Arrendatario Acantqn adoy
Moral meses Recogida de
Residuos
Comunidad
ietarios
Local . IPC el 1 de propie '
Promocién | Sadrivet, S.L. 22-dic-14 5+5 (preaviso 21-dic-24 | Enero de cadaF>0r cuenta del Basuras, Vados IBI
Paris de 6 meses) afio Arrendatario | Alcantarillado y
Recogida de
Residuos
1+prorrogas
Locales Ortiz |ndef|p|das por IPC el 1 de IBIl, Comunidad,
. . anualidades | Por cuenta del | Basuras, Vados
Promocién | Construccionesy | 1-mar-17 - 28-feb-18 | Enero de cada - ’
(preaviso 1 meg ~ Arrendatario | Alcantarillado,
Robles | Proyectos S.A. afo
antes vto cada etc
anualidad)
IBl, Comunidad,
Locales. . M2 Mercedes 5+5 (preaviso IPC el 1 de | Por cuenta del | Basuras, Vados
Promocién . 6-abr-17 5-abr-27 Enero de cada - ’
Hurtado Arribas de 6 meses) ~ Arrendatario | Alcantarillado,
Robles I afo ato
IBI, Comunidad
. IPC el 1de ’ !
Locales 5+5 (preaviso | Por cuenta del | Basuras, Vados
Fuenlabrada Lukela S.L. 1-nov-14 1 4o 6 meses) 31-oct-24 Eggro de Cad("Arrendatario Alcantarillado,
etc
23/03/2018 (a
partir de esta
Promociones, fecha pueden IPC el 1 de Basuras, Vados Bl
Local Tres | Centros y Parques resolver en | Por cuenta del | alcantarillado, S
. . 24-mar-17 : 23-mar-20 | Enero de cada - . Comunidad
Cantos Residenciales, S.A cualquier afio Arrendatario | recogida Propietarios
(PROCEPARSA) momento con residuos, P

preaviso de 3

meses)
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» Uso terciario logistico o naves:

PROPERTIES

Dentro de esta tipologia distinguimos dos categatéactivos por sus usos y destinos;
La Nave situada en el Poligono Pozo Nuevo del Gashresto de Naves, ubicadas en
el Poligono Fin de Semana en Madrid y en Asturias.

Presentamos a continuaciéon un cuadro resumen dprilbspales inquilinos y las
caracteristicas de los activos y contratos:

Sociedad Duracion DIl el Local
. propietaria L o - Fecha : ; obligatoria
Activo Ubicacion Inquilino Superficie obligatoria para o]
del contrato . para el
. el Arrendatario Planta
inmueble Arrendador
FORTEM.
(Nave .
Industrial. Pohgqno
Poz0 Industrial la
Nuevo. El GOP Llave (El  Fortem Integral 451 08-jun-16 07-jun-36 07-jun-36 Nave
' Casar,
Casar. :
Guadalajara)
Parcelas
41 a 42)
Naves Calle Mario Nave
Torres cop ~ Rossode SRTechnics g0, j4feh12  144eb20  14-feb-203-4-5-
Quevedo Luna Spain S.A. 6
* (Madrid)
Nave Poligona
Industrial Industrial Thyssen Krup 2+1+1+1+1+1+1
deBaifia,  gop  Vegade o 2434  Olsep15 oIl 3 agoo7 NAVe
calle El Baifia, X (preaviso 6 5
: Services, S.L.
Pedreu, 5 (Mieres, meses)
(Mieres) Asturias)
Poligona Poligona
Industrial Industrial
Maqua GOP Maqua,  Sin inquilinos 404 - - - -
Nave 25y Avilés
26 (Asturias)

(*) Hay 607 n% en Torres Quevedo sin inquilino.

a) Nave industrial Pozo Nuevo. El Casar. Guadalajara.

Centro de formacion ubicado en un solar de 4.468%52n el Poligono Industrial

la Llave en El Casar Guadalajara, en la Calle &r€oSector 11, parcelas 41 y
42. Edificio para uso industrial en tipologia deaaislada. El inmueble tiene dos
plantas sobre rasante.

El contrato de arrendamiento suscrito con el imgoicontempla revisiones de la
renta los dias 1 de Enero de cada afio. Hasta 86iddo, la renta se incrementa
segun el IPC+3%; si el IPC fuese negativo, se merga en un 3%; desde 2022
incluido, se incrementa segun IPC y si el IPC fuesgativo, no se modificaria la
renta.
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b) Naves Torre Quevedo Poligono Industrial Fin De Sexr{®ladrid)

Cinco Naves Industriales ubicadas en el Poligododtrial Fin de Semana de
Madrid, en Calle Mario Rosso de Luna con vuelta &vda. de los Ingenieros
Hermanos Granda y la Calle Ingeniero Torres QuevEtdaomplejo industrial
esté situado en el barrio denominado “Rejas”, pediente al distrito de San Blas,
al este del municipio de Madrid. En el bajo rasa#eubica un aparcamiento
comunitario siendo propietario Grupo GOP de 28gdade garaje de un total de
34 plazas.

El contrato de arrendamiento suscrito con el imgoicontempla revisiones de la
renta los dias 1 de Enero de cada afio.

c) Parcela m4s nave industrial de Baifia. Calle eld?edb. Mieres. Asturias.

Parcela Urbana (Industrial) namero 5, Poligono $tdal Vega de Baifia, en el
término municipal de Mieres (Asturias). Tiene unpesficie aproximada de 4.031
m?. Consta de nave de 1.950,78¢un una oficina de 483,16°nlistribuidas en
12 Planta (241,58M+ 22 Planta (241,58

El contrato de arrendamiento suscrito con el imgoicontempla revisiones de la
renta los dias 1 de Enero de cada afio.

d) Poligono Industrial Maqua. San Juan de Nieva. Na&e®6. Asturias.

Dos Naves industriales sitas en el Poligono de lanave n° 25y Nave n° 26
Fase Il, San Juan de Nieva, en el concejo de Gérdigs (Asturias).

*) Seglin informacidn piblics disponible (Google Maps)

Naves Torres de Quevedo
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- Uso residencial:

La cartera de residencial esta formada por tremgeimnes de viviendas ubicadas en
Colmenar Viejo, Paracuellos del Jarama y Alcalddpares, todas ellas en la Comunidad
de Madrid. Las dos primeras son actualmente pramesilibres, y la de Alcala de Henares
mantiene su proteccion hasta noviembre de 2018.

Aldigavia S.A.U. constituyd hipoteca sobre todos suenes inmuebles de cardcter
residencial, ademas de otorgar un derecho real rdad@ sobre los contratos de
arrendamiento existentes en relacion a los referidmuebles, todo ello en garantia de las
obligaciones derivadas de un préstamo (véase dpaitd9.1 del presente Documento
informativo para mas informacion acerca de lasatersticas de dicho préstamo). Como
consecuencia de lo anterior, Aldigavia, S.A.U. BEgo a no llevar a cabo modificaciones
relevantes de los contratos pignorados ni a otamgauncias, quitas, esperas, plazos de
gracia o cortesia o similar en relacién con losmos sin el consentimiento de la entidad
financiera.

Presentamos a continuacion las principales cafstites de los activos de uso residencial:

a) Promocion Colmenar Parcela RC-12.1. Residencididtacion (Madrid).

Promocion de 97 viviendas, 118 plazas de garajén(2diores y 28 exteriores) y
97 trasteros desarrollada sobre una parcela dé ;23Grupo GOP es propietaria
de 96 viviendas, 96 trasteros y 117 plazas. Eicgolis una promocion residencial
de viviendas en altura, compuesta por 6 bloquegjreanizacion cerrada (16
viviendas por bloque) y situada en Calle del Av8, €olmenar Viejo, Madrid.
La superficie registral de vivienda construida e$d18

b) Promocion Paracuellos. Parcela BA-09 BA-10 SecttiElTorral”. Residencial
Altos del Jarama (Madrid).

Promocién de 180 viviendas, 201 plazas de gardjB8Oytrasteros desarrollada
sobre una parcela de 7.157 m2. Grupo GOP es paopiete 176 viviendas, 176

trasteros y 197 plazas. El edificio cuenta conahfals sobre rasante y 1 planta
bajo rasante.a superficie registral de vivienda construida e4@.026 rh

c) Promocion 80 viviendas (vppaoc). Parcela 1.3 dgHa26 Del Sector 108 “El
Olivar”. Residencial Alcala 80.

Promocién de 80 viviendas, 120 plazas de garaj@ yrasteros de promocion
publica en arrendamiento con opcion de compra jpaemes, desarrollada sobre
una parcela de 5.232 m2 en Alcala de Henares. ifitiedes de tipologia
residencial de 5 plantas sobre rasante y 1 plaajarbsante, destinadas a uso
exclusivamente residencial. El edificio se final@2011. La superficie registral
de vivienda construida es de 8.998 m
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|
Residencial situado en Alcala de Henares

- Aparcamientos:

El principal activo dentro de esta tipologia eamrcamiento situado en el subsuelo del Colegio

Calasancio en Madrid, en la manzana formada paralées Ortega y Gasset, Conde de Pefialver,

General Diaz Porlier y Padilla. El activo, propigéd#e Ortega y Gasset Park, S.A.U., es una

concesion a 50 afios, finalizando el periodo dee=ién en el afio 2064, con un total de 814 plazas

(142 plazas para residentes, 500 plazas destinzadamnos y 172 plazas destinadas a rotacion). Se
trata de un parking en rotacion y abonos con v@msion) de plazas de garaje, ubicado en las 4

plantas de sé6tano del edificio.

e st e L
F - B o

' ?".5,. e

Parking situado en la calle Ortega y Gasset

Ortega y Gasset Park, S.A.U. ha constituido higstele primer y segundo rango sobre el derecho
de superficie en el que ha construido el aparcamien garantia de sus obligaciones bajo un
contrato de crédito (véase apartado 1.19.1 deleptesDocumento informativo para mas
informacion acerca de las caracteristicas de diontrato de crédito). Como consecuencia de lo
anterior, se limitan los términos y condicionesapkar cesion de las plazas de aparcamiento de
Ortega y Gasset Park, S.A.U. que no podra enajeraansmitir el referido derecho de superficie,
ni constituir ningun tipo de carga, gravamen o quigr otro derecho sobre el mismo, segun lo
previsto en el contrato de crédito, a menos quetew®n la autorizacion de la entidad financiera.

Adicionalmente, al 30 de abril de 2017 existiaa®tt85 plazas de aparcamiento dispersas en otras
promociones segun el siguiente detalle:
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. Naturaleza activo Soc_ieda_d .
Plazas de aparcamiento propietaria | Unidades
afecto .
del activo

Plazas Naves Torres Quevedo Terciario naves GOP 28
Plazas Promocion Espartales  Terciario comercia  GOP 12
Plazas Promocion Sidney Terciario comercia  GOP 27
Plazas Promocién Atenas Terciario comercia  GOP 55
Plazas Promocién Cisnes Terciario comercia  GOP 2
Plazas Promocién Paris Terciario comercia  GOP 30
Plazas Promocion Robles | Terciario comercia  GOP 11
Plazas Promocion Robles Il Terciario comercia  GOP 1
Plazas Promocion Alamos (a) Plaza; GOP 15

aparcamiento

<

Plazas Promocion Robles Il (b) Plaza.. GOP 2

aparcamiento
Plazas Colmenar 13.2 (c) Plaza; GOP 2

aparcamiento

| Total otras plazas aparcamiento 185 |

(a) Plazas de garaje Promocion Residencial Alamos.réhsade Vallecas (Madrid).

15 plazas de garaje ubicadas en la Promocion Resadd os Alamos situada en la
Avenida de la Gavia n® 70, nimeros 116-158-160465179-189-190-193-201-206-
207-208-210-213.

(b) Plazas de garaje Promocién Residencial Robessdanche de Vallecas (Madrid).

2 plazas de garaje ubicadas en la Promocion Resadi®obles Il situada en la calle Alto
de la Sartenilla n°® 12, en Madrid, nUmeros 46 y. 237

(c) Plazas de garaje Promocién Residencial ColmEa&r (Madrid)

2 plazas de garaje ubicadas en la Promocion &srdm la Estacion situada en la calle
del Talgo n° 13 en Colmenar Viejo, nimeros 38 y 99.

La totalidad de los activos inmobiliarios propiedisd Grupo se encuentran en buen estado
de conservacion. La politica del Grupo es formalzdlizas de seguros para cubrir los
posibles riesgos a los que estan sujetos los divénsnuebles de su propiedad. La totalidad
de los activos inmobiliarios del Grupo se encuentesegurados mediante polizas
contratadas con Mapfre y con Generali. A la fechaeste Documento Informativo las
principales coberturas suscritas por el Grupo asrsiguientes:
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Cobertura
Inmueble (Miles de Garantias principales
Euros)
Oficina P2.9 (“Complejo la 16.894
Gavia”) ’
Oficina P2.7: (“Complejo la 16.058 Incendio y extensivos, rotura lunas y cristalegioda
Gavia”) ' por agua y dafios en aparatos eléctricos
Oficina P2.5 (“Complejo la 14.816
Gavia”) )
Santa M@ Magdalena, : 5931 Incendio, dafios por agiroture de cristales, dafic
(“Complejo Chamartin”) ' eléctricos.
éparcamlento Ortega 9.750| Incendio, dafios por agua rotura de cristales y robp
asset
VPPAOC Paracuellos 12.6Y2 I o biidad |
afios materiales, robo, responsabilidad civi
VPPAOC Colmenar 6.99 02.000¢€, por victima 60.000€, dafios estéticos lim
VPPAOC Alcala de Henares 5501 €.
Naves Torre Quevedo 1_77lé1cepd|o, extensivos y desperfectos por robo en
continente.

A continuacién se presenta un detalle de los astimmobiliarios descritos anteriormente
gue se encuentran en garantia del cumplimientolgisn@s contratos de arrendamiento
financiero y contratos de préstamo, las caradmasstle los cuales se detallan en el apartado
1.19.1 del presente Documento Informativo:

Activo financiado Entidad financiera Concepto
Edificio 2.91 Caixa 2.91 Leasing

Edificio 2.72 Caixa 2.72 Leasing

Edificio 2.50 Bankia Leasing
Promociones Resid,enciales Colmenar 1 BBVA Préstamo hipotecario
Paracuellos y Alcala

Aparcamiento Ortega y Gasset Sabadell Préstamo hipotecario
Supermercado Aldi El Casar Aldi Pinto Supermercados | Préstamo construccidn
Nave Industrial. Pozo Nuevo. El Casar. Parcele : .

a 42 (Fortem) Caixa Leasing

Plazas de aparcamiento Promocion Paris BBVA Préstamo construccidn
Plazas de aparcamiento Promocién Atenas Bankia Préstamo construccidn
Plazas de aparcamiento Promocién Robles Il Bankia Préstamo construccidn
Plazas de aparcamiento Promocién Robles | BBVA Préstamo construccidn
Plazas de aparcamiento Promocién Colmenar 13 Bankia Préstamo construccidn
Plazas de aparcamiento Promocion Los Alamos Ibercaja Préstamo construccidn
Plazas de aparcamiento Promocién Los Cisnes Caixa Préstamo construccidn
Plazas de aparcamiento Promocién Sidney Caixa Préstamo construccidn
Plazas de aparcamiento Promocién Espartales BBVA Préstamo construccidn
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Los inmuebles con rentas superiores al 10% denfpesos previstos por el Grupo para el
ejercicio 2017, primer ejercicio de actividad coetpldel Grupo, son los siguientes:

Porcentaje Ingresos

Inmueble Ingresos (miles de
euros)

Aparcamiento Ortega o
Gasset 16,20% 1.134
Oficina P 2.9 15,60%0 1.092
Oficina P2.50 12,90% 903
Oficina P2.72 11,90% 833
VPPAOC Paracuellos 11,40% 798

Gestion del Portfolio

La gestion del portfolio del Grupo GOP se realizerinamente y con la colaboracion a
efectos de reporting y asesoramiento general deaauonista mayoritario Ortiz
Construcciones y Proyectos, S.AOftiz” o el “Gestor”) con el que se ha suscrito un
contrato de prestacion de servicios generalesiskeasia y reporting financiero, contable y
para la comercializacién y gestion de los activas fecha 1 de marzo de 2017.

A continuacion se detallan los principales sergicjae presta Ortiz al Grupo GOP:

- Gestion comercial, juridica y administrativa de lastivos y sus contratos de
arrendamiento;

- Gestion técnica y de mantenimiento de los activos;

- Gestion corporativa, fiscal, contable y de tesareri

- Plan de negocio y reporting;

- Gestion de seguros;

- Busqueda de nueva financiacién bancaria o refiaam;

Durante la vigencia del contrato el Gestor set@ao responsable respecto de los activos
y de los servicios, asi como del proceso completoeduperacion, gestion, publicidad y
comercializaciéon de los activos y, en su caso,aveetlos activos que no sean esenciales
para el Grupo GOP o activos residuales (tal y cemdescribe en el apartado 1.15.1 del
presente Documento Informativo, es materia resenadConsejo de Administracion la
enajenacion de un activo inmobiliario por un impastperior a un (1) millon de euros e
inferior a cinco (5) millones de euros exceptoascliantia representa mas del 25% de los
activos de la Sociedad o en caso de que sea supagioco (5) millones, en cuyo caso es
una materia reservada que requerira la autorizamdatel Consejo de Administracion sino
de la Junta General de Accionistas).
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El Gestor deberd mantener informado a Grupo Ontapétties en todo momento de
cualesquiera actuaciones 0 acciones que precisiestdgcciones por parte de Grupo Ortiz
Properties 0 aquellas que tengan especial interéguyo caso debera cumplir con las
instrucciones que le dé Grupo Ortiz Properties@ respecto.

El Gestor debera remitir a Grupo Ortiz Propertieforimes, asi como cualquier otra
informacién que sea necesaria para mantener intlorahGrupo GOP del estado de los
servicios prestados. Ademas deber4d mantener umass ID registros en los cuales se
identifiquen las actuaciones o transacciones li@vaa cabo para la prestacion de los
servicios.

Como retribucion por dichos servicios el Gestociéra las siguientes comisiones:

- Comisién de gestion: El Gestor percibir4 una caimisie gestion anual por un importe
de 355.000 euros. Se le afadira el importe cornepote al impuesto de valor afiadido
aplicable legalmente. La comision de gestion skjéto de revision anual el 1 de enero
de cada afio, a tenor de los incrementos que exgraenel IPC publicado en el mes de
diciembre.

- Comision de éxito: se calculard de forma anualizleth que se apruebe por la Junta
General de la Sociedad las cuentas anuales conaisptes al ejercicio social sobre el
gue se devenga la comisién de éxito. Consiste amparte equivalente al 20% del
exceso de dividendogue sera pagadera el ultimo dia del mes natigtaéste a la fecha
de aprobacion de las cuentas anuales en cuesé@nti®nde por exceso de dividendos
la diferencia positiva entre (i) los dividendosa#dglos (importe total de los dividendos
distribuidos a los accionistas de forma acumulamt@ra los resultados del ejercicio
social completo) y (ii) los dividendos minimos (34055 euros para el ejercicio social
comprendido entre el 1 de marzo y el 31 de diciener2017; 4.083.666 euros para los
ejercicios sociales siguientes, revisado a 1 deoede cada afio a tenor de los
incrementos que experimente el IPC).

Ademds el gestor tendrd derecho a percibir un itapaquivalente al 20% de la mejora en
las condiciones de la financiacién que obtuvierap8rGOP como consecuencia de la
suscripciéon de una nueva financiacion sobre loigt@en el plan de negocio del Grupo
GOP. La determinacién de dicho importe sera reddizaor el auditor de Grupo GOP en
cada momento o por un experto independiente detigpar éste, y su aprobacion
corresponde al Consejo de Administracion.

La duracion del contrato sera por 10 afios (has28 ele febrero de 2027), prologandose
autométicamente por periodos anuales sucesives, gaé alguna de las partes notifique lo
contrario con una antelacion minima de dos mesadimalizacion del periodo contractual
en vigor.

El contrato incluye una serie de causas de termdinanticipada:

i. En caso de venta de la totalidad de las accion&s 8eciedad, las Filiales o todos
sus Activos.

il Por mutuo acuerdo entre las Partes.

iii. En caso de que el Gestor, como consecuencia deimesibilidad legal
sobrevenida, no pueda seguir prestando los Sesvicio
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iv.  En caso de extincion de la personalidad juridicauddquiera de las Partes.

v. En caso de incumplimiento no subsanado de lasauitiges establecidas en el
presente Contrato en el plazo de 30 dias desdele fen la que se produzca el
incumplimiento (salvo que en el presente Contratestablezca un plazo superior
para su subsanacion).

vi.  En caso de que el Gestor se encuentre en unaidituaminente de insolvencia o
no pueda atender regularmente sus obligacioneagte pn tercero haya prestado
solicitud de concurso, se encuentre en situaciordisielucion o lleve a cabo
actuaciones en fraude de ley.

Vii. En caso de que Grupo GOP se encuentre en unai@ituaminente de insolvencia
0 no pueda atender regularmente sus obligaciongagite un tercero haya prestado
solicitud de concurso, se encuentre en situacidhstducion.

viii. Por voluntad de Grupo GOP.

En caso de terminacién como consecuencia del ac@eto de los supuestos descritos en
el apartado (i), (i), (iii) y (iv), no daran detex a reclamar indemnizacién de ninguna Parte
a la otra, teniendo derecho el Gestor a cobraariz ple la Comision de Gestion devengada.

En caso de terminacién como consecuencia del ac@eto de los supuestos descritos en
los apartados (v) y (vi) correspondientes al Gestordara derecho al Gestor a reclamar
indemnizacién alguna a Grupo GOP, teniendo Unictengerecho a cobrar la parte de la
Comisién de Gestion devengada y Grupo GOP tendréchie a reclamar los dafios y

perjuicios que estime convenientes.

La terminacion anticipada del contrato deberd senunicada por la Parte que inste el
acaecimiento de uno de los supuestos recogidasexphrtados (i) a (vii) anteriores.

En caso de que la terminacion se derive del acéationde los supuestos descritos en los
apartados (v) y (vii) correspondientes al Grupo GE€iSestor tendra derecho a, ademas de
la Comision de Gestion devengada, percibir el ingequivalente a tres (3) mensualidades
de la Comision de Gestion vigente en el momentia desolucion por cada afio de contrato

que restaré por cumplir, lo que las Partes padamclausula penal.

En caso de que la terminacién se derive del acastiondel supuesto descrito en el apartado
(viii), el Gestor tendra derecho a, ademas de li€ién de Gestion devengada, percibir el
importe equivalente a seis (6) mensualidades deolision de Gestion vigente en el
momento de la resolucion por cada afio de contreaesgtaré por cumplir, lo que las Partes
pactan como clausula penal.

En cualquiera de los casos de terminacion del Emntte Gestion recogidos en la presente
clausula, el Gestor tendré derecho a cobrar la &lémde EXxito si esta se hubiese devengado

La relacion entre las partes, de acuerdo con ipudstio en el contrato y sin perjuicio de la
participacion del Gestor en la Sociedad, es ureidl comercial entre partes contratantes
independientes y no constituye ningun tipo de r@ataboral ni empresarial, de agencia o
franquicia, de facto o de iure, entre las partes,rgp podran actuar ni presentarse a terceros
como si este fuera el caso.
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El Gestor, sin perjuicio de su obligacién de presgservicios, podra delegar o subcontratar
parcialmente la prestacion de los mismos en tescgerofesionales, siempre y cuando el
Gestor (i) ejerza la diligencia y prudencia debidas relacion con la seleccion,
nombramiento y seguimiento continuo del delega@asabcontratado correspondiente; (ii)
garantice que la prestacion bajo dichas delegasiorseibcontrataciones se lleve a cabo de
conformidad con los términos y condiciones pregigo el Contrato de Gestion; y (iii) sea
responsable solidario frente a Grupo GOP de cualqérdida o dafio de cualquier tipo
causado por las actuaciones del delegatario o strhtado correspondiente, lo cual es
confirmado y aceptado por el Gestor. Cualquierecasincurrir por la subcontratacion de
estos servicios sera asumido por el Gestor.

Criterios de valoracion y politica de amortizaciérde los activos

Los principales activos fijos que posee el GrupoPG&dn: inmovilizado intangible e
inversiones inmobiliarias.

Inmovilizado intangible

Los elementos de inmovilizado intangible se valorecialmente por su coste, incluyendo
los costes de transaccion relacionados y costBsateiacion, si fueran de aplicacion.

Con posterioridad a su reconocimiento como acel@rupo GOP registra los elementos
de inmovilizado intangible cuyo valor razonable gauenedirse con fiabilidad, por su valor
revalorizado, que es su valor razonable en el mtomde la revalorizacién, menos la
amortizacion acumulada y el importe acumulado deé&didas por deterioro de valor que
haya sufrido. Las revalorizaciones se realizan seailmente, en cada cierre de 30 de junio
y 31 de diciembre, en base a las tasaciones obted&lterceros independientes.

Las ganancias o pérdidas que surgen de cambidsvatoerazonable de los elementos de
inmovilizado intangible se reconocen en el periexlque se producen de la siguiente forma:

v Los incrementos de valor se reconocen en el osuolteglo global consolidado y se
acumulan en el epigrafe “reservas de revalorizadeéntro del patrimonio neto.

v' Las reducciones de valor se reconocen en la cudnteesultados consolidada, a
excepcion de que exista una reserva de revalodizagconocida previamente en
relacion con el activo en cuestion, en cuyo casegistrara contra la misma a traves
del otro resultado global.

Cuando se revaloriza un elemento de inmovilizatimgible la amortizacion acumulada en

la fecha de revalorizacion se ajusta para igualdiférencia entre el importe en libros bruto

y el importe en libros del activo después de t@mecuenta las pérdidas por deterioro de
valor acumuladas.

En este epigrafe se registran los derechos de fwipesobre la finca destinada a la

construccion de un aparcamiento subterrdneo desvael contrato firmado por la sociedad

dependiente Ortega y Gasset Park, S.A.U. con ldaehtEscuelas Pias”. Los derechos de
superficie estdn sometidos a amortizacion, laestal calculada por el método lineal durante
su vida til estimada, siendo ésta coincidente laoduracion del plazo del derecho de
superficie, que asciende a 50 afios. El Grupo G@iaegue la vida util restante del activo

es de 48 afios.
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Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden edifiglesoficinas, naves logisticas, garajes,
promociones, terrenos y demdas estructuras en plagphieCorresponden a terrenos e
inmuebles y otras construcciones que se mantienpgara explotarlos en régimen de
alquiler, bien para obtener una plusvalia en stavesmo consecuencia de los incrementos
gue se produzcan en el futuro en sus respectiwasogrde mercado.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialbegmor su coste, incluyendo los costes de
transaccion relacionados y costes de financiagdifiieran de aplicacion. Después del
reconocimiento inicial, las inversiones inmobilzise contabilizan por su valor razonable.

Las inversiones inmobiliarias se presentan a vakwnable al final del periodo de referencia
y no se amortizan, de acuerdo con lo previsto emitanativa contable internacional (NIC
40).

Para determinar el valor razonable de las inveesianmobiliarias, el Grupo encarga a
tasadores independientes no vinculados con el Gtapaciones de todos sus activos al 30
de junio y 31 de diciembre de cada ejercicio. lnmsuebles se valoran de forma individual,
considerando cada uno de los contratos de arreademiigentes a fecha de tasacion. Para
los edificios con superficies no alquiladas, éstms valorados en base a las rentas futuras
estimadas, descontando un periodo de comerciaizaci

1.6.2.Eventual coste de puesta en funcionamiento por cad#arrendatario.

Dada la naturaleza de los activos inmobiliariop@dad de la Sociedad, el uso al que éstos
estan destinados y los contratos de arrendamiaentiger, no se prevé que se produzcan en
los actuales contratos cambios de arrendatariosscisiones de contrato que pudieran

suponer un coste significativo de puesta en fulcioanto por cambio de arrendatario.

1.6.3.Informacion fiscal.

Con fecha 1 de febrero de 2017 el entonces so@o @&cordd acogerse al régimen fiscal
especial de SOCIMI previsto en la Ley 11/2009, @al@ octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre. Adicionalmente, cahder de febrero de 2017, y con efectos
retroactivos al 1 de enero de 2017, la Sociedadinm® a la Administracion Tributaria su
opcidn por la aplicacién del mencionado régimecdligspecial de SOCIMI, el cual resulta
aplicable a la Sociedad con efectos desde el hel® ele 2017 en adelante.

El presente apartado del Documento Informativo ieoet una descripcion general del

régimen fiscal aplicable en Espafia a las SOCIMIc@®o las implicaciones que, desde un
punto de vista de la fiscalidad espafiola, se déaingpara los inversores residentes y no
residentes en Espafia, tanto personas fisicas amolicas, en cuanto a la adquisicion,

titularidad y, en su caso, posible transmisioregegicciones de la Sociedad.

La descripcion contenida en el presente apartalasseen la normativa fiscal aplicable, asi
como los criterios administrativos en vigor en estenento, los cuales son susceptibles de
sufrir modificaciones con posterioridad a la fea® publicacién de este Documento
Informativo, incluso con cardcter retroactivo.

Esta informacion no pretende ser una descripcidmpeensiva de todas las consideraciones
de orden tributario que pudieran ser relevantesuanto a una decision de adquisicion de
las acciones de la Sociedad, ni tampoco pretendecablas consecuencias fiscales
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aplicables a todas las categorias de inversorgan@d de los cuales (por ejemplo las
entidades financieras, las entidades exentas gridsto sobre Sociedades (&%), las
Instituciones de Inversion Colectiva, Fondos desikemes, Cooperativas, entidades en
régimen de atribucion de rentas, etc.) pueden sgjatos a normas especiales.

Es recomendable que los inversores interesadoa adduisicion de las acciones de la
Sociedad consulten con sus abogados o asesoratedjsquienes les podrén prestar un
asesoramiento personalizado a la vista de sumstancias particulares. Del mismo modo,
los inversores y potenciales inversores, habréstde atentos a los cambios que se puedan
experimentar en la legislacion vigente en cada mome en los criterios interpretativos de
la misma.

Las SOCIMI estan sujetas a un régimen especidll& Be acuerdo con la Ley de SOCIMI
los requisitos que deben cumplirse para que unadaat pueda beneficiarse del régimen
especial son los siguientes:

(& Objeto social

Las SOCIMI son entidades dedicadas a la adquisioghabilitacién y promocion de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para sidameento durante, al menos, tres
afos, a las que también se les permite la tendagarticipaciones en otras entidades
de inversion inmobiliaria (como otras SOCIMI, Foadde Inversion Inmobiliaria
(FII), Sociedades de Inversion Inmobiliaria (Sfjndos inmobiliarios extranjeros,
etc.), y que estan obligadas a distribuir en fodmdividendo la mayoria de las rentas
generadas.

Las SOCIMI son el resultado de la trasposicion@aBa de la conocida figura de los
Real Estate Investment TrugtREIT”), entidades de inversion inmobiliaria que
cotizan, habitualmente, en los mercados de capitatiernacionales. El objetivo de la
normativa de SOCIMI es crear un nuevo instrumergoinyersion destinado al

mercado inmobiliario del arrendamiento, no solovidgendas, sino de cualquier

inmueble urbano con el fin de, por un lado, dinam& mercado del arrendamiento
de inmuebles urbanos atrayendo a los inversore: aubsector del mercado
inmobiliario mas estable y, por otro, abrir la pdglad a los titulares de inmuebles
en explotacién de obtener liquidez a su patrimamuwobiliario.

El objeto social de las SOCIMI debe ser:

(i) la adquisicion y promocion de bienes inmueblesataraleza urbana para su
arrendamiento;

(i) la tenencia de participaciones en el capital d@saBOCIMI o en el de otras
entidades no residentes en territorio espafiol&ugan el mismo objeto social
gue aquéllas y que estén sometidas a un régimdarsahestablecido para las
SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legagstatutaria, de distribucién
de beneficios;

(i) la tenencia de participaciones en el capital sagaltras entidades, residentes
0 no en territorio espafiol, que tengan como obpxoial principal la
adquisicion de bienes inmuebles urbanos para sadamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para lasllDén cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distcion de beneficios y cumplan
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los requisitos de inversion a que se refiere @wlda 3 de la Ley de SOCIMI;
y

(iv) la tenencia de acciones o participaciones enuagtibes de inversion colectiva
inmobiliaria.

(b) Elementos societarios
Las SOCIMI deben:

(i)  revestir la forma juridica de sociedad anénima;
(i)  tener un capital social minimo de cinco (5) millenke euros;

(i)  tener, en su caso, una reserva legal que no exetdainte por ciento (20%)
del capital social sin que los estatutos puedabkester ninguna otra reserva
de carécter indisponible;

(iv) contar con una sola clase de acciones nominafvas;

(v) estar admitida a negociacién en un mercado reguaden un sistema
multilateral de negociacion en Espafia o un estad@lkque exista intercambio
de informacioén tributaria.

(c) Activos permitidos

Las SOCIMI deberan tener invertido al menos el ozheor ciento (80%) de su
activo en:

() inmuebles de naturaleza urbana destinados al ameadto (en Espafia o en
un pais con el que Espafia tenga firmado un acderdéectivo intercambio de
informacioén tributaria) o terrenos para la promacie dichos inmuebles
siempre que la promocién se inicie dentro de les &fios siguientes a su
adquisicion (lodnmuebles Aptog; o

(i)  participaciones en el capital o en el patrimonicottea SOCIMI o REIT no
residentes, entidades residentes o no residentestizadas que tengan como
objeto social el arrendamiento de bienes inmuelibanos, una politica de
distribucion de dividendos similar a la de las SRCY cumplan los mismos
requisitos de inversion, y que estén integramesticjppadas por SOCIMIs o
por REITs, lICls (todas ellaRarticipaciones Aptas,y conjuntamente con los
Inmuebles Aptos, losActivos Aptos”).

Solamente el veinte por ciento (20%) de su activedp estar constituido por
elementos patrimoniales que no cumplan con lossiégs anteriores.

(d) Origen de los ingresos

En consonancia con los requisitos anteriores,hema por ciento (80%) de las rentas
de las SOCIMI del periodo impositivo correspondksrda cada ejercicio, excluidas las
derivadas de la transmision de Activos Aptos una tvanscurrido el periodo de
tenencia a que se refiere el apartado siguienb&ndgrovenir necesariamente de los
arrendamientos de Inmuebles Aptos y/o de dividenduaticipaciones en beneficios
derivados de las Participaciones Aptas.

A fecha de este Documento Informativo este requgstcumple.
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(e) Periodo de tenencia de activos

Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos porS&CIMI deben permanecer
arrendados, y las Participaciones Aptas deberartemense, durante un periodo
minimo de tres (3) afios. Este plazo se computara:

(i) desde la fecha de inicio del primer periodo impasien que se aplique el
régimen riscal especial cuando las participaciondes bienes inmuebles
figuren en el patrimonio de la sociedad antes deinemto de acogerse al
régimen de SOCIMI, y a dicha fecha el inmueble rsmomtrara arrendado u
ofrecido en arrendamiento; o

(i)  desde la fecha de la adquisicion de las partiaypesi en entidades similares a
las SOCIMI o desde la fecha de adquisicion o lademn que fueron arrendados
u ofrecidos en arrendamiento por primera vez cudosidienes inmuebles y
las participaciones se hayan adquirido con postdaid al acogimiento al
régimen de SOCIMI.

(H  Politica de distribucién de resultados

En cada ejercicio, las SOCIMIs habran de repabligatoriamente a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligaciones mercantilescquespondan:

(i) el cien por cien (100%) del beneficio procedente dieidendos o
participaciones en beneficios derivados de Pasiignes Aptas;

(i) al menos el cincuenta por ciento (50%) del berefigiocedente de la
transmision de Activos Aptos realizadas una vemstarrido el periodo de
tenencia de activos (debiendo en este caso rainseed] resto del beneficio
dentro de los siguientes tres (3) afios en otrow@xiAptos o, en su defecto,
distribuirse una vez transcurrido el referido pgoiae reinversion); y

(i) al menos el ochenta por ciento (80%) del restddeéficio obtenido.
El reparto de dividendos deberé acordarse denttosdgeis (6) meses posteriores a

la conclusion de cada ejercicio, y abonarse defgtanes siguiente a la fecha del
acuerdo de distribucion.

() Incorporacién a negociacion

Las acciones de las SOCIMI deben cotizar en unadercegulado o en un sistema
multilateral de negociacion espafiol o de un pais d¢E o del Espacio Economico
Europeo (EEE), o en un mercado regulado de cualqtrie pais con el que exista un
efectivo intercambio de informacién tributaria despafa.

Régimen fiscal de las SOCIMI

A continuacién, se detallan las caracteristicascipales del régimen fiscal aplicable a las
SOCIMl en el IS:

(i) Las SOCIMI tributan a un tipo del cero por cier@®o] en el IS. No obstante, en caso
de que los beneficios distribuidos a un acciorgsiasea titular de, al menos, el cinco
por ciento (5%) del capital queden exentos o salosta una tributacion inferior al
diez por ciento (10%) en sede de dicho acciornast8OCIMI quedara sometida a un
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gravamen especial del diecinueve por ciento (1936)esel importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distdbs a dicho accionista. Este
gravamen especial tiene la consideracion de cutESdy se devengara, en su caso,
el dia del acuerdo de distribucién de beneficiaslpgunta general de accionistas u
organo equivalente, y debera ser objeto de autdigion e ingreso en el plazo de 2
meses desde la fecha de devengo

El articulo 45° de los Estatutos Sociales de Gpia Properties recoge una clausula
por la cual los accionistas que reciban dividengos conlleven el devengo del
gravamen especial quedan obligados a indemnizarSdiedad, en los siguientes
términos:

“ Articulo 45°.- Reglas especiales para la distribrtide dividendos

1. Derecho a la percepcion de dividendos. Tendtérecho a la percepcion del
dividendo quienes figuren legitimados en los regsstontables de la Sociedad de
Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacidguydacion de Valores,
Sociedad Andnima Unipersonal (Iberclear) a las 23toras del dia en que la
Junta General de accionistas 0, de ser el casBpekejo de Administracion, haya
acordado la distribucion.

2. Exigibilidad del dividendo. Salvo acuerdo entcario, el dividendo sera exigible
y pagadero a los 30 dias de la fecha del acuerdepgue la Junta General o, en
su caso, el Consejo de Administracion haya conweesuddistribucion.

3. Indemnizacion. En aquellos casos en los qudidaibucion de un dividendo
ocasione la obligacion para la Sociedad de satefael gravamen especial
previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIg morma que lo sustituya (“Ley
de SOCIMIs”), el Consejo de Administracion de lxi8dad podra exigir a los
accionistas que hayan ocasionado el devengo dgréaaamen que indemnicen a
la Sociedad.

El importe de la indemnizacion serd equivalentgga$to por Impuesto sobre
Sociedades que se derive para la Sociedad del pelgtividendo que sirva como
base para el célculo del gravamen especial, increado en la cantidad que, una
vez deducido el impuesto sobre sociedades que gauwmporte total de la
indemnizacion, consiga compensar el gasto derivdelg@ravamen especial y de
la indemnizacion correspondiente.

El importe de la indemnizacion sera calculado po€ensejo de Administracion,
sin perjuicio de que resulte admisible la delegaci® dicho calculo a favor de
uno o varios consejeros. Salvo acuerdo en contradiel Consejo de

Administracion, la indemnizacién sera exigible éh danterior al pago del

dividendo.

A efectos ejemplificativos, se realiza a continda@l calculo de la indemnizacion
en dos supuestos distintos, de forma que se demumEsno el efecto de la

indemnizacion sobre la cuenta de pérdidas y garande la sociedad es nulo en
ambos casos:
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a. Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamspaaal por Impuesto
sobre Sociedades del 19% y un tipo del Impueste sebciedades del 0%
para las rentas obtenidas por la Sociedad, el délae la indemnizacion
seria el siguiente:

Dividendo: 100

Gravamen especial: 100 x 19% =19

Gasto por IS del gravamen especial (“GISge”): 19
Indemnizacion (“17): 19

Base imponible del IS por la indemnizacion (“Bli'}9
Gasto por IS asociado a la indemnizacién (“GISi0):
Efecto sobre la sociedad: | — GISge — GISi = 19—0D =0

b. Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravageseecial por Impuesto
sobre Sociedades del 19% y un tipo del Impueste sahciedades del 10%
para las rentas obtenidas por la Sociedad, el dalae la indemnizacion,
redondeado al céntimo mas proximo, seria el sidaien

Dividendo: 100

Gravamen especial: 100 x 19% =19

Gasto por IS del gravamen especial (“GISge”): 19

Base imponible del IS por la indemnizacion (“Bli31,11

Gasto por IS asociado a la indemnizacién (“GISi21,11 x 10% =
2,11

Efecto sobre la sociedad: | — GISge — GISi =210 - 2,11 =0

4. Derecho de compensacion. La indemnizacion semd@ensada con el dividendo
que deba percibir el accionista que haya ocasioradibligacion de satisfacer el
gravamen especial.

5. Derecho de retencion por incumplimiento deresPacion Accesoria. En aquellos
casos en los que el pago del dividendo se reabceanterioridad a los plazos
dados para el cumplimiento de la prestacién acdesta Sociedad podra retener
a aquellos accionistas o titulares de derechos énuoos sobre las acciones de la
Sociedad que no hayan facilitado todavia la infocida y documentacion exigida
en el articulo décimo precedente una cantidad edemnte al importe de la
indemnizacion que, eventualmente, debieran satisfddna vez cumplida la
prestacion accesoria, la Sociedad reintegrard laantades retenidas al
accionista que no tenga obligacion de indemnizkr sociedad.

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

6. Otras reglas. En aquellos casos en los quenpbrite total de la indemnizacion
pueda causar un perjuicio a la sociedad, el ConsigoAdministracion podra
exigir un importe menor al importe calculado de fmsmidad con lo previsto en
el apartado 3 de este articulo.”

(i) Las SOCIMI no podran compensar bases imponibleativeg. Por ello, no les es
aplicable el articulo 26 de la Ley 27/2014, de 2/dviembre, del Impuesto sobre
Sociedades (1aL'1S”). No obstante, en su caso, las rentas generauldapSOCIMI
que tributen al tipo general en los términos quexg@®nen a continuacion, si podra
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ser objeto de compensacion con bases imponibledineg generadas antes de optar
por el régimen especial de SOCIMI.

(i)  Las SOCIMI no tienen derecho a aplicar el régimenleducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos II, 1l y IV del T@w! de la LIS.

(iv)  Elincumplimiento del requisito del periodo minime tenencia de activos supone la
obligacion de tributar por las rentas generadast@es inmuebles en todos los
periodos impositivos en los que hubiera resultaglcaglicacion el régimen fiscal
especial. A estas rentas se les aplicard el réggeeeral del IS y al tipo general de
gravamen.

(v) El incumplimiento del requisito de permanencia dncaso de acciones o
participaciones supone la tributacion de la renemegada con ocasion dela
transmisién de acuerdo con el régimen generaligeteneral del IS, en los términos
establecidos en el articulo 125.3 de la LIS.

(vi) En caso de que la SOCIMI pase a tributar por d@gamen distinto en el IS antes de
qgue se cumpla el referido plazo de tres (3) afiageplera la regulacién referida en
los puntos (iv) y (v) anteriores, en los términstablecidos en el articulo 125.3 de la
LIS, en relacion con la totalidad de las rentald®@OCIMI en los afios en los que se
aplico el régimen.

(viiy Elrégimen fiscal especial de SOCIMI es incompatdwn la aplicacion de cualquiera
de los regimenes especiales previstos en el TWilde la LIS, excepto el de las
fusiones, escisiones, aportaciones de activose cenyalores y cambio de domicilio
social de una Sociedad Europea o una Sociedad atiopeEuropea de un Estado
miembro a otro de la Unidn Europea, el de transpéadiscal internacional y el de
determinados contratos de arrendamiento financiero.

A los efectos de lo establecido en el articulo 8%&2a LIS, se presume que las
operaciones de fusiones, escisiones, aportacioaesctivos y canjes de valores
acogidas al régimen especial establecido en et@apill del Titulo VII de la LIS,

se efectian con un motivo econdémico valido cuaralofinalidad de dichas
operaciones sea la creacion de una o varias sdeiedaisceptibles de acogerse al
régimen fiscal especial de las SOCIMI, o bien lapdcion, con la misma finalidad,
de sociedades previamente existentes.

(vii) Existen reglas especiales para sociedades que pptda aplicacién del régimen
fiscal especial de las SOCIMI y que estuviesemtaibdo bajo otro régimen y también
existen disposiciones especificas para las SOCIMI mppsen a tributar bajo otro
régimen del IS.

Por otro lado, existen ciertos beneficios fiscalplcables a las SOCIMI en el Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Jurididasumentados (ellTP-AJD”). Las
operaciones de constitucion y aumento de capit@nesxentas en la modalidad de
“operaciones societarias” de dicho impuesto. Notaotie, existe una bonificacion del
noventa y cinco por ciento (95%) de la cuota d&1-MID en la adquisicion de viviendas
por SOCIMI destinadas al arrendamiento o terrerms pa promocion de viviendas
destinadas al arrendamiento. En ambos casos, debeydlirse el requisito de tenencia
minima referido anteriormente.
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Régimen fiscal de los inversores

(@) Sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta dedesonas Fisicas
(i) Dividendos

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre waREe las Personas Fisicas
(“IRPF”) integraran en su base imponible los dividendes gbtengan de su
participacion en la Sociedad y tributaran por elmsforme al régimen general,
teniendo en cuenta que no ser& de aplicacion tecexede 1.500 euros anuales
establecida en el articulo 7.y) de la Ley 35/20f,28 de noviembre, del
Impuesto sobre la Renta de las Personas FisicHRRF ").

(i)  Rentas derivadas de la transmision de las participas

Los socios sujetos pasivos del IRPF integrardnemase imponible las
ganancias o pérdidas derivadas de la transmisidasdgarticipaciones en la
Sociedad, o de cualquier otra alteracion patrimoalativa a ésta, y tributaran
por ellos conforme al régimen general.

(b) Sujetos pasivos del IS y del Impuesto sobre laaReet no Residentes con
establecimiento permanente

(i) Dividendos

Los socios sujetos pasivos del IS y del Impuestwresdéa Renta de no
Residentes (ellRNR”) con establecimiento permanent&P”) integrardn en

su base imponible los dividendos que obtengan deasticipacion en la

Sociedad y tributardn por ellos conforme al régirgeneral, teniéndose en
cuenta que no sera de aplicacion la exencion ptiedonposicion de

dividendos prevista en el articulo 21 de la LIS.

(i)  Rentas derivadas de la transmision de las participas

Los socios sujetos pasivos del IS y del IRNR coniri®grardn en su base
imponible el beneficio o la pérdida derivados detiansmision de las
participaciones en la Sociedad, o de cualquier alt@acion patrimonial
relativa a éstas, y tributardn por ellos conforim&gimen general, teniéndose
en cuenta que no sera de aplicacion la exenciédgime imposicion prevista
en el articulo 21 de la LIS en relacién con la aemtie se corresponda con
reservas procedentes de beneficios respecto dgiéobaya sido de aplicacion
el régimen especial.

(c) Socios sujetos pasivos del IRNR sin EP
(i) Dividendos

Los socios sujetos pasivos del IRNR sin EP trildutaoor los dividendos que
obtengan de su participacion en la Sociedad comf@mégimen general, con
la particularidad de que no serd de aplicaciorxen@dn de mil quinientos
(1.500) euros anuales establecida en el articulé.ji4lel Real Decreto
Legislativo 5/2004, de 5 de marzo, por el que seaa el texto refundido de
la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Resid€Ht&NR ™).
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(i)  Rentas derivadas de la transmision de las participas

Los socios sujetos pasivos del IRNR sin EP trildutapor las ganancias
patrimoniales que obtengan en la transmision dep&asicipaciones en la

Sociedad, o de cualquier otra alteracion patrimoelativa a éstas, conforme
al régimen general, sin que resulte de aplica@xkencion establecida en el
articulo 14.1.i) de la LIRNR.

Opcioén por la aplicacion del régimen especial d€EBO

Para beneficiarse del régimen fiscal especial alpliica las SOCIMI, se requiere acuerdo de
la Junta General de accionistas y posterior coragitio a la Delegacion de la Agencia
Estatal de Administracion Tributaria competente foone al domicilio fiscal de la
Sociedad, antes de los tres meses previos a ltusaircdel periodo impositivo a partir de
la cual comenzara a aplicarse el régimen de SOCIMI.

La normativa expresamente prevé que podrd optarséamplicacion del régimen fiscal
especial aun cuando no se cumplan todos los remgiExigidos en la misma, siempre que
los mismos se cumplan dentro de los dos (2) aosesites a la fecha de la opcion por la
aplicacion de dicho régimen.

Pérdida del régimen especial de SOCIMI

La entidad perderé el régimen fiscal especial stado en esta Ley, pasando a tributar por
el régimen general del Impuesto sobre Sociedaded,m@opio periodo impositivo en el que
se manifieste alguna de las circunstancias sigegsent

()  La exclusién de negociacion en mercados regulados un sistema multilateral de
negociacion.

(i)  El incumplimiento sustancial de las obligacionesrdermacion a que se refiere el
apartado b anterior, excepto que en la memori&jdeticio inmediato siguiente se
subsane ese incumplimiento.

(i) La falta de acuerdo de distribucién o pago totpheial, de los dividendos en los
términos y plazos a los que se refiere el artiéule la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimasdatiatizde Inversion en el Mercado
Inmobiliario. En este caso, la tributacion por &jimen general tendrd lugar en el
periodo impositivo correspondiente al ejercicio deyos beneficios hubiesen
procedido tales dividendos.

(iv) Larenuncia a la aplicacion de este régimen fisspécial.

(v)  Elincumplimiento de cualquier otro de los requisiexigidos en la Ley 11/2009 para
que la entidad pueda aplicar el régimen fiscal @apeexcepto que se reponga la
causa del incumplimiento dentro del ejercicio infatm siguiente. No obstante, el
incumplimiento del plazo de mantenimiento de losivas Aptos a que se refiere el
apartado 3 del articulo 3 de esta Ley no suporalrpéldida del régimen fiscal
especial.

La pérdida del régimen implicara que no se puedarafe nuevo por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido en esta Legntras no haya transcurrido al menos tres
afos desde la conclusion del ultimo periodo impamsien que fue de aplicacion dicho
régimen.
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1.6.4.Descripcion de la politica de inversion y de repasi de activos. Descripcion de otras
actividades distintas de las inmobiliarias.

El Grupo GOP ha concentrado sus inversiones hadtcha de elaboracion del presente
Documento Informativo en el territorio nacional sliaayores inversiones acometidas hasta
la fecha se han centrado en la Comunidad de MaNndobstante, el andlisis de nuevas
inversiones acometido por el Grupo GOP, no desearfaincipio ninguna zona geografica.

Actualmente el Grupo GOP no contempla la reposideactivos mas alla de las reformas
0 adaptaciones necesarias para el desarrolloaizilédad.

Corresponde a la Junta General de Accionistasciaide de adquisicion de nuevos activos
inmobiliarios (y/o participaciones accionariales @ras sociedades) distintos de los que
forman actualmente la cartera de la Sociedad, seeynpuando, la rentabilidad neta, de cada
uno o del conjunto de dichos nuevos activos adtpsricalculada como el dividendo de caja
generado (ingresos de explotacion menos gastosplietacion y pagos financieros), entre

su valor de adquisicion, sea igual o superior 34,

Corresponde al Consejo de Administracion la decigié la enajenacién de un activo
inmobiliario o la firma de un acuerdo vinculant&gpeanajenar un activo inmobiliario por un
importe superior a un (1) millén de euros e infieainco (5) millones de euros excepto si
la cuantia representa méas del 25% de los activés 8eciedad, en cuyo caso se requerira
la autorizacion no del Consejo sino de la Juntee@eme Accionistas.

Asimismo, le corresponde a la Junta General deoAtias la decision de transmision o
venta de activos (incluyendo participaciones acuiates en otras sociedades) que
representen una valoracion bajo los estdndaredRisyal Institution of Chartered Surveyors
(RICS igual o superior a cinco (5) millones de euro$atma individual desde la fecha del
Contrato de Accionistas; o que, aun cuando su \&&arinferior, representen mas del 25%
del valor de los activos de la Sociedad.

Grupo Ortiz Properties no lleva a cabo otras atdes distintas de las inmobiliarias.

1.6.5.Informe de valoracion realizado por un experto ipelediente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentradeséis meses previos a la solicitud se
haya realizado una colocacion de acciones o unarampén financiera que resulten
relevantes para determinar un primer precio de rexfieia para el inicio de la contratacion
de las acciones de la Sociedad

En cumplimiento de lo previsto en la Circular MAB/2016, la Sociedad ha encargado a
Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. (en adelg@asvalt) una valoracion de mercado
independiente de sus acciones. Una copia inte¢maefecionado informe de valoracion
de la Sociedad de fecha junio de 2017 se incluysocAnexo IV a este Documento
Informativo.

Gesvalt ha realizado una valoracion del 100% dadasnes de la Sociedad, de acuerdo
con la informacioén disponible y su entendimientolake caracteristicas y actividades que
lleva a cabo la misma y bajo la hipo6tesis de engpras funcionamiento. Gesvalt ha
considerado que el método mas adecuado para leagidio y estimacion de un rango
posible de valores de la totalidad de las accideds Sociedad es el valor ajustado de los
fondos propios.

Para la valoracion de la Sociedad, Gesvalt hadesmdcuenta:
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a) Documentacion y procedimientos que se han utilizzata la valoracion

v' Cuentas anuales consolidadas auditadas de GrupdP@uperties, S.A. y Sociedades
Dependientes del ejercicio 2016

v' Cuentas anuales individuales auditadas de Grupp Pmbperties, S.A. del ejercicio
2016

v"Informacion financiera individual y consolidada @eupo Ortiz Properties SOCIMI,
S.A. al 30 de abril de 2017 no auditada ni sujetvesion limitada

v Informes de valoracién realizados por Gesvalt @mind 1 de noviembre de 2016 y
ratificados a 30 de abril de 2017 sobre las invees inmobiliarias propiedad del
Grupo GOP

v Bases de datos e informes recientes de valoranidites por Gesvalt

b) Valor de mercado de los activos inmobiliarios

Con fecha 1 de noviembre de 2016 Gesvalt ha realizaloraciones independientes
de los activos inmobiliarios del Grupo GOP conlgktivo de determinar el valor
de mercado de los inmuebles a considerar en sisianélichas valoraciones han
sido ratificadas por Gesvalt a 30 de abril de 2®& ha utilizado el método de
descuento de flujos de caja y comparacion, métodas utilizados para la
valoracion de activos en rentabilidad. En casosvideendas se realizard la
capitalizacion del contrato vigente méas el valargmnparacion en el momento que
termine el contrato. Esto conlleva que el valomieal en este caso no se aplica la
exit yield propia de un calculo de DFC en el queassidera un valor terminal en
el ultimo afio del periodo de tiempo considerado.

La mencionada valoracion de los activos inmobi&se ha realizado aplicando la
metodologia RICS de acuerdo con las IVS, bajopétesis de “Valor de (GAV),
definido como: “Cuantia estimada por la que un bien o deuda podria
intercambiarse en la fecha de la Valoracion entre aomprador dispuesto a
comprar y un vendedor dispuesto a vender, en uaas#ccion libre tras una
comercializacién adecuada, en la que las parteshactuado con la informacién
suficiente, de manera prudente y sin coaccion”

Método descuento de flujos de caja

El método de flujos de caja descontado es el mézadb en valoraciones de los
capitales privados involucrados en las operaciaisido a su rigor matematico y
capacidad analitica. Una de las ventajas prin@pegegue permite el examen de los
factores que crean valor para el negocio y recoexgkcitamente el valor temporal
del flujo de fondos generados por la operacién.en s

Con esta metodologia, el valor operacional se ahter a largo plazo, y asi no
depende de una cuenta de resultados concretatesmohan unos flujos netos de
efectivo de los procesos de explotacion del neggciue representa el beneficio
gue genera por el capital invertido (proporcionpdolos socios), una vez han sido
pagados los impuestos y los gastos de que soram@segara el mantenimiento del
negocio.

Por lo tanto, el método de flujos de caja descansadbasa en la estimacion de las
ganancias que pueda generar la empresa con sidadtiadecuando éstas con
criterios objetivos.
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El valor calculado se determinara por el valor alctie todos los futuros flujos de
caja netos generado por la actividad y que implica:

»= Relegando los puntos de vista puramente patrimordalliquidacion a
una segunda posicion.

= Se considera la organizacion y situacion actuahegbcio.

= Se tiene en cuenta la capacidad de la empresageaszar flujos
financieros entrantes y salientes durante la vidaarional completa

La determinacion de las cuantias del cash-flowgusgle basar en la informacion
proporcionada por las cuentas de pérdidas y gamngitambién en funcién de
otros datos, como los ratios medios del mercado.

Definicion:

El valor de descuento total de todas las entradasfettivo y las salidas de un
proyecto o inversion. Se realiza con la siguiédtenula:

<& FC VC
VE= ot
;(Hr)‘ (1+1)°

FCi = Cantidad de flujo libre de efectivo duraetafio "i"
r = Tasa de descuento para las actualizezione
n = Elndmero de afios del periodo considerad

VCn = Valor terminal
i.  Flujos de caja libres

Los movimientos de caja (FCi) representan los fendenerados durante la
actividad de un periodo determinado y que estgodibles para remuneracion del
capital externo, a través de pagos correspondieni@®reses, asi como el capital
privado para pagos de dividendos, o para reseevaardcter legal que podrian ser
estatutarias o voluntarias, y que incrementan lek adrico de las acciones en el
patrimonio neto de la compaiiia.

ii. Elvalorterminal

El Valor Terminal (VC) es el valor atribuido a lgpéotacion en funcionamiento a
partir del ultimo periodo de proyeccion o previgsrmexplicitas, y su calculo se basa
en la actualizacion de la renta perpetua, quetseseserd generada por la sociedad
a partir de aquel momento.

Por lo tanto, en funcion del principio de pruden@éorativa y considerando tanto
el Coste Medio Ponderado del Capital (WACC) comma&lemento medio de los
flujos de caja estimados para el periodo de prigecel calculo del Valor de
Continuidad se efectta en funcion de la siguimaula:
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FCn
VCn =
I's
VC, = Valor de continuidad.
n = N°de afios del periodo proyectado, de prexgsiexplicitas
FC. = Flujo de caja libre del ultimo periodo de prayén
rs = Tasa de descuento aplicada al ultimo periodo asleprcion

“exit yield

iii. Tasa de descuento:

La tasa de descuento “r" se determina como sigadasa libre de riesgo + prima
de riesgo

Donde la tasa libre de riesgo se compone del #poterés de los bonos a 10 afios
y la prima de riesgo representa el incremento diabdidad exigible al proyecto
concreto objeto de valoracion, en funcién del tilgonegocio de que se trata, su
liquidez, su ubicacién, el volumen de inversiog, et

El diferencial positivo aplicado a la rentabiliddxte de riesgo promedio, responde
al tipo inmueble en concreto: tipologia de edifibac su ubicacion, plazo de
ejecucion, la liquidez y el volumen de la inversién

En relacion con las tasas de descuento aceptabiesntamos que continuamente
mantenemos conversaciones con las institucionesdgeerminar su actitud hacia

las tasas de descuento para diversos estilos desiomes. Este consenso general,
junto con las predicciones y mercado ventas de miewntos de la tasa de interés,

constituye la base para la eleccion de la tasaedeuento apropiada en cada
instancia.

Se suele realizar una evaluacion del DFC en urzdrate de inversion de 10 afios
en consonancia con la préctica general del mercgtdlujo de ingresos se
desarrolla durante el periodo de flujo de efectivore una base anual.

Método de comparacion

El método de comparacion (o de mercado) se bdaacemparacion de la propiedad
objeto de valoracion con otra de similares cargstteas, recientemente vendidas o
que se hallen en venta actualmente en el mercadenuo un andlisis comparativo
de las mismas y teniendo en cuenta, naturalmemt&rés que pueden producir
diferencias, como son la antigiiedad, la situadi@ntas condiciones, etc.

El proceso de valoracion por el método comparasiupone un estudio de los
precios y de las transacciones u operaciones depragenta realizadas
recientemente en el mercado, partiendo de unatigaegn previa para conseguir
la informacion necesaria que sirve de base a lelusion de valor.

Para que tanto el desarrollo del método como laElesiones obtenidas sean
razonables y suficiente justificadas, es conveaiadbptar siguientes requisitos:

= La existencia de un mercado representativo de toeuébles
comparables.
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= Disponer de suficientes datos sobre transaccionesfertas que
permitan, en la zona de que se trate, identifieaémpetros adecuados
para realizar la homogeneizacion de comparables.

= |gualmente, conocer la informacion suficiente derapiones ofertas y
cualesquiera otras circunstancias que reflejen uadizenente la
situacion actual de dicho mercado.

= Es conveniente conocer datos histéricos para estpnecios de
compraventa del mercado local relativos a afosriargs. De esta
manera puede previsiblemente conocer los aspea®dan podido
afectar a variaciones existentes.

» Disponer de informacién adecuada (datos propiogligaciones
oficiales o privadas, indices sobre evolucién deips, etc.) sobre el
comportamiento histérico de las variables deterntem en la
evolucion de los precios del mercado inmobiliagdas inmuebles de
usos analogos al que se valore y sobre el compieritonde esos
precios en el ciclo relevante al efecto y sobresthdo actual de la
coyuntura inmobiliaria.

= Contar con procedimientos adecuados que, a través deteccion de
las ofertas o transacciones con datos anormaled emrcado local,
posibiliten la identificacion y eliminacion de elentos especulativos.

El citado método se divide en las siguientes fases:

1. Establecer las cualidades y caracteristicas deliebie que influyen en su
valor.

2. Analizar el segmento del mercado inmobiliario denparables y, basandose
en informaciones concretas sobre transaccionessreal ofertas firmes
apropiadamente corregidas en su caso, obteneop@tuales de compraventa
al contado de dichos inmuebles.

3. Seleccionar entre los precios obtenidos tras disidrevisto en la letra
anterior, una muestra representativa de los quesypwndan a los comparables,
para proceder posteriormente a aplicar el proceditmide homogeneizacién
necesario. A su vez se debe, previamente, contragtsellos precios que
resulten anormales a fin de identificar y elimitanto los procedentes de
transacciones y ofertas que no cumplan las conmdisioexigidas en la
definicion de Valor de Mercado de los bienes afiuta

4. Realizar la homogeneizacion de comparables coerit@sios, coeficientes y/o
ponderaciones que resulten adecuados para el iterdeelgue se trate.

5. Asignar el valor del inmueble, neto de gastos deeroializacion, en funcion
de los precios homogeneizados, previa deduccidhasleservidumbres y
limitaciones del dominio que recaigan sobre aquele/no hayan sido tenidas
en cuenta en la aplicacién de las reglas preceslente

Esta metodologia se aplica para la valoracion thaeénes, trasteros, parkings y
viviendas libres. Estas ultimas estan represenaataaquéllas que se encuentran a
libre disposicion de la propiedad y no existen dsmaltegales para su puesta en
mercado, y ademas, no tienen obligaciones o cemgasdmicas para su propietario,
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tales como rentas a satisfacer o inquilinos u augsavinculados a un plazo legal
(determinado o no).

Debido a la distinta casuistica de valoracion pltigias existentes en la cartera,
resumimos de forma breve las consideraciones, wlelpids y tasas utilizadas en
la misma a continuacion, reflejando un indice da taedia ponderada en un funcion
del peso del valor del activo con sobre el valtaltde los treinta inmuebles.

La valoracion de la cartera analizada arroja lgsisntes resultados:

Activo

Direccion

Tasa de
descuentd

Tasa
media
ponderada

Exit
Yield

Especificaciones por activos

LOCALES
COMERCIALES

CALLE
VALDETORRES
DE JARAMA,
31, CP 28043,
MADRID,
MADRID

8,00%

0,04%

7,00%

Para la valoracion se ha considerado el inmueble en la situacion actual
alquilado. Se ha valorado por descuento de flujos de caja teniendo en cuenta
la proyeccion a 10 afios en la cual consiste la inversion de tipo medio para una
operacion inmobiliaria. Se toma la renta actual y como fin de contrato 30 de
abril de 2019. A partir de entonces, se considera el resto del afo como
periodo vacante y partir de entonces se considera una renta de mercado
analizada, homogeneizada al activo concreto valorado, y muy parecida a la
actual de

29,02 €/m?/mes considerando ambos locales juntos como en la situacion
actual.

Para la tipologia de locales en edificios de tipologia residencial hay que tener
en cuenta factores como tamano y condiciones de fachada y fondo, aio de
construccion, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucion e infraestructuras de la parcela garaje. Los
comparables de mercado se han ponderado por estas variables para

llegar a un Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie
considerada en la valoracion.

Los gastos considerados han sido gastos estandares, gastos de uso repercutidos
al inquilino y los gastos del propietario considerados en porcentajes sobre los
ingresos anuales (gastos comunes, gastos de mantenimiento y gestion, fondo
de reserva, IBI, gastos de seguro...), con una suma entorno al 9%.

Ademas en la obtencion del valor se han considerado determinantes la actual
situacion del mercado inmobiliario, muy condicionada por la evolucion de la
dificultad de acceso a la financiacion, que resulta muy favorable en los
ultimos meses, la coyuntura econdmica espanola y el nivel de oferta que
arrastra el municipio que supera a la demanda, pero en limites mas que
aceptables. Dentro de esta situacion se encuentra dentro de una zona donde
existe un claro movimiento de ventas por lo que, con precios de salida
ajustados a la demanda, el activo tiene salida en un plazo corto medio de
tiempo.

LOCAL
COMERCIAL Y 3
PLAZAS DE
APARCAMIENTO

AV, MONFORTE
DE LEMOS,

183, PLANTA
BAJA, LC1,
"MIRADOR
VAGUADA", CP
28035, MADRID

7,00%

0,12%

6,00%

Para la valoracion del inmueble se ha considerado segun su situacion actual,
alquilado. Se ha valorado por descuento de flujos de caja teniendo en cuenta
una proyeccion a 10 afos, horizonte temporal medio para una operacion
inmobiliaria de este tipo.

Se toma como renta la renta actual y como duracion el periodo hasta la fecha
de fin de contrato el 26 de abril de 2019. El resto del afio se toma como
periodo vacante y partir de entonces se considera una renta de mercado
analizada, homogeneizada al activo concreto valorado y ligeramente superior
a la renta actual del contrato.

En el caso del local la renta del contrato actual es de 10,28 €/m2/mes,
después del periodo de vacancia consideraremos 13,10 €/m2/mes. Para las
plazas de aparcamiento, consideraremos 3,70 €/m2/mes frente a los 3,42
€/m?/mes del contrato actual.

Los gastos considerados para el local a cargo del propietario se sit(ian en torno
a un 7% (gastos comunes, de mantenimiento, fondo de reserva, IBl y gastos de
seguro), ya que los gastos de uso los asume el inquilino. Para valorar locales
en edificios de tipologia residencial hay que tener en cuenta factores como:
tamarno, condiciones de fachada y fondo, afo de construccion, tipo de
materiales utilizados en la construccion, vistas, orientacion, distribucién e
infraestructuras de la parcela, garaje. Los comparables de mercado se han
ponderado por estas variables para llegar a un Valor de Mercado estimado que
se ha aplicado a la superficie considerada en la valoracion.

Se considera a efectos de la valoracion el conjunto del local mas las plazas de
aparcamiento como una unica unidad funcional alquilable. Esta es la situacion
actual en la que se encuentra el inmueble.
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PROPERTIES

80 VIVIENDAS,
120 PLAZAS DE

3 APARCAMIENTO,

80 TRASTEROS
EN EDIFICIO

CALLE
BARBADOS, 13
CP 28006,
ALCALA DE
HENARES,
MADRID

La valoracion de cada una de las unidades que componen la totalidad del
inmueble, es el resultado de tomar el menor de los valores que resultan de
obtener su valor de mercado y su valor maximo legal en la actualidad,
anadiendo a éste la capitalizacion de la renta hasta finalizar el contrato de
arrendamiento vigente, si dispone de él, aplicando una tasa del 3,6 %.

El valor maximo legal se obtiene a partir de los modulos vigentes establecidos
por la ley aplicable a las viviendas de proteccion oficial, siendo éstos de
1.576,64 €/m2 en vivienda, 788,33 €/m2 en garajes y trasteros. El modulo se
aplica sobre la superficie Gtil de la unidad valorada.

Por otro lado, para la comparacion del activo se han considerado varios
inmuebles comparables en el entorno. Se han tenido en cuenta factores como
tamanio y condiciones de la parcela o zonas comunes, aio de construccion de
las viviendas, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucion de las viviendas e infraestructuras. Los comparables
de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la
valoracion.

LOCAL
COMERCIAL Y
27 PLAZAS DE
APARCAMIENTO

PROMOCION
SIDNEY, AV. DE
LA GAVIA, 35,
PB LOCAL A,
CP 28051,
MADRID

6,00%

0,05%

5,00%

Para la valoracion del inmueble se han considerado el inmueble en la
situacion actual, alquilado para local comercial y una plaza de aparcamiento.
Se ha valorado por descuento de flujos de caja teniendo en cuenta la
proyeccion a 10 afos en la cual consiste la inversion de tipo medio para un
operacion inmobiliaria.

Se toma la renta actual y como fin de contrato 14 de septiembre de 2025. Por
lo tanto cumple A partir de entonces, se consideraria periodo vacante y una
renta de mercado, en este caso no es necesario ya que la duracion del
contrato cubre el periodo de los 10 afos. Como analisis consideramos que la
renta de contrato esta dentro del mercado actual estudiado. Tanto los
ingresos como los gastos son los aportados y consideramos prudentes para
adoptarlos en el calculo de la valoracion adjunta como anexo.

En el caso de las plazas de aparcamiento se han valorado mediante
comparacion simple (una de ellas con contrato rescindible en un mes). Estas
ademas tienen un precio maximo de venta sujeto a proteccion oficial
establecido en la normativa especifica aplicable. El valor maximo es de
33.153,10 €/plaza. Dado que el valor es superior al valor de mercado,
adoptaremos este Gltimo en todos los casos.

Para la tipologia de locales en edificios de tipologia residencial hay que tener
en cuenta factores como tamano y condiciones de fachada y fondo, aio de
construccion, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucion e infraestructuras de la parcela garaje. Los
comparables de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a
un Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada
en la valoracion.

2 LOCALES
COMERCIALES Y
55 PLAZAS DE
APARCAMIENTO

PROMOCION
ATENAS, AV.
ENSANCHE DE
VALLECAS, 42,
PB LOCAL B,
CP 28051,
MADRID

5,50%

0,07%

3,00%

Para la valoracion del inmueble se han considerado el inmueble en la
situacion actual, alquilado para local comercial y plazas de aparcamiento
libres (tres de ellas con contratos que se prolongan mensualmente y pueden
rescindirse con aviso previo el mes anterior). Se ha valorado por descuento de
flujos de caja teniendo en cuenta la proyeccion a 10 afios en la cual consiste
la inversion de tipo medio para una operacion inmobiliaria.

En el caso del local C se toma su renta hasta el final de los 10 afios del
descuento ya que el contrato se considera con fecha fin hasta 14/09/2026. El
local B tiene fin de contrato 02/12/2020 por o que se considera su renta
adecuada, un periodo de vacancia, y un nuevo alquiler en una renta similar a
la actual.

En el caso de las plazas de aparcamiento se han valorado mediante
comparacion simple (tres de ellas con contrato). Estas ademas tienen un
precio maximo de venta sujeto a proteccion oficial establecido en la
normativa especifica aplicable. El valor maximo es de 29.994,97 €/plaza.
Dado que el valor es superior al valor de mercado, adoptaremos este ultimo
en todos los casos.

Para la tipologia de locales en edificios de tipologia residencial hay que tener
en cuenta factores como tamano y condiciones de fachada y fondo, aio de
construccion, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucion e infraestructuras de la parcela garaje. Los
comparables de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a
un Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada
en la valoracion.

EDIFICIO DE
OFICINAS,
LOCAL
COMERCIAL Y
PLAZAS DE
GARAJE

CALLE
ENTREPENAS,
27 CP 28051,
MADRID,
MADRID

5,50%

1,02%

5,00%

La valoracion se ha realizado en base a las rentas de mercado actual ya que
consideramos que las rentas que se perciben por los arrendamientos actuales
del inmueble son superiores a las de mercado, como prudencia la
actualizacion esta referida al mercado de oficinas teniendo en cuentas las
caracteristicas del inmueble.

Para la tipologia que se incluyen en el edificio, hay que tener en cuenta
factores como tamano y condiciones de la parcela y zonas comunes, aiio de
construccion, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucion e infraestructuras. Los comparables de mercado se
han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de Mercado estimado
que se ha aplicado a la superficie considerada en la valoracion. Como calculo
se adjuntan valores unitarios medios para toda la superficie dependiendo de
la tipologia en cada caso. Se ha tenido en cuenta una tasa de descuento
prudente teniendo en cuenta que no se ha considerado periodo de vacancia en
beneficio de la situacion actual del inmueble con contratos de larga duracion.
Los gastos repercutidos no recuperables para el propietario se estiman entre
un 8% y un 9% anual sobre ingresos brutos en concepto de gastos comunes,
gastos de mantenimiento y gestion, fondo de reserva, IBl y seguros y se
consideran razonables seg(n los datos aportados.
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EDIFICIO DE
OFICINAS,
LOCAL
COMERCIAL Y
PLAZAS DE
GARAJE

AVENIDA
ENSANCHE DE
VALLECAS, 37
CP 28051,
MADRID,
MADRID

5,50%

1,08%

5,00%

La valoracion se ha realizado en base a las rentas de mercado actual ya que
consideramos que las rentas que se perciben por los arrendamientos actuales
del inmueble son superiores a las de mercado, como prudencia la
actualizacion esta referida al mercado de oficinas teniendo en cuentas las
caracteristicas del inmueble.

Para la tipologia que se incluyen en el edificio, hay que tener en cuenta
factores como tamano y condiciones de la parcela y zonas comunes, aiio de
construccion, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucion e infraestructuras. Los comparables de mercado se
han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de Mercado estimado
que se ha aplicado a la superficie considerada en la valoracion. Como calculo
se adjuntan valores unitarios medios para toda la superficie dependiendo de
la tipologia en cada caso.

Se ha tenido en cuenta una tasa de descuento prudente teniendo en cuenta
que no se ha considerado periodo de vacancia en beneficio de la situacion
actual del inmueble con contratos de larga duracion.

Los gastos repercutidos no recuperables para el propietario se estiman entre
un 8% y un 9% anual sobre ingresos brutos en concepto de gastos comunes,
gastos de mantenimiento y gestion, fondo de reserva, IBl y seguros y se
consideran razonables seg(n los datos aportados.

EDIFICIO DE
OFICINAS,
LOCAL
COMERCIAL Y
PLAZAS DE
GARAJE

AVENIDA
ENSANCHE DE
VALLECAS, 44
CP 28051,
MADRID,
MADRID

5,50%

1,08%

5,00%

La valoracion se ha realizado en base a las rentas de mercado actual ya que
consideramos que las rentas que se perciben por los arrendamientos actuales
del inmueble son superiores a las de mercado, como prudencia la
actualizacion esta referida al mercado de oficinas teniendo en cuentas las
caracteristicas del inmueble.

Para la tipologia que se incluyen en el edificio, hay que tener en cuenta
factores como tamano y condiciones de la parcela y zonas comunes, aiio de
construccion, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucion e infraestructuras. Los comparables de mercado se
han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de Mercado estimado
que se ha aplicado a la superficie considerada en la valoracion. Como calculo
se adjuntan valores unitarios medios para toda la superficie dependiendo de
la tipologia en cada caso.

Se ha tenido en cuenta una tasa de descuento prudente teniendo en cuenta
que no se ha considerado periodo de vacancia en beneficio de la situacion
actual del inmueble con contratos de larga duracion.

Los gastos repercutidos no recuperables para el propietario se estiman entre
un 8% y un 9% anual sobre ingresos brutos en concepto de gastos comunes,
gastos de mantenimiento y gestion, fondo de reserva, IBl y seguros y se
consideran razonables seg(n los datos aportados.

5 NAVES
INDUSTRIALES

CALLE MARIO
ROSSO DE
LUNA, 32 -

NAVE2 -3-4-

5-6,CP
28022,
MADRID,
MADRID

7,30%

0,16%

6,50%

Segun contrato de arrendamiento, el arrendatario debera abonar
expresamente, ademas del Impuesto sobre el Valor Ahadido, las tasas,
contribuciones, arbitrios y otros tributos que graven la finca en el momento
de la firma del presente contrato, incluyendo expresamente; el impuesto de
bienes inmueble, asi como las tasas de basura, alcantarillado y recogida de
residuos. Los gastos de comunidad de propietarios seran por cuenta del
arrendador. El arrendatario contratara y pagara directamente a las empresas
que los presten, todos los gastos privativos, derivados del uso del inmueble,
tales como: agua, luz, gas, teléfono y similares asi como la instalacion,
conservacion y sustitucion de los oportunos contadores. Igualmente, son de
cuenta y cargo del Arrendatario la obligacion de abonar todos los tributos,
sean estatales o de caracter local, que graven o puedan gravar su actividad,
asi como la de las obras de acondicionamiento del mismo. Dada la informacion
previa, obtenida del contrato de arrendamiento vigente, consideramos por
tanto un total de gastos del 1% de la renta bruta en concepto de todos los
gastos imputables al arrendador.

10

EDIFICIO DE
OFICINAS

CALLE SANTA

MAGDALENA,
14, CP 28016,
MADRID,
MADRID

5,75%

0,45%

5,00%

Para la tipologia que se incluyen en el edificio, hay que tener en cuenta
factores como tamano y condiciones de la parcela y zonas comunes, aiio de
construccion, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucion de la vivienda e infraestructuras. Los comparables de
mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la
valoracion.

Como se ha citado anteriormente, las unidades que no tienen contrato de
arrendamiento, oficinas en planta 4° y garajes del 15 al 20, se calculan del
siguiente método:

- Oficinas en planta 4°: Método de actualizacion rentas en mercado de
alquileres.

- Garajes: Método de comparacion.
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PROPERTIES

1"

LOCAL
COMERCIAL

CALLE MOSCU,
3, PLANTA
BAJA, LOCAL
8, CP 28022,
MADRID,
MADRID

5,50%

0,01%

4,75%

Como se ha citado anteriormente, se estima un plazo de valoracion de 10
anos. Una vez finalizado el contrato de arrendamiento actual, se consideran 6
meses de vacancia hasta el inicio de un nuevo contrato de alquiler,
considerado segun valores de mercado de rentas para la tipologia valorada.
Se considera, por tanto, fecha de fin del contrato actual en agosto de 2017 e
inicio de un nuevo contrato de alquiler en marzo de 2018.

Para la tipologia que se incluyen la valoracion, hay que tener en cuenta
factores como tamano y condiciones de la parcela y zonas comunes, aiio de
construccion, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucion de la vivienda e infraestructuras. Los comparables de
mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la
valoracién. JUSTIFICACION DE LOS GASTOS

Segun contrato de arrendamiento, seran por cuenta del arrendatario los
gastos de Comunidad de Propietarios, el impuesto sobre el valor anadido, las
tasas, contribuciones, arbitrios y otros tributos que graven el uso y disfrute
del Local, incluyendo tasas de basura, vados, alcantarillado y recogida de
residuos. Ademas, el arrendatario contratara y pagara directamente a las
empresas que los presten, todos los gastos privativos, derivados del uso del
local arrendado, tales como agua, luz, fuerza, teléfono y similares, asi como
la instalacion, conservacion y sustitucion de los oportunos contadores.

El impuesto sobre Bienes inmuebles sera asumido por el arrendador.

Por otro lado, durante el periodo de vacancia, se aplica para el calculo un
Capex de 65,00 €/m2 y un 8,33% de los ingresos brutos en concepto de
honorarios por intermediacion del alquiler, asi como un 2,75% por la
intermediacion en venta y abogados. La tasa de actualizacion aplicada es de
5,50%, para el valor terminal del inmueble se aplica un Exit Yield de 4,75%.

12

2 LOCALES
COMERCIALES Y
2 PLAZAS DE
GARAJE

CALLE
ENTREPENAS,
62, PORTAL C,
LOCAL 1, CP
28051, MADRID

7,00%

0,03%

6,00%

Se aplican distintos métodos en la valoracion, en funcion de la tipologia del
inmueble y la situacion actual de los mismos.

Dado que los locales disponen de un contrato de arrendamiento vigente, se
realiza el flujo de cajas mediante el método citado anteriormente. El valor de
mercado de alquileres obtenido para el flujo de cajas posterior al contrato de
arrendamiento vigente, se ha realizado a partir de testigos similares,
homogeneizado en funcion de las caracteristicas de los locales ofertados y a
valorar. Dada la antigiiedad de la edificacion.

Para los garajes, se establece el valor de mercado de los mismos, obtenido
del menor valor considerado entre su valor maximo legal y su valor de
mercado actual. Dado que en ambos casos, el valor de mercado actual es
inferior al maximo legal, se adopta el valor de mercado por comparacion
como valor de tasacion de los garajes. Para la homogeneizacion, hay que
tener en cuenta factores como tamano y condiciones de la parcela y zonas
comunes, aio de construccion, tipo de materiales utilizados en la
construccion, vistas, orientacion, distribucion de la vivienda e
infraestructuras. Los comparables de mercado se han ponderado por estas
variables para llegar a un Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la
superficie considerada en la valoracion.

13

LOCAL
COMERCIAL Y
10 PLAZAS DE
APARCAMIENTO

CALLE
PUENTEDEY, 2,
CP 28051,
MADRID

COMPARACION

Para la valoracion del inmueble se han considerado el inmueble en la
situacion actual, sin ocupante. Los contratos en el caso de plazas de
aparcamiento se consideran terminados y con la posibilidad de renovar
mensualmente. Se ha valorado el conjunto por el método de comparacion ya
que existen muestras suficientes en la zona.

Para la tipologia de locales en edificios de tipologia residencial hay que tener
en cuenta factores como tamano y condiciones de fachada y fondo, aio de
construccion, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucion e infraestructuras de la parcela garaje. Los
comparables de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a
un Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada
en la valoracion.

14

2 LOCALES
COMERCIALES Y
2 PLAZAS DE
APARCAMIENTO

CALLE
PUENTEDEY,
25, CP 28051,
MADRID

COMPARACION

Para la valoracion del inmueble se han considerado el inmueble en la
situacion actual, sin ocupante. El contrato en el casoo de la plaza de
aparcamiento se consideran terminados y con la posibilidad de renovar
mensualmente. Se ha valorado el conjunto por el método de comparacion ya
que existen muestras suficientes en la zona.

Para la tipologia de locales en edificios de tipologia residencial hay que tener
en cuenta factores como tamano y condiciones de fachada y fondo, aio de
construccion, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucion e infraestructuras de la parcela garaje. Los
comparables de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a
un Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada
en la valoracion.

15

15 PLAZAS DE
APARCAMIENTO

AVENIDA DE LA
GAVIA, 70, CP
28051, MADRID

COMPARACION

Para la valoracion del inmueble se han considerado el inmueble en la
situacion actual, sin ocupante. Se ha valorado el conjunto por el método de
comparacion ya que existen muestras suficientes en la zona.

Para la tipologia de plazas de aparcamiento en edificios de tipologia
residencial hay que tener en cuenta como factores principales la localizacion
del inmueble.

16

2 PLAZAS DE
APARCAMIENTO

CALLE ALTO DE
SARTENILLA,
12 CP 28051,
MADRID

COMPARACION

Para la valoracion del inmueble se han considerado el inmueble en la
situacion actual, sin ocupante. Se ha valorado el conjunto por el método de
comparacion ya que existen muestras suficientes en la zona.

Para la tipologia de plazas de aparcamiento en edificios de tipologia
residencial hay que tener en cuenta como factores principales la localizacion
del inmueble.
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17

6 LOCALES Y 12
PLAZAS DE
GARAJE

AVENIDA
VICTIMAS DEL
TERRORISMO,
7 CP 28806,
ALCALA DE
HENARES,
MADRID

COMPARACION

La valoracion de cada una de los garajes valorados en el presente informe, es
el resultado de tomar el menor de los valores que resultan de obtener su valor
de mercado y su valor maximo legal en la actualidad. El valor maximo legal se
obtiene a partir de los modulos vigentes establecidos por la ley aplicable a las
viviendas de proteccion oficial, siendo éstos de 951,43 €/m2 en garajes. El
madulo se aplica sobre la superficie util de la unidad valorada.

Dado que el valor de mercado en todos los casos es inferior al valor maximo
legal, el valor de tasacion es el valor de mercado del mismo.

En el caso de los locales, al no estar acogidos al régimen de proteccion oficial,
se toma el valor de mercado.

Por otro lado, para la comparacion del inmueble se han considerado varios
inmuebles comparables en el entorno. Se han tenido en cuenta factores como
tamano y condiciones de la parcela y zonas comunes, afo de construccion de
la vivienda, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucion de la vivienda e infraestructuras. Los comparables de
mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la
valoracion.

18

1 LOCAL
COMERCIAL Y
31 PLAZAS DE
APARCAMIENTO

CALLE
PENARANDA DE
BRACAMONTE,
20. PLANTA
BAJA LOCAL 1,
28031, MADRID

6,50%

0,06%

6,00%

Para la valoracion del inmueble se han considerado el inmueble en la
situacion actual, alquilado para local comercial y las plazas de aparcamiento
tienen alquileres que rescindibles mes a mes. Se ha valorado por descuento de
flujos de caja teniendo en cuenta la proyeccion a 10 afios en la cual consiste
la inversion de tipo medio para una operacion inmobiliaria.

Se toma la renta actual y como fin de contrato 21 de diciembre de 2024. A
partir de entonces, se consideraria periodo vacante de seis meses y una renta
de mercado posterior hasta el tltimo periodo, en este caso similar a la de
contrato. Como analisis consideramos que la renta de contrato esta dentro del
mercado actual estudiado. En el caso de las plazas de aparcamiento se han
valorado mediante comparacion simple (una de ellas con contrato rescindible
en un mes). Estas ademas tienen un precio maximo de venta sujeto a
proteccion oficial establecido en la normativa especifica aplicable. El valor
maximo es de 30.253,93 €/plaza. Dado que el valor es superior al valor de
mercado, adoptaremos este Ultimo en todos los casos.

Para la tipologia de locales en edificios de tipologia residencial hay que tener
en cuenta factores como tamano y condiciones de fachada y fondo, aio de
construccion, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucion e infraestructuras de la parcela garaje. Los
comparables de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a
un Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada
en la valoracion.

19

PROMOCION
RESIDENCIAL DE
VIVIENDAS,
TRASTEROS Y
GARAJES

CALLE DEL
AVE, 6-8 CP
28870,
COLMENAR
VIEJO, MADRID

La valoracion de cada una de las unidades que componen la totalidad del
inmueble, es el resultado de obtener su valor de mercado afadiendo a éste la
capitalizacion de la renta hasta finalizar el contrato de arrendamiento
vigente, si dispone de él, aplicando una tasa del 3,66 %.

Por otro lado, para la comparacion del inmueble se han considerado varios
inmuebles comparables en el entorno. Se han tenido en cuenta factores como
tamano y condiciones de la parcela y zonas comunes, afo de construccion de
la vivienda, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucion de la vivienda e infraestructuras. Los comparables de
mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la
valoracion.

20

LOCAL
COMERCIAL

CALLE HIERRO,
50 CP 19170,
EL CASAR,
GUADALAJARA

7,00%

0,17%

6,00%

Para la valoracion del inmueble se han considerado el inmueble en la
situacion actual, alquilado. Se ha valorado por descuento de flujos de caja
teniendo en cuenta la proyeccion a 10 afos en la cual consiste la inversion de
tipo medio para una operacién inmobiliaria.

Se toma la renta actual y como fin de contrato 16 de mayo de 2035. No se
considera por tanto periodo vacante ni renta de mercado posterior. Como
analisis consideramos que la renta de contrato esta dentro del mercado actual
estudiado. Como gastos referidos al propietario, hemos considerado prudente
un 8% de los ingresos, teniendo en cuenta gastos comunes, gastos de
mantenimiento y gestion, fondo de reserva, ibi, y gastos de seguro.

Para la tipologia de locales aislados hay que tener en cuenta factores como
tamano y condiciones de fachada y fondo, afo de construccion, tipo de
materiales utilizados en la construccion, visibilidad, orientacion, distribucién
e infraestructuras de la parcela, también el aparcamiento. El estudio de
mercado queda definido por muestras que tienen muchas diferencias con el
inmueble valorado, pero se han establecido rangos razonables para establecer
un valor unitario de renta prudente, y teniendo también en cuenta el contrato
vigente y sus periodos de obligado cumplimiento.

21

DOS PLAZAS DE
APARCAMIENTO

Calle Talgo,
13, Planta -1y
-2, Plazas de
Garaje 38y
99, 28870
Colmenar
Viejo, Madrid

La valoracion de la plaza de garaje con contrato de arrendamiento vigente, es
el resultado de tomar el menor de los valores que resultan de obtener su valor
de mercado y su valor maximo legal en la actualidad, anadiendo a éste la
capitalizacion de la renta hasta finalizar el contrato de arrendamiento
vigente, si dispone de él, aplicando una tasa del 3,66 %. Dado que dichos
arrendamientos finalizan en un periodo medio de 3 afos, al valor total de
todas las unidades de la edificacion se ha aplicado una tasa de descuento de
2,5% en concepto de capitalizacion.

El valor maximo legal se obtiene a partir de los modulos vigentes establecidos
por la ley aplicable a las viviendas de proteccion oficial, siendo éstos de
985,40 €/m2 en garajes y trasteros. El mddulo se aplica sobre la superficie
util de la unidad valorada, siendo el maximo de superficie aplicable para
anejos de 25,00 m2.

Por otro lado, para la comparacion del inmueble se han considerado varios
inmuebles comparables en el entorno. Se han tenido en cuenta factores como
tamano y condiciones de la parcela y zonas comunes, afo de construccion de
la vivienda, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucion de la vivienda e infraestructuras. Los comparables de
mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la
valoracion.
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Se estima un plazo de valoracion de 10 aios. Una vez finalizado el contrato de
arrendamiento actual, se consideran 6 meses de vacancia hasta el inicio de un
nuevo contrato de alquiler, considerado segutin valores de mercado de rentas
para la tipologia valorada.

Se considera, por tanto, fecha de fin del contrato actual en octubre de 2019 e
inicio de un nuevo contrato de alquiler en abril de 2020.

Avenida . | X L
UNIVERSIDAD Para la tipologia que se incluyen la valoracion, hay que tener en cuenta
N 2-4-6, ’ factores como tlamaﬁo y conldicione‘s‘de la parcela y zonas comunes, ano de
2 LOCALES Planta BAJA, 7,25% 0,05% 6,25% construccién, tipo de lrpatenalesl uyhzadqs en la construccién, vistas,
COMERCIALES 28942 orientacion, distribucion de la vivienda e infraestructuras. Los comparables de
Fuenlabrada mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de
MADRID ’ Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la
valoracion.
JUSTIFICACION DE LOS GASTOS
Para el contrato vigente, se adoptan los ingresos y gastos anuales aportados
en el informe de tasacion previo, adoptados en base al contrato de
arrendamiento vigente.
Para la valoracion del inmueble se han considerado el inmueble en la
situacion actual, alquilado. Se ha valorado por descuento de flujos de caja
teniendo en cuenta la proyeccion a 10 afos en la cual consiste la inversion de
tipo medio para una operacién inmobiliaria.
‘E?lfepgﬁg:;’o Se toma la renta actual y como fin de contrato 07 gﬂe junio de 2035. Como
EDIFICIO La Llave analisis consideramos que la renta de contrato esta dentro del mercado actual
23 INDUSTRIAL DE 19170 E,l 7,50% 0,04% 6,40% estudiadp. Los gastos considerados ralzonables para un inmueble de las
OFICINAS Casar ’ caracteristicas descritas y que correrian a cargo del propietario se han
(Guadalajara) estimado en un 10% sobre los ingresos en concepto de gastos generales.
Para la tipologia de oficinas hay que tener en cuenta factores como tamano y
condiciones de fachada y fondo, afo de construccion, tipo de materiales
utilizados en la construccion, vistas, orientacion, distribucion e
infraestructuras de la parcela como el garaje.
Para la valoracion del inmueble se han considerado el inmueble en la
situacion actual, sin ocupante y apto para venta. Se ha utilizado el método de
Calle Monton comparacion.
de Trigo, 1, Para la tipologia de locales en edificios de tipologia residencial hay que tener
24 LOCAL Planta Baja, COMPARACION en cuenta factores como tamano y condiciones de fachada y fondo, aio de
COMERCIAL 28760, Tres construccion, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
Cantos. orientacion, distribucion e infraestructuras de la parcela garaje. Los
MADRID comparables de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a
un Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada
en la valoracion.
Para la valoracion del inmueble se han considerado el inmueble en la
situacion actual, sin ocupante y apto para venta. Se ha utilizado el método de
Poligono comparacion.
Industrial Para la tipologia de naves industriales hay que tener en cuenta factores como
25 NAVE Maqua, Nave COMPARACION tamano, accesibilidad y condiciones de fachada y fondo, ubicacion, afo de
INDUSTRIAL 25y 26 33417, construccion, tipo de materiales utilizados en la construccion, orientacion,
Gozén. distribucion e infraestructuras de la parcela garaje. Los comparables de
ASTURIAS mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la
valoracion.
La valoracion de cada una de las unidades que componen la totalidad del
inmueble, es el resultado de obtener su valor de mercado afadiendo a éste la
capitalizacion de la renta hasta finalizar el contrato de arrendamiento
vigente, si dispone de él, aplicando una tasa del 3,66 %.
Avenida DE Dado que dichos arrendamientos finalizan en un periodo medio de 2 afos, al
LOS CUADROS, valor total de todas las unidades de la edificacion se ha aplicado una tasa de
180 VIVIENDAS N°49-51-53-53, descuento de 2,50% en concepto de capitalizacion en un periodo de 2 anos.
26 Y ANEXOS 28860 Por otro lado, para la comparacion del inmueble se han considerado varios
Parcuellos de inmuebles comparables en el entorno. Se han tenido en cuenta factores como
Jarama, tamanio y condiciones de la parcela y zonas comunes, afo de construccion de
MADRID la vivienda, tipo de materiales utilizados en la construccién, vistas,
orientacion, distribucion de la vivienda e infraestructuras. Los comparables de
mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la
valoracion.
Para la valoracion del inmueble se han considerado el inmueble en la
situacion actual, alquilado. Se ha valorado por descuento de flujos de caja
teniendo en cuenta la proyeccion a 10 afos en la cual consiste la inversion de
tipo medio para una operacién inmobiliaria.
Poligono Se toma la renta actual y como fin de contrato 31 de agosto de 2017. Como
Industrial Vega analisis consideramos que la renta de contrato esta dentro del mercado actual
27 NAVE de Baifa, 6.00% 0.05% 5 00% estudiado. Los gastos considerados razonables para un inmueble de las
INDUSTRIAL Parcela 5. ’ ’ ’ caracteristicas descritas y que correrian a cargo del propietario se han
33682, Mieres. estimado en un 7% sobre los ingresos en concepto de gastos comunes, gastos
ASTURIAS de mantenimiento y gestion, fondo de reserva, IBI, gastos de seguro. Para la
tipologia de naves hay que tener en cuenta factores como tamaio y ubicacion
principalmente, ano de construccion, tipo de materiales utilizados en la
construccion, orientacion, distribucion e infraestructuras de la parcela como
el garaje, etc.
Para la valoracion del inmueble se han considerado el inmueble en la
situacion actual, libre sin ocupante y apto para venta.
CALLE MANUEL Para la tipologia de locales hay que tener en cuenta factores como tamafno y
PEDREGAL, 3, i ubicacion, afo de construccion, acondicionamiento, tipo de materiales
28 OFICINA planta 12, COMPARACION utilizados en la construccion, accesibilidad, orientacion, distribucion e
puerta 1, infraestructuras de la parcela con o sin aparcamientos, etc. Los comparables

33001, OVIEDO

de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la
valoracion.
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Para la realizacion del descuento de flujos se ha tomado una tasa de
crecimiento g de un 3,20%.
Para la obtencion de la tasa de actualizacion se han tomado diferentes datos
para hayar la misma. El proceso de determinacion de dicha tasa queda
reflejado en el cuadro que se introduce a continuacion:
C/ ALTO DEL
RETIRO, 2, TASA DE ACTUALIZACION 8,41%
Parcela 5.9, - Tipo interés nominal deuda publica vto. 5 afos 0,513% (Media 6 u.m. tipos
29 GASOLINERA Sector UZP 8,41% 0,41% de interés oficiales BDE)
1.03, Ensanche -Tasa interanual media variacion inflacion -0,800% (Media 6 u.m. tasas
de Vallecas, variacion de la inflacion INE)
28051, Madrid } o )
- Tipo de interés corregido o real 1,324%
- Diferencial "prima de riesgo" 7,086%
Los flujos de caja se han estimado en base a informacion proporcionada por el
peticionario del presente informe.
Para la realizacion del descuento de flujos se ha tomado una tasa de
crecimiento g de un 4,50% hasta el afio 2036, y posteriormente una del 2,00%
hasta el afio 2064.
Para la obtencion de la tasa de actualizacion se han tomado diferentes datos
para hayar la misma. El proceso de determinacion de dicha tasa queda
reflejado en el cuadro que se introduce a continuacion:
TASA DE ACTUALIZACION 5,824%
CALLE - Tipo interés nominal deuda publica vto. 5 afos 0,513% (Media 6 u.m. tipos
30 SDE:}EEH%EE GENERAL DIAZ 5 82% 1.04% de interés oficiales BDE)
PORLIER, 56, ’ ’ -T int | medi iacion inflacion -0,800% (Media 6 u.m. t
- Tipo de interés corregido o real 1,324%
- Diferencial "prima de riesgo" 4,500%
La explotacion lleva dos afos en funcionamiento no habiéndose aportado
cuentas previsionales de explotacion para los proximos anos.
Los flujos de caja se han estimado en base a informacion proporcionada por el
peticionario del presente informe.
La valoracion de la cartera analizada arroja lgsisntes resultados:
vl e Denominacion comercial del activd
# Activo Direccién mercado *)
(Euros)
CALLE VALDETORRES DE . o
1 [2CALES Lo |JARAMA, 31,CP 28043, MADRID, | 541700 |LO°ales GranViade Hortaleza N
MADRID y
LOCAL
AV, MONFORTE DE LEMOS, 183, .
2 SI?A'\Q%CD'@L Y3 | PLANTABAJA LC 1, "MIRADOR 1.715.500 Iﬁ?zf;;sMéreagg:a?: La Vaguaday 3
APARCAMIENTO VAGUADA", CP 28035, MADRID
80 VIVIENDAS, 120 - iviend
PLAZAS DE Promocién 80 viviendas (vppaoc).
3 | APARCAMIENTO. 80 CALLE BARBADOS, 13 CP 28006, 8.720.000 Parcela 1.3 de la UE-26 Del Sectof
' ALCALA DE HENARES, MADRID ' ' 108 “El Olivar”. Residencial Alcala
TRASTEROS EN 80
EDIFICIO
LOCAL P . .
COMERCIAL Y 27 PROMOCION SIDNEY, AV. DE LA Local cqmerglal y plazas de garaje
4 PLAZAS DE GAVIA, 35, PB LOCAL A, CP 28051, 847.300 | Promocion Sidney- Ensanche de
APARCAMIENTO MADRID Vallecas.
?Z(IS(I\)/ICI;;LCE&LES Y 55 PROMOCION ATENAS, AV. Locales comerciales y plazas de
5 PLAZAS DE ENSANCHE DE VALLECAS, 42, PB 1.280.400 | garaje Promocion Atenas- Ensanche
APARCAMIENTO LOCAL B, CP 28051, MADRID De Vallecas. (Madrid
EDIFICIO DE
OFICINAS, LOCAL | CALLE ENTREPENAS, 27 CP 28051, e " . .,
6 COMERCIAL Y MADRID. MADRID 19.070.000 | Edificio 2.50 (“Complejo la Gavia’)
PLAZAS DE GARAJE
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(E)IE:EIIEIA(\)SDII_EOCAL AVENIDA ENSANCHE DE
7 ’ VALLECAS, 37 CP 28051, MADRID, | 20.040.000| Edificio 2.72 (“Complejo la Gavia’
COMERCIAL Y MADRID
PLAZAS DE GARAJE
(E)IE:EIIEIA(\)SDII_EOCAL AVENIDA ENSANCHE DE
8 ’ VALLECAS, 44 CP 28051, MADRID, | 20.040.000| Edificio 2.91 (“Complejo la Gavia’
COMERCIAL Y MADRID
PLAZAS DE GARAJE
5 NAVES CALLE MARIO ROSSO DE LUNA, 32
9 INDUSTRIALES -NAVE2-3-4-5-6, CP 28022, 2.283.400 | Naves Torres Quevedo
MADRID, MADRID
EDIFICIO DE CALLE SANTA M2 MAGDALENA, . .
10 1 oFicINAS 14, CP 28016, MADRID, MADRID 7.971.200 | Complejo Chamartin
LOCAL CALLE MOSCU, 3, PLANTA BAJA,
11 LOCAL 8, CP 28022, MADRID, 138.000 Local Las Rosas y plaza de garaj
COMERCIAL
MADRID
2 LOCALES < Locales comerciales y plazas de
12 | COMERCIALES Y 2 g%é%fﬂ%g%g@; %AE)SIFE)TAL 379.380 | garaje Promocion Los Cisnes-
PLAZAS DE GARAJE| ™ ’ ’ Ensanche de Vallecas (Madrid)
LOCAL Locales comerciales y plazas de
COMERCIALY 10 | CALLE PUENTEDEY, 2, CP 28051, , clales y p
13 317.360 | garaje Promocion Raobles I-
PLAZAS DE MADRID Ensanche de Vallecas (Madrid)
APARCAMIENTO
2 LOCALES Locales comerciales y plazas de
COMERCIALES Y 2 | CALLE PUENTEDEY, 25, CP 28051, : cales y p
14 370.240 | garaje Promocion Raobles -
PLAZAS DE MADRID Ensanche de Vallecas (Madrid)
APARCAMIENTO
Plazas de garaje Promocién
15 PLAZAS DE AVENIDA DE LA GAVIA, 70, CP . Sk
15 APARCAMIENTO 28051, MADRID 270.000 | Residencial Alqmos. Ensanche de
Vallecas (Madrid).
Plazas de garaje Promocién
2 PLAZAS DE CALLE ALTO DE SARTENILLA, 12 . .
16 APARCAMIENTO CP 28051, MADRID 36.000 Residencial Robles Il Ensanche dH
Vallecas (Madrid)
AVENIDA VICTIMAS DEL .
17 | oS Y a2, el TERROISHO, 7 P 23305, oL osason | LeEes comeres Espes
DE HENARES, MADRID !
:(LZ(IS(I\)/ICI;;LCIAL v 31 CALLE PENARANDA DE Locales comerciales y plazas de
18 PLAZAS DE BRACAMONTE, 20. PLANTA BAJA 893.400 | garaje Promocion Paris- Ensanchd
APARCAMIENTO LOCAL 1, 28031, MADRID Vallecas (Madrid).
PROMOCION
RESIDENCIAL DE Promocién Colmenar Parcela RC-
19 | VIVIENDAS, gg'[k/lEEﬁill_?A\\/\I/E JOGSMC';PDé?g?O 14.200.000 | 12.1. Residencial La Estacion
TRASTEROS Y : (Madrid)
GARAJES
LOCAL CALLE HIERRO, 50 CP 19170, EL .
20 COMERCIAL CASAR, GUADALAJARA 2.465.000 | Supermercado Aldi El Casar
2y |COSPUZRS DE | Gl Tage 13, Rt Ay 2 Plsaelde o | lazas o gaae promosin
APARCAMIENTO Madrjid y99, 19 ' Residencial Colmenar 13.2 (Madri
Avenida UNIVERSIDAD, N° 2-4-6 . .
LOCALES ’ ’ Locales comerciales Avenida de L
22 COMERCIALES Planta BAJA, 28942 Fuenlabrada, 733.000 Universidad — Fuenlabrada (Madri

MADRID

122
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EDIFICIO . . .
25 |ouSTRIAL DE | Gl Catre 41 Palona Laviave, | 7o | e st oo,
OFICINAS ’ ! : !
24 LOCAL Calle Monton de Trigo, 1, Planta Baja, 258 300 Local comercial en Tres Cantos
COMERCIAL 28760, Tres Cantos. MADRID ) (Madrid)
Poligono Industrial Maqua, Nave 25y Poligono Industrial Maqua Nave 2%
25 | NAVE INDUSTRIAL | 56'33117. Gozon. ASTURIAS 182.000 |, 5g
Avenida DE LOS CUADROS, N°49-51- Promocién Paracueillos. Par(iela BA-
180 VIVIENDAS Y 09 BA-10 Sector 9 “El Corral”.
26 53-53, 28860 Parcuellos de Jarama, 21.550.000 . .
ANEXOS Residencial Altos del Jarama
MADRID )
(Madrid).
Poligono Industrial Vega de Baifia, Nave Industrial de Baifia, calle El
27 | NAVE INDUSTRIAL Parcela 5. 33682, Mieres. ASTURIAS 890.000 Pedreu, 5 (Mieres)
CALLE MANUEL PEDREGAL, 3, Oficina C/Manuel Pedregal 3-1° A
28 | OFICINA planta 12, puerta 1, 33001, OVIEDO 271.400 (Oviedo)
C/ ALTO DEL RETIRO, 2, Parcela 5.9 Gasolinera (Parcela 5.9) / Burger
29 | GASOLINERA Sector UZP 1.03, Ensanche de Vallechs4.950.000 King (Parcela 5.9) ) 9
28051, Madrid 9 :
DERECHO DE i - .
30 | SUPERFICIE SOBRE CALLE GENERAL DIAZ PORLIER, 18.320.000 Derecho superficie parking Ortega
56, 28006, MADRID Gasset
PARKING
150.271.880

(*) denominacién con la que el activo aparece desen el presente Documento Informativo.

Una descripcion detallada de cada una de las idores de activos realizada por
Gesvalt se incluye en la web de la Sociedagl.grupoortizproperties.coiseccion
“Accionistas e Inversores”“Informe de valoracién”)

El rango de valor agregado de los mismos, obtemhedias valoraciones realizadas
por Gesvalt de fecha 1 de noviembre de 2016, fjcedas a fecha 30 de abril de
2017, se muestra a continuacion:

Miles de Euros

Rango Rango Rango
Bajo Central Alto
Valor de mercado 142.758 150.272 157.785

Un resumen de las valoraciones de los activos ifliaobs del Grupo se incluye
como Anexo V a este Documento Informativo.

De acuerdo con la anterior, el valor contable (INI8F valor de mercado (RICS) y
las plusvalias y minusvalias al 30 de abril de 20#¥las siguientes:
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Inmueble Valor Contable RICs Diferencia

NIIF a 30/04/17 Bruta

Edificios de Oficinas 74.268.502 67.121.200 -7.147.302

2.91 en Avda. Ensanche de Vallecas 44 (Madrid) ®0B2 20.040.000 -2.268.082

2.72 en Avda. Ensanche de Vallecas 37 (Madrid) PR8B7 20.040.000 -2.351.837

2.50 en C/ Entrepefias 45 (Madrid) 21.597.383 190070 -2.527.383

Edificio de Oficinas Santa Maria Magdalena (Madrid) 7.971.200 7.971.20( -

VPPAOC 75.238.402 70.742.500 -4.495.902

Paracuellos del Jarama (Madrid) 23.679.493 21.550.00( -2.129.493

Colmenar Viejo (Madrid) 15.431.128 14.200.00( -1.231.128

Alcala de Henares (Madrid) 9.734.350 8.720.00(0 -1.014.350

Aparcamiento Ortega y Gasset (Madrid) 18.227.333 .328000 92.667

Estacion de Servicio (Madrid) 4.950.000 4.950.00( -

Supermercado Aldi Casar (Guadalajara) 2.678.597 652000 -213.597

Nave Industrial Fortem (Guadalajara) 537.5p0 537.50 -

Naves 3.626.800 3.626.800 -

Nave Torres Quevedo (Madrid) 2.283.400 2.283.400 -

Nave Industrial Baifia (Asturias) 890.000 890.000 -

Nave Industrial Poligono Industrial Maqua (Astuyias 182.000 182.000 -

Oficina Calle Manuel Pedregal (Asturias) 271.4p0 1.200 -

Locales y Plazas 8.619.706 8.780.780 161.074

Local y plazas de garaje Las Rosas (Madrid) 138.000 138.000 -

Locales Gran Via de Hortaleza (Madrid) 541.700 541.700 -

Local Tres Cantos (Madrid) 258.300 258.300 -

Local El Mirador de la Vaguada (Madrid) 1.715.500 1.715.500 -

Locales y plazas de garaje Espartales (Alcala drtds) 969.800 969.800 -

Locales y plazas de garaje Promocion Sidney (Madrid 847.300 847.300 -

Locales y plazas de garaje Promocion Atenas (Mpdrid 1.280.400 1.280.400 -

Locales y plazas de garaje Promocion Paris (Madrid) 877.484 893.400 15.916

Locales y plazas de garaje Promocion Robles | (Mpadr 317.760 317.760 -

Locales y plazas de garaje Promocion Robles Ildiid 347.249 370.240 22.991

Locales y plazas Cisnes 379.380 379.380 -

Locales y plazas de garaje Fuenlabrada (Madrid) 610.833 733.000 122.167

Plazas de aparcamiento Los Alamos (Madrid) 270.000 270.000 -

Plazas de aparcamiento Robles I 36.000 36.000 -

Plazas de aparcamiento Colmenar 13.2 (Madrid) 30.000 30.000 -
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El resumen del cuadro anterior se presenta a caiion:

Miles de Euros

Valor Valor de Diferencia
Inmueble Contable | Mercado Bruta

(NIIF) (RICS)
Edificios de oficinas 74.269 67.121 (7.148)
Viviendas, aparcamientos 75.238 70.743 (4.495)
Naves 3.627 3.627 -
Locales y Plazas 8.620 8.781 161

161.754 150.272 (11.482

La diferencia bruta se corresponde, principalmerte,.el efecto de la actualizacion
de pasivos por libertad de amortizacion, el cughagido considerado a efectos de
las tasaciones RICs. De haberse consideradogséeto, la diferencia hubiera sido
positiva.

c) Tratamiento fiscal
Célculo del efecto fiscal del ajuste a valor deaadp de los activos inmobiliarios
(plusvalias/minusvalias implicitas). Dada la comgticde Socimi de la Sociedad, y
estimando que la misma no va a vender los acthasasumido un tipo impositivo
del 0%, en base a las asunciones de cumplimiedtcédienen de Socimi antes
mencionadas.

d) Efecto actualizacion de pasivos por libertad deréimazion
En la determinacion del valor razonable de cadadenios activos al 30 de abril de
2017, el Grupo contemplo los flujos fiscales gedesapor dichos activos, motivo
por el cual hay que realizar un ajuste para noichpél efecto de las minusvalias.

e) Ventas de activos realizadas en 2017

Durante el ejercicio 2017 se han transmitido umge sk activos con un valor de
mercado de 254 miles de euros. No obstante, siciompa es significativo.

f) Costes de estructura
El Grupo tiene que hacer frente a unos costes tdgckga normalizados para la
gestion de sus activos inmobiliarios que en lara&ion de los activos no se han
considerado. Para el calculo de los costes decéista se ha considerado:
- Tasa de descuento del 5,87%

- Tasa de crecimiento a perpetuidad del 1%

Con el objetivo de calcular un rango superior y umferior en los costes de
estructura se han considerado las siguientes kipodte

- Variacion de las tasas de descuento entre el a4 &l

- Variacion +/- 0,25% en la tasa de crecimiento peteidad
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g) Deuda financiera

El andlisis de la deuda financiera del Grupo amagla misma se encuentra a valor
de mercado.

h) Impuesto diferido

El Grupo cuenta con un pasivo contingente a laafetshvaloracion que minora el
patrimonio neto.

El rango de valor de los fondos propios de la Siaceal 30 de abril de 2017, calculado
por Gesvalt seria, tal y como se detalla a contidna

Miles de Euros
Rango Rango Rango
Bajo Central Alto

Patrimonio neto al 30.04.2017 84.174 84.174 84.174
Ajuste valor de mercado activos inmaobiliarios (PRp (11.482) (3.969)
Impuesto sobre Sociedades - - -
Actualizacion de pasivos por libre amortizacion 7B8. 11.736 11.736
Ventas de activos realizadas en 2017 (254) (254) 54)(2
Costes de estructura (3.782 (2.836) (2.277)
Valor ajustado patrimonio 72.878 81.338 89.410

De acuerdo con la informacién disponible y los pohmientos empleados, asi como con
la metodologia de valoracion utilizada, Gesvaltekimado que, el rango potencial de
valores de la totalidad de las acciones de la Badiesegin el método de valoracion del
valor ajustado de los fondos propios, al 30 del @eri2017 estaria comprendido entre
72.878y 89.410 miles de euros, lo que da un ppEgiaccion de la Sociedad comprendido

entre 14,72€ y 18,06€, segun el siguiente detalle:

Rango Rango Rango
Bajo Central Alto
Patrimonio neto ajustado (miles de euros) 72.8[78 33 89.410
NUmero de acciones 4.950.004  4.950.004 4.950.004
Valor unitario 14,72€ 16,43€ 18,06€

Tomando en consideracion el informe de valoraandlependiente realizado por Gesvalt
de las acciones de la Sociedad, con fecha jun&®#ié, el Consejo de Administracion de
la Sociedad celebrado con fecha 19 de julio de 204 fijado un valor de referencia de
cada una de las acciones de la Sociedad a la fieheste Documento Informativo
(4.950.004 acciones de 4,65 euros de valor nontadh una de ellas) en 15,01
euros/accion, lo que supone un valor total de G@@d de setenta y cuatro millones
doscientos noventa y nueve mil quinientos sesent@secon cuatro céntimos

(74.299.560,04¢€).
1.7. Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

La estrategia empresarial de la Sociedad congista explotacion de su cartera actual de
activos inmobiliarios mediante la prestacion deisars de arrendamiento a terceros.
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La Sociedad puede materializar dicha estrategienvEsion directamente o través de la
constitucion de vehiculos de inversion.

Los factores claves del éxito de la Sociedad, spoeden entre otros:

v' Entrada en un mercado inmobiliario en un momentactito del ciclo ante la
mejora presentada por los indicadores macroecow8mita marcha de
indicadores tales como la confianza del consuma@mpleo, los tipos de interés,
las exportaciones/importaciones, el indice de proidm industrial, la reactivacion
del mercado secundario residencial, muestran wupeeacion econdémica y el
inicio de un cambio de ciclo.

v' Estrategia de gestion basada en el arrendamienttargo plazo con
clientes/inquilinos solventes (econdmica y profealmente) a fin de garantizar la
sostenibilidad a largo plazo y que permite obtemex rentabilidad atractiva en
relacion con el riesgo asumido.

v" El Consejo de Administracion formado por siete niiems cuenta con una larga
trayectoria en la gestion de activos e inversigreas una amplia red de contactos
en el sector financiero e inmobiliario, lo que lermpite detectar las mejores
oportunidades de inversion y maximizar la creadérvalor en los inmuebles de
su propiedad.

v El accionista mayoritario de Grupo GORn{fersor inicial”) y los inversores
minoritarios (‘Nuevos Inversored) han suscrito con fecha 8 de junio de 2017 un
contrato de accionistas (eContrato de Accionistas) por el cual, con efectos
desde el 1 de marzo de 2017, el Inversor iniciatdrecedido a los accionistas
firmantes del mismo una serie de garantias y comigos descritos en el apartado
3 del presente Documento Informativo.

v" El modelo de gestion externa a través de la cawid@t de servicios basicos le
permite tener una estructura de costes sostenible.

1.8. En su caso, dependencia respecto a patentes, lidasm similares

El Emisor no tiene dependencia en relacion compedederechos de propiedad intelectual,
licencias o similares.

Todos los inmuebles, actuales y futuros dedicadlas actividad comercial pueden estar
sujetos a determinado tipo de licencias de caréeiaicipal, autondmico o incluso nacional,
dependiendo de la actividad que en cada momentaysea desarrollar.

1.9. Nivel de diversificacién (contratos relevantes coproveedores o clientes, informacion
sobre posible concentracion en determinados produs...)

Diversificacién geogréfica
Al 30 de abril de 2017 la totalidad de los actidesla Sociedad se encuentran ubicados en

Espafia, estando aproximadamente el 97% del valonaleado de éstos ubicados en la
Comunidad de Madrid.
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Presencia geogréfica en Espafia

-

o Asturias:

- 3 Naves
1 Oficina

© veadria:
- 4 Edificios de oficinas
- 3 Promociones de viviendas
- 5 Naves

- 26 Locales comerciales

- 185 plazas de aparcamiento

- 1 Estacion de servicio

- 1 Aparcamiento
Guadalajara:

- 1 Nave

- 1 Edificio comercial

Presencia geogréafica en Madrid

o Colmenar Viejo:

- 1 Promocioén de viviendas

- 2 plazas de aparcamiento
e Madrid:

- 4 Edificios de oficinas

- 5Naves

- 15 Locales comerciales
# - 171 Plazas de aparcamiento

A" - 1 Estacién de Servicio
- 1 Aparcamiento
y’ e Paracuellos del Jarama:

- 1 Promocién de Viviendas
o Alcalé de Henares:
Q - 1 Promocién de viviendas
- 6 locales comerciales
- 12 Plazas de aparcamiento
Fuenlabrada:
- 5locales comerciales

Diversificacion de productos

La Sociedad cuenta con un porfolio muy diversifecae activos inmobiliarios, clasificado

en los siguientes grupos: terciario, residencegbgrcamientos, con la siguiente distribucidon
de su valor de mercado:
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% Distribucioén
Valor de mercado al 30
de abril de 2017

Oficinas 45%
Comercial 11%
Naves 3%
Total Terciario 59%
Viviendas 30%
Plazas de garaje 12%

Diversificacién de inquilinos

Tal y como se menciona en el apartado 1.6.1 de Rsteimento Informativo, en la
actualidad, los inquilinos de la Sociedad se ertcaemuy diversificados.

Los principales inquilinos, dependiendo de la tigdéh de activos inmobiliarios, son los

siguientes:

o Oficinas:

v

v
v
v
v

Securitas Seguridad Espafia (La Gavia 6.320 m
Ortiz Construcciones y Proyectos (La Gavia 3.989 m
Emergia (La Gavia 3.873%n

Enterprise Holdings (La Gavia 2.65%)m

Global Learning Provider (La Gavia 2.649)m

0 Locales comerciales:

v
v

Ortiz Construcciones y Proyectos (Gasolinera 3r628

Burguer King (Burguer King: 1.492 m2)

v' Aldi Pinto Supermercados, S.L. (Supermercado Aldt13 m).

o0 Naves:

v
v

SR Technics Spain, S.A. (Nave Torres Quevedo 20504

Thyssen Krup Airport Services, S.L. (Nave Industda Baifa 2.434
md).

En la siguiente tabla se indican los cinco prinepanquilinos de GOP considerando los
ingresos previstos por el Grupo para el ejercifib72
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Arrendatario Polrncgerrétsgzs/
Total empresas del Grupo Ortiz Construcciones yéatos, S.A. (*) 19,2%
Securitas Seguridad Espafia 11,4%
Emergia 6,3%
Enterprise Holdings 3,9%
Grupo Hedima 3,6%

(*) Se incluyen los ingresos derivados por arreridatos de distintos activos a las siguientes
empresas: Ortiz Construcciones y Proyectos S.Atefolntegral, S.L. y Agricola El Casar.

Diversificacion de proveedores

A continuacion se detalla el peso, por tipolog&@las principales gastos y proveedores del
Grupo, en relacion con el importe neto de la d&Faegocios previsto para el ejercicio 2017:

% sobre importe
neto cifra de
negocios previstas
Proveedor Concepto Activo ejercicio 2017
Ortiz Construcciones
Proyectos Contrato Gestion Todos 5,19
Aparcamiento Ortega
Escuelas Pias Canon cesion Gasset 4.1%
Limpiezas S-
Serviclean-Manglobal 3 Edificios la Gavia y Santa
2013 Limpieza Z.C., muro cortina | M® Magdalena 0,6%
Edificio Santa M
Servisecuritas Servicio de conserjeria Magdalena 0,5%
Climatizacionelectricidad y | 3 Edificios la Gavia y San
Elecor PCI M2 Magdalena 1,0%
Ortiz Construcciones Mantenimiento ordinari 3 Edificios la Gavia
Proyectos edificios y limpieza viviendas | Colmenar y Alcala 2,3%
Servicio deconserjeia y 2 Edificios la Gavia (2.72
Ortiz Construcciones y | limpieza aparcamientos y 2.91) y parking Ortega y
Proyectos edificios Gasset 5,1%

1.10. Principales inversiones del Emisor en cada uno ded tres ultimos ejercicios y ejercicio
en curso, cubiertos por la informacién financiera portada (véase apartados 1.13 y
1.19) y principales inversiones futuras ya comprongas a la fecha del Documento

1.10.1. Principales inversiones del Emisor

A continuacion se detallan las inversiones llevaalasbo por el Grupo GOP desde su
constitucion el 25 de octubre de 2016 hasta ele3diclembre de 2016, asi como desde el
1 de enero de 2017 hasta el 30 de abril de 20linfdianacion del ejercicio 2016 ha sido
obtenida de las cuentas anuales consolidadas daslitme se adjuntan como Anexo Il de
este Documento Informativo, mientras que la infarida del ejercicio en curso ha sido
obtenida de la informacion financiera intermediasmidada no auditada ni sometida a
ningun procedimiento de revision por parte del tudie cuentas de la Sociedad al 30 de
abril de 2017.
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Derechos de superficie

A continuacién se presenta el movimiento de logalers de superficie registrados en el
inmovilizado intangible de la Sociedad a lo largbeercicio 2016 y del periodo de cuatro
meses finalizado el 30 de abril de 2017:

Concepto Miles de
euros

Saldo en fecha de constitucion -

Alta por combinaciones de negocios 18.320

Ajuste a valor razonable 21

Dotacion a la amortizacion (21)

[ saldo al 31.12.2016 18.320]
Ajuste a valor razonable 80
Bajas por cesiones de plazas (93)
Dotacion a la amortizacion (80)

| saldo al 30.04.2017 18.227|

El alta por combinaciones de negocios se produc® @mnsecuencia de la adquisicion de
la sociedad dependiente Ortega y Gasset Park, ScArifecha 5 de diciembre de 2016.

Bajo este epigrafe se registran los derechos defgie sobre la finca situada en la calle
General Diaz Porlier, 58 de Madrid, destinada aolastruccién de un aparcamiento
subterraneo, derivados del contrato firmado p@oldedad dependiente Ortega y Gasset
Park, S.A.U. con la entidad “Escuelas Pias” cohdes de agosto de 2014.

A la firma del contrato, Ortega y Gasset Park, 8.Ae obligé a construir un aparcamiento

subterraneo de 814 plazas de garaje, de las @iBeserian propiedad de Escuelas Pias 'y
las 598 restantes seran explotadas por la Socohaahte un periodo de 50 afios y se
entregaran a Escuelas Pias al término de dicho.plaz

Con fecha 8 de octubre de 2014 finalizaron lassodeaconstruccion del aparcamiento, y
comenzo el periodo de explotacion, que vencer&el &tubre de 2064.

Inversiones inmobiliarias

El epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balancensolidado recoge edificios de
oficinas, naves logisticas, garajes, promocioeenos y demas estructuras en propiedad.

A continuacion se presenta el movimiento de laergienes inmobiliarias de la Sociedad
a lo largo del ejercicio 2016 y del periodo de nuateses finalizado el 30 de abril de 2017:

Concepto Miles de
euros
Saldo en fecha de constituciéon 15.049
Traspasos 6.580
Altas 205
Alta por combinaciones de negocios 117.821
Ajuste a valor razonable 4.032
[ saldo al 31.12.2016 143.647
Ventas de activos residuales (161)
| saldo al 30.04.2017 143.526
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Como consecuencia de la constitucion de la Sociedatiante la escision por segregacion
de la sociedad “Ortiz Construcciones y Proyecto#\,.”Sy la escision parcial de las
sociedades “Agricola El Casar, S.L.U.”, “Ortiz Aremmobiliaria, S.A.U” y
“Construcciones ICMA-Proakis, S.A.U.” el Grupo GORace con inversiones
inmobiliarias por importe de 15.049 miles de euros.

En la toma de control en diciembre de 2016 dedasedades Aldigavia, S.A. (Sociedad
Unipersonal), Aldigavia Oficinas, S.L. (Sociedadip#msonal) y Ortega y Gasset Park,
S.A. (Sociedad Unipersonal), el Grupo GOP adquiexersiones inmobiliarias por
importe de 117.821 miles de euros.

Asimismo, con fecha 31 de diciembre de 2016, elpGrtraspasa desde el epigrafe
“Inmovilizado material” al epigrafe “Inversionegobiliarias” de su balance consolidado
el valor de un terreno y construccion corresporidiaruna gasolinera por importe de 6.580
miles de euros.

Por ultimo, el Grupo ha realizado obras de mejarsus inversiones inmobiliarias durante
el ejercicio 2016 por importe de 205 miles de eyrasomo consecuencia de la variacion
de valor razonable de sus inversiones inmobiliasids largo del ejercicio 2016, ha
registrado un incremento de valor de éstas porrimute 4.032 miles de euros.

En el periodo de cuatro meses finalizado el 30kdi de 2017 el Grupo ha enajenado
varios activos residuales (2 plazas de garajelgaat) con un valor en libros de 161 miles
de euros.

En el apartado 1.6.1 se presenta un detalle devassiones inmobiliarias de la Sociedad
a la fecha del presente Documento Informativo.

1.10.2. Principales inversiones futuras ya comprometidéde f@cha del Documento Informativo

La Sociedad, a la fecha del presente Documentonhaftdvo no tiene inversiones futuras
comprometidas.

1.11. Breve descripcion del grupo de sociedades del EmisoDescripcion de las
caracteristicas y actividad de las filiales con ef& significativo en la valoracion o
situacion del Emisor

La Sociedad es dominante del grupo Grupo Ortiz &tigs SOCIMI, S.A. y Sociedades
Dependientes que esta conformado por las siguisotéedades:
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Principales Activos:

- Gasolinera
- Oficinas situadas en

Santa M2 Magdalena
- Naves Industriales

-

o

\\.\
Fs \
@ Aldigavia Oficinas Aldigavia .Ortega y Gasset Park

Principales Activos:

Principales Activos: Principales Activos:

- Oficinas situadas en
calle Entrepeiias
- Oficinas situadas en
Avenida Ensanche de
Vallecas
- Supermercado Aldi el
Casar

- Viviendas situadas en
Paracuellos
- Viviendas situadas en
Alcala de Henares
- Viviendas situadas en
Colmenar Viejo

- Parking situado en calle
Ortega y Gasset

Todas las sociedades dependientes tienen unadadtigimilar a la de la Sociedad,
dedicadas a la explotacion de sus propiedades ihiar@s mediante el arrendamiento de
las mismas. Asimismo, todas ellas tienen su ddimsmcial y fiscal en Avenida Ensanche
de Vallecas 44 de Madrid.

Aldigavia, S.A. (Sociedad Unipersonal)

Aldigavia, S.A.U. fue constituida por tiempo indeéio el dia 29 de julio de 2014 mediante
escritura publica de escision mediante segregale@ma rama de actividad de la sociedad
Agricola El Casar, S.L.U., con traspaso de partsudgatrimonio a favor de la entidad de
nueva creacion.

La Sociedad tiene por objeto social la adquisiagénbienes inmuebles de naturaleza
urbana (CNAE 6832).

La Sociedad es titular en pleno dominio de dos poiomes de viviendas para
arrendamiento ubicadas en Colmenar (96 viviendd&grgcuellos (176 viviendas) y una
promocién de viviendas de Proteccion Publica eenglamiento con Opcion de Compra
para Jovenes situada en Alcala de Henares (80hdias).

Dicha sociedad es adquirida por el Grupo con f@ctia diciembre de 2016.

Aldigavia Oficinas, S.L. (Sociedad Unipersonal)

Aldigavia Oficinas, S.L.U. fue constituida por tipmindefinido el dia 29 de julio de 2014
mediante escritura publica de escision medianteegagion de una rama de actividad de
la sociedad Agricola El Casar, S.L.U., con traspesparte de su patrimonio a favor de la

entidad de nueva creacion.

La Sociedad tiene por objeto social la adquisiagénbienes inmuebles de naturaleza
urbana (CNAE 6832).

Cabe mencionar que la sociedad es titular en glernio de 3 edificios de oficinas 2.72,
2.50 y 2.91 de la Unidad de Ejecucion 2 del PlarciRaUZP 1.03 del Ensanche de

Documento Informativo de Incorporacién al MAB @eupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A Julio 2017 Péagina 73



PROPERTIES

Vallecas (Madrid) y el edificio comercial sito enparcela 50-51 del Sector 11 U.E.1 El
Casar (Guadalajara).

Dicha sociedad es adquirida por el Grupo con f@ctia diciembre de 2016.
Ortega y Gasset Park, S.A. (Sociedad Unipersonal)

Ortega y Gasset Park, S.A.U. se constituyd porpieimdefinido, mediante escritura
publica otorgada el dia 21 de febrero de 2012nets® domicilio social y fiscal en Avenida
Ensanche de Vallecas, 44, 28051 Madrid.

En este punto, cabe destacar que las acciones tégaOy Gasset Park, S.A.U. se
encuentran pignoradas en garantia de las obligagioontraidas bajo un contrato de
crédito y un contrato de cobertura (véase apartad®.1 del presente Documento
Informativo para més informacion sobre el contaggarédito asociado).

Su objeto social, segun sus estatutos socialda, adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana (CNAE 6832).

Con fecha 29 de febrero de 2012, Ortega y Gasskf BaA.U. se subrog6 al contrato
privado firmado el 15 de abril de 2011 entre ladaat Escuelas Pias, Ortiz Construcciones
y Proyectos, S.A. y Saneco Sociedad Anonima de &iegoConstruccion, S.A., por el
gue Escuelas Pias constituye un derecho real aefwig sobre parte del subsuelo de la
finca situada en la calle General Diaz Porlierd&8/adrid a favor de la sociedad, para la
construccién de un aparcamiento subterraneo.

De esta manera, la sociedad se obligaba a congtr@parcamiento subterraneo de 814
plazas de garaje, de las cuales 216 serian propdsl&scuelas Pias y las 598 restantes
serén explotadas por la sociedad durante un pededsO afios y que se entregaran a
Escuelas Pias al término de dicho plazo.

Con fecha 8 de octubre de 2014 se finalizaronbdaasode construccion del aparcamiento,
y la sociedad comenzé a explotar el aparcamiento.

Esta sociedad es adquirida por el Grupo con fedediciembre de 2016.

1.12. Referencia a los aspectos medioambientales que paedafectar a la actividad del
Emisor

A la fecha del presente Documento Informativo nigtex riesgos o gastos por provisiones
significativos relativos a cuestiones medioambiesta

El Grupo GOP no ha recibido subvenciones en mateg@ioambiental.

1.13. Informacion sobre tendencias significativas en cuda a produccion, ventas y costes
del Emisor desde el cierre del dltimo ejercicio haa la fecha del Documento

A continuacion se detalla la informacién financient@rmedia consolidada al 30 de abril de
2017 de Grupo Ortiz Properties Socimi, S.A. y Sdadtes Dependientes que no han sido
objeto de auditoria, ni sometida a ningun procesfitai de revision por parte del auditor de
cuentas de la Sociedad.
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Miles de Euros

Activo
30.04.2017 31.12.2016
A) Activo no corriente 170.085 167.013
Inmovilizado intangible 18.227 18.320
Inversiones inmobiliarias 143.526 143.687

Inversiones financieras a largo plazo 3.420 53

Activos por impuesto diferido 4.91p 4.953
B) Activo corriente 3.939 2.165
Existencias 12 69
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 550 570
Activos por Impuesto corriente 137 137
Inversiones financieras a corto plazo 818 380
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 432. 1.019
Total activo (A+B) 174.024 169.178

Durante el periodo de cuatro meses terminado ee3@bril de 2017 no se han producido
movimientos significativos en los diferentes epliggalel activo del balance consolidado, a
excepcion del incremento en el epigrafe “Inverssofieancieras a largo plazo” que se
corresponde, principalmente, con los siguientes&mios:

* Un crédito por importe de 2.770 miles de euros ediuto con fecha 1 de marzo de 2017
a Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., que dgvem tipo de interés del 3% anual
y con vencimiento estipulado el 28 de febrero d&120

» Cinco bonos de Ortiz Construcciones y Proyectds, 8e un valor nominal unitario de
100 miles de euros que devengan un tipo de int&kE3% nominal anual pagadero
anualmente. Estos bonos tienen su vencimientogtoesi 3 de julio de 2019.

En el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” prindipente se ha registrado la venta de dos
plazas de garaje y un local por un importe totdld&miles de euros, que han generado una
pérdida por importe global de 48 miles de eurotoEEactivos son considerados residuales.
La Sociedad, tal y como se indica en el apartadbldé este Documento Informativo,
Unicamente revaloriza sus activos a valor razor@ddkecuerdo a lo previsto en la normativa
contable internacional (NIC 38 y NIC 40) al 30 deip y 31 de diciembre de cada afio.

En el epigrafe “Efectivo y otros activos liquidagizalentes” se incluye efectivo en cuentas
corrientes que devengan un tipo de interés de merca
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Miles de Euros
Patrimonio neto y pasivo 30.04.2017 31.12.2016
A) Patrimonio neto 84.174 63.744
Capital 23.018 18.917
Prima de emision 66.731 54.779
Ganancias acumuladas (7.190) (11.286)
Ajustes por cambios de valor 1.615 1.334
B) Pasivo no corriente 85.880 88.669
Deuda financiera 55.442 56.541
Instrumentos financieros derivados 4.774 6.459
Otros pasivos financieros no corrientes q97 156
Pasivos por impuesto diferido 24.906 25.067
Periodificaciones a largo plazo 61 46
C) Pasivo corriente 3.970 16.765
Deuda financiera 2.997 11.649
Otros pasivos financieros corrientes 2Pp9 548
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 64 (7 4.568
Total patrimonio neto y pasivo (A +B + C) 174.024 169.178

Con fecha 8 de febrero de 2017 el entonces actaainico de la Sociedad decidié aumentar
el capital social de la misma por la creacion devas acciones mediante la aportacion
dineraria de cuatro millones cien mil setecientosrenta y tres euros con veinte céntimos
de euros (4.100.743,20€) mediante la creacion @e468 nuevas acciones de igual valor
nominal y contenido de derechos que las preexeder#s decir, de 30,05 euros valor
nominal, con una prima de emision de 90,08 euro®Rac

Con fecha 27 de febrero de 2017 el entonces astaoimico de la Sociedad acuerda realizar
una aportacion dineraria de 3 millones de eurossguencuentra registrado en el epigrafe
“Ganancias acumuladas”.

En cuanto al pasivo, la disminucion de la deudaniiiera es consecuencia de lo siguiente:

* Amortizacién de un préstamo bancario suscrito [gafiaanciacion de la promocién
de viviendas Residencial La Estacion situada em@aér Viejo, con un saldo
dispuesto de 7.384 miles de euros, que tenia uimimto previsto en marzo de
2017,

» Amortizacion anticipada de un préstamo bancariorgogara la financiacion de la
promocién de viviendas de Paracuellos del Jaraomaiiic saldo dispuesto de 12.664
miles de euros, que tenia un vencimiento previstiomo de 2018;

» Disposicién de un nuevo contrato de préstamo coN/BBor un importe de 14
millones de euros, destinado a la financiaciérodad las promociones de viviendas
(incluidas las descritas en los dos péarrafos ames), con un saldo dispuesto al 30
de abril de 2017 por importe de 11.340 miles desyivencimiento el 31 de marzo
de 2022. El saldo no dispuesto al 30 de abril d& 2@r importe de 2.660 miles de
euros ha sido utilizado durante el mes de juli@@E7. Este préstamo devenga un
interés trimestral del 2,28%.
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La disminucion de la deuda financiera ha sido ctéigor la ampliacion de capital descrita
anteriormente en este mismo apartado.

El descenso del saldo del epigrafe “Acreedores woates y otras cuentas por pagar” se
corresponde con pagos realizados a empresas deb Glerivados de algunos saldos
excepcionales que se adeudaban por los contrata&eecios suscritos con partes
vinculadas descritos en el apartado 1.18.1 dekptedDocumento Informativo.

Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del pedo de 4 meses terminado el 30
de abril de 2017

No se presenta informacion comparativa puesto @ de abril de 2016 la Sociedad no se
habia constituido.

Miles de Euros
30.04.2017

Importe neto de la cifra de negocios 2.233

Otros ingresos de explotacion 505

Gastos de personal (42)

Otros gastos de explotacion (949)

Amortizacion del inmovilizado (80)

Imputacion de subvenciones de inmovilizado narfsiero 1

Resultado por enajenacion de inmovilizado e sivees inmobiliarias (48

Otros resultados 13
A) Resultado de explotacion 1.633

Ingresos financieros -

Gastos financieros (559)
B) Resultado financiero (559)
C) Resultado antes de impuestos 1.074

Impuestos sobre beneficios -

D) Resultado del ejercicio 1.074

A modo de resumen de la informacion financierarimeglia consolidada del periodo de
cuatro meses terminado el 30 de abril del 201%pere lo siguiente:

- Los ingresos por prestacion de servicios correspontnto a la actividad de
arrendamiento de los activos del Grupo GOP conaoexplotacion del parking, con el
siguiente detalle:

| Concepto 30.04.17|
Oficinas 1.004
Residencial 512
Naves, locales y otros (incluyendo gasolinera) 358
Parking 359

| Total Importe neto de la cifra de negocios 2.23|3

- En el epigrafe “Otros ingresos de explotacion’eggstran las refacturaciones de gastos
de comunidad a los inquilinos de los activos dedaiedad.
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- En el epigrafe “Otros gastos de explotacion” sesten los gastos directamente
relacionados con la explotacion de la actividacdadendamiento de los activos de la
Sociedad. Asimismo, se incluye el canon de gestifomado al gestor por importe de
112 miles de euros (4 mensualidades del importel awordado de 355 miles de euros).
No se incluye gasto por la posible comision deoéxitibonar al gestor.

- Bajo el epigrafe de gastos de personal se encoergystrados los gastos de sueldos y
salarios y seguridad social de los empleados delogr

- Bajo el epigrafe de gastos financieros el Grupo Gfgitra los gastos derivados de la
cobertura de riesgos de tipo de interés y los ggsinintereses de la deuda contraida.

1.14. Previsiones o estimaciones de caracter numérico selingresos y costes futuros
1.14.1. Previsiones y estimaciones sobre ingresos y gastoos

De conformidad con lo previsto en la Circular deA14/2016, y dado que la Sociedad
ha sido constituida en octubre de 2016, se presemtaontinuacion las preceptivas
previsiones o estimaciones para los ejercicios 30A018.

A continuacién se muestra una tabla con el resudeeras estimaciones iniciales

aprobadas:
[ Miles de Euros | 2017 | 2018 |
Importe neto de la cifra de negocios 7.000 7.200
Otros ingresos de explotacion 1.500 1.530

Variacién de valor razonable de inversiones inniatiés - -
Costes de estructura (gastos generales y admiivieg)a(*) (3.385)  (3.453)

Amortizacion de inmovilizado (242) (242)
Otros ingresos y gastos (**) (82) 3
RESULTADO DE EXPLOTACION 4.791 5.038
RESULTADO FINANCIERO (1.730) (1.898)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 3.061 3.140

Impuestos sobre beneficios - -
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 3.061 3.140

(*) En este apartado se engloban los epigrafestd&ate personal”’ y “Otros gastos de explotacionlade
cuenta de pérdidas y ganancias presentada a eflect®s cuentas anuales.

(**)En este apartado se incluyen los epigrafes titapion de subvenciones de inmovilizado no finaotje
“Resultado por enajenacion de inmovilizado e inesess inmobiliarias” y “Otros resultados” de la otz
de pérdidas y ganancias presentada a efectos céelatas anuales.

Estas estimaciones estdn basadas, fundamentalneenies objetivos establecidos y
consensuados con el Gestor de la Sociedad. Embaration de estas previsiones, los
administradores de la Sociedad han analizado donglidad la situacion actual de los
mercados inmobiliarios y financieros tomando conaseb las siguientes hipotesis
principales:

v" Mantenimiento del porfolio actual de inversionesabiliarias del Grupo GOP. En el
plan de negocios no se han considerado ni adquisisi de nuevas inversiones
inmobiliarias ni la venta de algin activo en cartaalvo activos residuales.
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v" No se ha considerado revalorizacion alguna denlarsiones inmobiliarias propiedad
del Grupo GOP de acuerdo a la NIC 40 como conse@udr la dificultad para estimar
la evolucion futura de los valores razonables derismas.

v" No se han considerado incrementos significativokemorcentajes de ocupacion, de
los inmuebles arrendados, puesto que los mismaesfecha de elaboracion de este
Documento Informativo se encuentran casi al 100%cdeacion.

v Los incrementos en los ingresos son debidos, fuadtaimente, a las actualizaciones
anuales de las rentas establecidas en los conti@tdguiler suscritos por los diferentes
inquilinos, la terminacién de periodos de carencétualizaciones de rentas a valores
de mercado.

v Los “Costes de estructura” engloban los epigraBastos de personal” y “Otros gastos
de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganamiesentada a efectos de las cuentas
anuales. Hacen referencia por tanto a los gastasa®m empleado del Grupo, costes
de mantenimiento de los activos y tributos, fundatalenente, el Impuesto sobre Bienes
Inmuebles, asi como el canon por el aparcamienortigga y Gasset (éste ultimo por
importe de 280 miles de euros anuales). Adicionateese incluye el canon de gestidon
correspondiente al importe abonado al gestor peisewicios de acuerdo al contrato
suscrito entre las partes (véase apartado 1.6@dtdddocumento Informativo) que para
el ejercicio 2017 se ha establecido en 355.000selstos costes se han incrementado
en un 2% anual. No se incluye gasto por la posibhaision de éxito a abonar al gestor
porgue no se prevé abonarla.

v" En las proyecciones de gastos financieros futuedsasasumido el mantenimiento de
los recursos ajenos actualmente suscritos, no demasidose incremento de la
financiacion externa. Los gastos financieros estovaestan basados en el coste
financiero de la deuda actual entorno al 3%.

v" En la estimacion financiera realizada no se haidersdo gasto por impuesto de
sociedades alguno al cumplir con todo lo estabteeidel régimen Socimi.

v' En el apartado “Otros ingresos y gastos” se inclulgs epigrafes “Imputaciéon de
subvenciones de inmovilizado no financiero”, “Résdd por enajenacion de
inmovilizado e inversiones inmobiliarias” y “Otrossultados” de la cuenta de pérdidas
y ganancias presentada a efectos de las cuentaleanu

1.14.2. Confirmacién de que las previsiones y estimaci@edsan preparado utilizando criterios
comparables a los utilizados para la informaciamaficiera historica

Las estimaciones presentadas por la Sociedaddmpreparadas utilizando criterios comparables
a los utilizados para la informacion financierasmitada histérica presentada en el apartado 1.19
del presente Documento Informativo. Dichos criters® encuentran recogidos en las Normas
Internacionales de Informacioén Financiera adoptgdada Union Europea y demas normativa
utilizada para la preparacion de la informacioafiiciera consolidada. Estas normas y criterios de
valoracion se encuentran asimismo recogidos enuastas anuales consolidadas del ejercicio
2016 (véase Anexo ll). La informacion financieragpectiva incluida en el presente apartado no
ha sido sometida a ningin trabajo de auditoriasitevo aseguramiento de cualquier tipo por
parte del auditor de cuentas de la Sociedad.
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1.14.3. Asunciones y factores principales que podrian afestistancialmente al cumplimiento de
las previsiones o estimaciones

Las principales asunciones y factores que podféntea sustancialmente al cumplimiento de las
previsiones o estimaciones se encuentran detallexas apartado 1.23 de este Documento
Informativo. Entre ellos, cabe destacar lo siguent

Riesgo de reduccion del valor de mercado de lagoscinmobiliarios.
Riesgo de desocupacién en los inmuebles arrendados.
Riesgo de estimacion inexacta de las rentas dead@nrcel valor de los activos.

Riesgos derivados de la gestion por parte de Odirstrucciones y Proyectos, S.A.

D N N NN

Riesgo derivado de la concentracion del negociesgana.

1.14.4. Aprobacion del Consejo de Administracion de lawisienes o estimaciones incluidas en
el presente Documento Informativo

El Consejo de Administracion de la Sociedad cebitocan fecha 8 de junio de 2017 ha aprobado
estas estimaciones por unanimidad, como informagam posibles inversores. La Sociedad
informara al Mercado en cuanto se advierta combalie que los ingresos y costes diferirdn
significativamente de los previstos o estimados.td&io caso, se considerard como tal una
variacion, tanto al alza como a la baja, igual gana un 10 por ciento.

No obstante lo anterior, por otros motivos, vadnes inferiores a ese 10% podrian ser
significativas, en cuyo caso, se comunicaria atad®y como Hecho Relevante a efectos de su
comunicacion al Mercado.

1.14.5. Declaracion de los administradores del Emisor sdbseprevisiones o estimaciones

La informacion financiera incluida en el apartadd41l se basa en la situacion econémica, de
mercado y regulatoria actual, y en la informaciare glispone la Sociedad a la fecha de
presentacion de este Documento Informativo. Lasreadiones que puedan producirse con
posterioridad a dicha fecha podrian modificar iaagreflejadas en el mencionado apartado.

Dicha informacion financiera incluye estimaciongsyyecciones y previsiones que son, por su
naturaleza, inciertas y, por tanto, podrian secepibles de no cumplirse en el futuro. No
obstante, con la informacion conocida hasta lagezhSociedad cree que las expectativas que
han servido de base para la elaboracion de lasess y estimaciones son razonables.

Asimismo, el Consejo de Administracion de la Saaiedo puede prever las posibles desviaciones
gue pudieran producirse en los distintos factgeswa a su control que influyen en los resultados

1.15. Informacion relativa a los administradores y altosdirectivos del Emisor

1.15.1. Caracteristicas del 6rgano de administracion (estwwa, composicion, duracion del
mandato de los administradores), que habré de teasicter plural

Los articulos 21 y 31 de los Estatutos Socialda @®ciedad regulan el funcionamiento del
organo de administracion de la misma. A continuacé® detallan las principales
caracteristicas del mismo:
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Régimen vy administracion de la Sociedad

Los estatutos de la Sociedad, en su articulo viggsimero, establecen el régimen y
administracion de la Sociedad. El texto del meramimrarticulo se transcribe a continuacion:

“ Articulo 21°.- Organos de la Sociedad

1. Los érganos rectores de la Sociedad son la Juntzet de accionistas y el Consejo
de Administracion, que tienen las facultades gespectivamente, se les asignan en
estos Estatutos Sociales y que podran ser objetitelgacion en la forma y con la
amplitud que en los mismos se determinan.

2. Las competencias que no hayan sido legal o est&uotante atribuidas a la Junta
General de accionistas corresponden al érgano deiaidtracion.

3. La regulacion legal y estatutaria de los citadogg@mos podra desarrollarse y
completarse, respectivamente, mediante el Reglamdat la Junta General de
accionistas y el Reglamento del Consejo de Admawgisin, cuya aprobacion y
modificacion requeriran ser aprobadas por mayoré @érgano respectivo.”

Composicion del Consejo de Administracion

Los estatutos de la Sociedad, en su articulo 3®lese la composicion cualitativa del
Consejo de Administracion. El texto del mencionadéulo se transcribe a continuacion:

“Articulo 33°.- Composicion del Consejo de Admingstion

1. El Consejo de Administracion estara formado pomamero de miembros no inferior
a tres ni superior a nueve, que sera determinaddgpdunta General de accionistas.

2. Compete a la Junta General de accionistas la fjaael nimero de consejeros. A este
efecto, procedera directamente mediante la fijagiéndicho numero por medio de
acuerdo expreso o0, indirectamente, mediante la ipr@v de vacantes o el
nombramiento de nuevos consejeros, dentro delelimé&ximo establecido en el
apartado anterior.

3. Para ser nombrado Administrador no se requieredaliclad de accionista, pudiendo
serlo tanto las personas fisicas como juridicashisn en este Ultimo caso debera
determinarse la persona fisica que aquélla desigpmao representante suyo para el
ejercicio del cargo.

4. No podran ser Administradores las personas declasadcompatibles por la Ley del
Estado 5/2006, de Abril de 2006, por las Leyesataater autonémico aplicables, ni
aquellas personas a las que se refiere el arti@l8 de la Ley de Sociedades de
Capital.

5. El nombramiento de los Administradores surtird tfedesde el momento de su
aceptacion.”

La composicion del Consejo de Administracion deStiedad a la fecha del presente
Documento Informativo, es la siguiente:
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Consejero Cargo Fecha de nombramiento

D. Juan Antonio Carpintero Lépez Presidente 25atieboe de 2016
D. Carlos Carpintero Grande Vocal 25 de octubre de 20

D. Raul Arce Alonso Vocal 25 de octubre de 20

D. Carlos Cuervo-Arango Martinez Vocal 25 de octubre de 20
Dfia. Maria Carpintero Grande Vocal 25 de octubre de 20

D. Francisco Merino Panadero Vocal 27 de febrerai&

D. Armando Barturen Panera Vocal 27 de febrerode 2
D. Juan Luis Dominguez Sidera Sggf;g;ieroo 12 de diciembre de 2016

Los sefiores Consejeros D. Juan Antonio Carpintépet, D. Carlos Carpintero Grande,
D. Raul Arce Alonso, D. Carlos Cuervo-Arango Maetiry Dfia. Maria Carpintero Grande
fueron nombrados con fecha 25 de octubre de 20b®emto en que la Sociedad se
constituye. Dicho nombramiento se eleva a publiceseritura ante el Notario de Madrid
D2 Aurora Ruiz Alonso, con el nUmero 3.678 de ordieprotocolo e inscrito en el Registro
Mercantil de Madrid el 12 de diciembre de 2016ektomo 35.309, folio 130, seccién 82
hoja nimero M-634751.

En la reunion del Consejo de Administracion celdaral 12 de diciembre del 2016, fue
nombrado Don Jose Luis Dominguez Sidera como Zeitretel Consejo, no consejero.
Dicho acuerdo fue elevado a publico en escritutarerada ante notario el dia 29 de
diciembre de 2016, nimero de orden de protocol8s.Dicha escritura fue inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid con fecha 24 de eml®2017, en el tomo 35.309, folio 150,
seccion 82 hoja niumero M-634751.

Con fecha de 27 de febrero de 2017 el accionisizo (atuerda el nombramiento de los
Consejeros D. Armando Barturen Panera y D. Framdiserino Panadero y acepta el cese
del Consejero D. Juan Luis Dominguez Sidera, quenaa a su cargo de Consejero pero
no de Secretario del Consejo. Dicho acuerdo ea@tegn escritura publica el dia 9 de marzo
de 2017 autorizado ante el Notario de Madrid DBdk&stape Tous, numero de orden de
protocolo 1.385. Fue inscrita en el Registro Metitale Madrid con fecha 7 de abril de
2017, en el tomo 35.309, folio 151, seccion 82 hmjaero M-634751, inscripcidn o
anotacion 8.

A la fecha del presente Documento Informativo lgi&tad cuenta con un Reglamento
Interno de Conducta que fue aprobado por el Cordgejadministracion de la misma el 8
de junio de 2017 y que resuelve los posibles amofiide interés que pudieran presentarse.

Designacion de los cargos

El articulo 35 de los Estatutos Sociales estalgjeee| Consejo de Administracion nombrara
de su seno al Presidente y podr& contar con uadaswicepresidentes, quienes, de acuerdo
con el orden que establezca el Consejo, sustitalf@residente en caso de vacante, ausencia
o enfermedad. También designara a la persona gueaegl cargo de Secretario. Para ser
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nombrado Presidente o Vicepresidente serd necegaria persona designada sea miembro
del Consejo de Administracion, circunstancia quesei@ necesaria en la persona que se
designe para ejercer el cargo de Secretario, emaago éste tendréd voz pero no voto.

El Consejo de Administracién podra también nomprdestativamente a un Vicesecretario
gue podr& no ser consejero.

Duracién en el cargo

El articulo 34 de los Estatutos Sociales estabdeeelos Consejeros ejerceran su cargo
durante el plazo de cinco (5) afios, pudiendo steg&los, una o varias veces, por periodos
de igual duracion.

El nombramiento caducara cuando, vencido el plagdiaya celebrado la Junta General
siguiente o hubiese transcurrido el término legahpa celebracion de la Junta General que
deba resolver sobre la aprobacion de las cuent@gedeicio anterior.

Los Consejeros designados por cooptacion ejerseréargo hasta la primera reunion de la
Junta General de accionistas que se celebre ctgriposlad a su nombramiento.

Desarrollo de las sesiones del Consejo de Admaaigin

El articulo 39 de los Estatutos Sociales de laeslad establece lo siguiente sobre la
constitucion, deliberacion y aprobacion de los edns

1. El Consejo quedara védlidamente constituido cuarmwran a la reunidn, presentes o
representados por otro consejero, la mitad masdensus miembros. La representacion se
conferira por escrito, necesariamente a favor e @insejero, y con caracter especial para
cada sesion comunicéndolo al Presidente.

2. Los acuerdos se adoptaran por mayoria absolutasdeohsejeros concurrentes, presentes o
representados, a la reunion, excepto cuando ladstgs Estatutos Sociales o, en su caso, el
Reglamento del Consejo de Administracion preveaasatayorias. En caso de empate, el
Presidente tendra voto de calidad.

A los efectos anteriores, se establece que lasenigs materias estan exclusivamente
reservadas al Consejo de Administracion y seranbaplas por mayoria absoluta de sus
miembros presentes o representados en la reunion:

(@) la enajenacion de un activo inmobiliario o la firm@ un acuerdo vinculante para
enajenar un activo inmobiliario por un importe gigrea un (1) millén de euros e
inferior a cinco (5) millones de euros except@silantia representa mas del 25% de
los activos de la Sociedad o en caso de que sexi@u@ cinco (5) millones
corresponde a una materia reservada a los aceisnit cuyo caso se requerira la
autorizacion no del consejo sino de la Junta GéderAccionistas;

(b) cualquier gasto no previsto en el plan de negqmioksdo en cada momento, siempre
y cuando ya se haya alcanzado un 10% de increngengastos, con respecto a los
gastos previstos en el plan de negocio aprobadaas momento;

(c) aprobacion, modificaciones o alteraciones al plan nggocio vigente en cada
momento, y

(d) la suscripcion de nuevos contratos de arrendamientenovaciones de contratos de
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arrendamiento con los arrendatarios actuales, coyasas rentas brutas anuales
superen los 350.000 euros y sean inferiores emde@aa 20% a las previstas en el plan
de negocio en cada momento.

Asimismo, las siguientes operaciones y serviciaesiearan ser aprobados por al menos la
mayoria de los consejeros mas un consejero adicid®alos consejeros presentes o
representados en la reunion del consejo de admaicidh de la Sociedad:

(@) operaciones vinculadas con la Sociedad o sus agfivitras situaciones que puedan
dar lugar a un conflicto de intereses en relac@net Grupo del Inversor Inicial o del
Gestor, un accionista directo o indirecto (mediaaniédades controladas segun el
articulo 42 del Codigo de Comercio) del Gestor lolmleersor Inicial; u otra filial o
empresa afiliada controlada directa o indirectaméntconformidad con el articulo 42
del Codigo de Comercio por un importe inferior aaba dos (2) millones de euros
con caracter individual o anual.

(b) operaciones vinculadas con miembros del consegaloenistracion.

3. De las sesiones del Consejo de Administraciore\sntara acta, que se aprobara por el propio
Consejo de Administracion al final de la reuniéanootra posterior, y que firmaran, al menos,
el Presidente y el Secretario o quienes haganeiesyv

Adicionalmente, en el Contrato de Accionistas seeedan las materias que estan
exclusivamente reservadas al Consejo de Adminiétrac que estan recogidas en el
apartado 3.

1.15.2. Trayectoria y perfil profesional de los administomds y, en el caso de que el principal o

los principales directivos no tengan la condiciéa administrador, del principal o los
principales directivos. En el caso de que algue@libs hubiera sido imputado, procesado,
condenado o sancionado administrativamente poaaafion de la normativa bancaria, del
mercado de valores o de seguros, se incluirdn ¢dsraciones o explicaciones, breves, que
se consideren oportunas

D. Juan Antonio Carpintero Lépez

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos por ladisce Madrid, Licenciado en Ciencias
Econdmicas por la Universidad de Educacion a DisanDiplomado en Urbanismo por la
Escuela de Administracion Local de Madrid. FundatsrGrupo Ortiz, cuenta con 53 afios
de experiencia en el sector de la construcciémlniliario, energia, concesiones e inversion.
Premio MDI “Mejor empresario de la construcciorayHromocion Inmobiliaria” y Premio
Empresarial (CECAM, 82 edicion). Presidente y Cjamse Delegado de Ortiz
Construcciones y Proyectos S.A.

D. Carlos Carpintero Grande

Titulado Superior en Gestion Comercial y Marketpay ESIC. MBA en el Instituto de

Empresa. Cuenta con 4 afios de experiencia en dtcdnd concesiones e inversion,
desempefiando el cargo de Jefe de Concesiones dpb @rtiz desde el afio 2013.
Anteriormente ha desempefado puestos de direcoid@liferentes dmbitos habiendo sido
Director Comercial de Bodegas Hacienda Albae y @erde Fortem Integral.

D. Raul Arce Alonso

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos por laddsidad Politécnica de Madrid. Cuenta
con mas de 20 afios de experiencia en el sectar@msétruccion y con méas de 10 afios en
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el sector inmobiliario. Se incorporé al Grupo O#izel afio 2005 siendo nombrado Director
de Concesiones en abril de 2006 y asumiendo lameapilidad de la Direccion del area
inmobiliaria en 2007. En junio del 2012 es nombrddicector General del Area de
Concesiones y del Area Inmobiliaria. En agostoede mismo afio pasé a asumir la
Direccion General de Administracion del Grupo. Etubre del 2015 es nombrado Director
General Corporativo de Grupo Ortiz, coordinand@afolhs areas del Grupo. Actualmente
es Consejero de Ortiz Construcciones y Proyectds &si como de otras empresas de su
grupo empresarial.

D. Carlos Cuervo-Arango Martinez

Doctor en Economia por la Universidad de Minneg&ta.UU). Licenciado en Ciencias
Econdmicas por la Universidad Complutense de Ma@ah anterioridad, desempefio los
cargos de Vicepresidente Ejecutivo del Banco Fiaa®bfinloc (2002-2010) y Consejero
Delegado de Benito y Monjardin, Sociedad de ValgrBslsa (1995-2002). Entre 1988 y
1995 fue Director Econémico Financiero de Banesio,responsabilidad sobre las &reas de
tesoreria, mercado de capitales y planificaciéanfoiera y Presidente de Bandesco Gestion
de Activos. Anteriormente, ocup6 el cargo de Swdutor General de Gestion Monetaria
(1986-88), Investigador en la Fundacion de Estudmsconomia Aplicada (1984-86) y
Consultor del Centro de Formacion del Banco de #=mpAd983-84). Actualmente es
profesor de economia en la Universidad de Nebrija.

Diia. Maria Carpintero Grande

Licenciada en Ciencias EconOmicas y Empresariateslg Universidad Autonoma de
Madrid y Méster en Direccion Financiera por el Cerde Estudios Financieros (CEF).
Cuenta con mas de 20 afios de experiencia profésanel area economico financiera.
Inicio su vinculacion con el sector en el afio 188fo Directora Financiera del Grupo
Ortiz. En la actualidad es Consejera de 5 socieddddicadas en su mayoria al sector
inmobiliario.

D. Francisco Merino Panadero

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos, cuentanésnde 10 afios de experiencia en el
sector de la construccion, habiendo ostentado eARTWE el cargo de Director del
Departamento de Estudios y Ofertas de Obras Indlestprimero, y de Estudios y Oferta
de obras en el Exterior, cubriendo fundamentalm@niente Proximo y USA. Con més de
30 afios de experiencia profesional en el &mbitoresapial, de inversién y desarrollo de
negocio, siendo Socio y Fundador de diferentes esagrpioneras dedicadas a formacién
en idiomas en el extranjero, asi como de agen@asaje y de eventos. Actualmente, es
Presidente del Grupo Spanish Heritage Herencia.

D. Armando Barturen Panera

Licenciado en Ciencias Econdmicas y EmpresariadedgoUniversidad Complutense de

Madrid. MBA por la Chicago University. Cuenta camawsélida y dilatada experiencia en el
sector de Banca de Inversion, en el que desde {1 98&ta el 2000 desempefio distintos
cargos. Ha desempefiado puestos en FG Inversiomsétikas, JPMorgan (responsable de
la SVyB), Argentaria Bolsa (Director de Ventas yadisis), miembro del Consejo de la

Bolsa de Madrid, Director General de BBVA Bolsa &ximo responsable de las unidades
de bolsa a nivel mundial (New York, London y Latéwmérica).

Desde 2000 y hasta 2014, ostento diferentes puestBBVA: responsable de trading de la
Cartera Industrial, Director de Banca Corporatiirector Regional del negocio de
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corporativa, empresas e instituciones, DirectoR#sgos y recuperaciones de Real Estate
(2012-2014). Actualmente es Consejero Independamta Sociedad.

D. Juan Luis Dominguez Sidera

Licenciado en Derecho por la Universidad Complwgedes Madrid, es Abogado del Estado
en excedencia. En el sector publico ostentd lauedade la Abogacia del Estado en
Tarragona, siendo miembro del Consejo de Admirdgiradel Puerto de Tarragona y del
Jurado de Expropiacion Forzosa. También prestdcsas\en la Delegacion de la Agencia
Estatal de la Administracion Tributaria en TarragoBn el ambito privado, ostenta una
sélida experiencia profesional en la direccién llega los ambitos de construccion,
inmobiliario, energia, concesiones e inversion.cifnisu vinculacion con el sector
inmobiliario privado en el afio 2010, como Secretdieneral y director de la asesoria
juridica de todas las empresas del Grupo Ortizefeto del Consejo de Administracion de
la mercantil Ortiz Construcciones y Proyectos, Sa&i como de todas las empresas que
forman su grupo empresarial.

1.15.3.Régimen de retribucion de los administradores yodealtos directivos. Existencia o no
de clausulas de garantia o “blindaje” de adminigdaes o altos directivos para casos de
extincion de sus contratos, despido o cambio dé@on

El articulo 37 de los Estatutos Sociales de Grugiz ®roperties recoge lo siguiente en
relacion con el régimen de retribucién de los adstiadores:

“ Articulo 37°.- Remuneracion

El cargo de administrador seré retribuido con uremtidad fija que determinaré la Junta
General para cada ejercicio. La distribucion entles miembros del Consejo de
Administracion de la retribucion fijada por los adnstradores correspondera al propio
Consejo de Administracion.

Los miembros del Consejo de Administracion tendi€mecho a percibir de la Sociedad
dietas por asistencia a las reuniones del Consejédministracion y de las Comisiones
de que formen parte en cada momento, consistentama& cantidad fija anual que
determinard la Junta General de accionistas. Latd@@®eneral de accionistas podra fijar
también las bases para la revision y actualizagériddicas de la cantidad referida en el
parrafo anterior. Dicha cantidad, asi actualizaday su caso, sera de aplicacion en tanto
no sea modificada por un nuevo acuerdo de la JG@aeral de accionistas.

Adicionalmente, los miembros del Consejo de Adtréwmi®n percibirdn la compensacion
oportuna por los gastos de desplazamiento queraita asistencia a las reuniones del
Consejo de Administracion y de las Comisiones slglee forme parte.”

La Sociedad cuenta con un solo empleado.

A la fecha de este Documento Informativo no exisbtgln sistema retributivo para los
administradores ni para la alta direccién basadtaemntrega de acciones, en opciones
sobre acciones o referenciado a la cotizaciongadeiones, ni existen tampoco clausulas
de garantia o blindaje de ningun tipo con ningimiagstrador ni directivo para casos de
extincion de sus contratos, despido o cambio de@on

1.16. Empleados. Numero total, categorias y distribuciégeogréfica

La distribucién por categorias y sexo del persdeda Sociedad al 31 de diciembre de 2016
era la siguiente:
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31.12.201
Hombres | Mujeres | Total
Direccior - 1 1
Jefes administrativos, técnicos y de « 1 - 1
Total 1 1 2

Dichos empleados desempeiian sus funciones erel@sdal Sociedad situada en la Avenida
del Ensanche de Vallecas numero 44 de Madrid. Aedha del presente Documento
Informativo Grupo GOP cuenta con un unico emplegde ejerce las funciones de
direccion.

Numero de accionistas y, en particular, detalle daccionistas principales, entendiendo
por tales aquellos que tengan una participacion ig o superior al 5% del capital,
incluyendo nimero de acciones y porcentaje sobre migal. Asimismo, se incluird
también el detalle de los administradores y directios que tengan una participacion
igual o superior al 1% del capital social

A la fecha de este Documento Informativo, la Saaieduenta con cincuenta y tres (53)
accionistas, siendo el accionista principal y Uiao una participacion superior al 5% Ortiz
Construcciones y Proyectos, S.A. con un 92,84% esdabrcapital social (4.595.791

acciones).

Adicionalmente, los accionistas con un porcentejpatticipacion indirecto superior al 5%
en la Sociedad a través de su participacion ez Qanstrucciones y Proyectos, S.A. son
los siguientes:

I N° de acciones| Participacion Participacion Pertla|peeEn
Nelmzre el aeelmnsi en GOP directa en GOP | indirecta en GOP T(()Bt?)lpen
Maria del Carmen Garcia Nufio - - 10,37% 10,37%
Gerardo Vicente Recuero - - 10,93% 10,93%
Maria Carpintero Grande 1.66¢ 0,03% 8,07% 8,10%
Elena Carpintero Grande 10.64( 0,21% 7,96% 8,17%
Sara Carpintero Grande 9.60( 0,19% 7,96% 8,15%
Javier Carpintero Grande - - 8,14% 8,14%
Juan Carpintero Grande - - 8,14% 8,14%
Carlos Carpintero Grande 25.31¢ 0,51% 7,96% 8,47%

De acuerdo con el contrato de accionistas desamitel apartado 3 del presente Documento
Informativo, Ortiz Construcciones y Proyectos, Ss& obliga y compromete a otorgar una
prenda como maximo hasta el 28 de febrero de 267& das acciones que equivalen al
20% del capital social (actualmente 990.00 accjodeda Sociedad de su titularidad.

Los administradores y directivos de la Sociedadigmen una participacion igual o superior
al 1% del capital social se detallan a continuacién

: Participacion Participacion Pertla|peeEn
Nombre del Consejero di o Total en
irecta en GOP | indirecta en GOP GOP
Maria Carpintero Grande 0,03% 8,07% 8,10%
Carlos Carpintero Grande 0,51% 7,96% 8,47%
Juan Antonio Carpintero Lopez - 2,37% 2,37%
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1.18. Informacion relativa a operaciones vinculadas

1.18.1. Informacion sobre las operaciones vinculadas sigafivas segun la definicion contenida
en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembrdizestas durante el ejercicio en curso
y los dos ejercicios anteriores a la fecha del Duoeuto Informativo de Incorporaciéon. En
caso de no existir, declaracion negativa. La infacidn se deberd, en su caso, presentar
distinguiendo entre tres tipos de operaciones \lauas:

Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/20@415 de septiembre, sobre la
informacién de las operaciones vinculadas que debernistrar las sociedades emisoras de
valores admitidos a negociacion en mercados sedoadaficiales (la Orden
EHA/3050/2004), una parte se considera vinculada a otra cuandode ellas, o un grupo
gue actua en concierto, ejerce o tiene posibilaae@jercer directa o indirectamente, o en
virtud de pactos o acuerdos entre accionistas,oefra sobre otra o una influencia
significativa en la toma de decisiones financigraperativas de la otra.

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

“(..0)

Toda transferencia de recursos, servicios u obliges entre las partes vinculadas con
independencia de que exista o0 no contrapresta&artodo caso debera informarse de los
siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compresntas de bienes, terminados o no;
compras o ventas de inmovilizado, ya sea matdritdngible o financiero; prestacion o
recepcion de servicios; contratos de colaboracidmmtratos de arrendamiento financiero;
transferencias de investigacion y desarrollo; acloesr sobre licencias; acuerdos de
financiacion, incluyendo préstamos y aportacionescdpital, ya sean en efectivo o en
especie; intereses abonados o cargados; o aquelsengados pero no pagados o
cobrados; dividendos y otros beneficios distribsidgarantias y avales; contratos de
gestion; remuneraciones e indemnizaciones; apartes a planes de pensiones y seguros
de vida; prestaciones a compensar con instrumefitzancieros propios (planes de
derechos de opcion, obligaciones convertibles);etompromisos por opciones de compra
o de venta u otros instrumentos que puedan implicer transmision de recursos o de
obligaciones entre la sociedad y la parte vinculada

...y

A continuacion, se ha considerado operacion siatifia toda aquella cuya cuantia supere
el 1% de los ingresos o fondos propios de la Sadiesbbre la base de las cuentas anuales
consolidadas auditadas del ejercicio 2016 y la rin&mion financiera intermedia
consolidada que no ha sido objeto de auditoridemingun procedimiento de revision por
parte del auditor de cuentas de la Sociedad, asb amalesquiera otras operaciones
significativas que hayan tenido lugar durante @lcgio en curso:

Miles de euros
Concepto
30.04.2017 | 31.12.2014
Fondos propios 82.559 62.410
1% Fondos propios 826 624
Importe neto de la cifra de negociod 2.23B 5.4p0
1% Cifra de negocios 22 54

a) Operaciones realizadas con los accionistas sigtifis

El accionista mayoritario de la Sociedad es Ortngrucciones y Proyectos S.A.
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Los accionistas con una participacion directa adéoth superior al 5% del capital social del
accionista mayoritario (Ortiz Construcciones y Faigs, S.A.) son las siguientes personas
fisicas: D2, Maria del Carmen Garcia Nufio, D. Geravicente Recuero, D2 Maria
Carpintero Grande, D?. Elena Carpintero Grande,Safa Carpintero Grande, D. Javier
Carpintero Grande, D. Juan Carpintero Grande yddlo€ Carpintero Grande.

El resto de accionistas directos o indirectos eizx @onstrucciones y Proyectos, S.A. son

personas fisicas, todos ellos residentes en Espafa.

El detalle de las principales operaciones con paiteuladas es el siguiente:

Contratos de arrendamiento

La Sociedad tiene suscritos con su accionista ragioro con sociedades pertenecientes a
su grupo los siguientes contratos de arrendamiento:

Renta Renta

Tipo de Direccién Arrendatario Fecha mensual | mensual

Inmueble contrato 2016 2017

(euros) (euros)

- Edificio 2.91 Ensanche vallecas 44, Ortiz Construcciones [ q
Oficina plantas 3-4-5 + 98 plazas Proyectos S.A. 30-nov.-16 66.133 67.191
Local Edificio 2,91 Ensanche vallecas 44, Lo . o d
comercial Comercially 2.1 %grlcola El Casar S.L| 25-oct.-1( 7.517 7.517
Estacion de SN Ortiz Construcciones i
servicio C/ Altos del Retiro n° 12. parcela 5.9 Proyectos S.A. 31-dic.-16 33.334 33.334
Nave industrial P2rcelas 41-42 Poligono La llave El | Fortem integral S.L. 8-jun.-16 3584 3 64l

Casar. Guadalajara *)
Local . :
comercial Avda. de la Gavia 70. Madrid sz CtonstsruXC|ones 1-mar.-17 - 20(
(almacén) royectos S.A.
Plazas de ¢/ Mario Roso de Luna sn. Poligono fin| Ortiz Construcciones y ; ... 1 ) 297
garaje de Semana (plazas 15 a 23). Madrid | Proyectos S.A. )

(*) Empresa controlada por Ortiz Construccionesgy@ctos S.A.
Garantias

El accionista mayoritario de la Sociedad, Ortiz €nrcciones y Proyectos, S.L. se ha
constituido como fiador solidario en garantia dedaligaciones asumidas por Aldigavia
Oficinas, S.L.U. bajo los tres contratos de arremdato financiero que tiene suscritos en
distintos términos y condiciones. En el caso déltificios 2.72 y 2.91 esta garantia es del
50% (véase apartado 1.19.1 del presente Documefdomiativo para mas informacion
sobre los contratos de arrendamiento financiero).

Contratos de servicios

El Grupo tiene suscritos con el accionista mayaotde la Sociedad o con sociedades
pertenecientes a su grupo los siguientes contdatsgrvicios:
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Coste Coste
Tipo de Direccién Proveedor de Tipo de Fecha mensual | mensual
Inmueble Servicios Servicio contrato 2016 2017
(euros) (euros)
Edificio 2.91 Ensanche vallecas Ortiz Conserieria
Oficina 44 y Edificio 2.72 Ensanche de Construcciones y| se ur]idad Y1 1-dic-16 20.380 20.380
Vallecas, 37. Madrid Proyectos S.A. 9
Edificio 2.91 Ensanche vallecas Ortiz
Oficina 44 y Edificio 2.72 Ensanche de Construcciones y| Mantenimiento| 1-dic-16 2.409 2.409
Vallecas, 37. Madrid Proyectos S.A.
Oficina Edificio 2.91 Ensanche vallecas Elecor S.L. (*) Elec.tromeca.n,lc R 59-nov-10 2268 2 264
44 + climatizacion
Oficina Edificio 2.91 'izsamhe valleeqs Erecor s.L. (%) PCI 9-jul-10 17( 170
Oficina Edificio 2.72 Ensanche de | oo g (o |EleCromecanica,g o o) 5 268 2.268
Vallecas, 37 + climatizaciéon
Oficina Edificio 2.72 Ensanche de | p1o06r g1 () PCI 9-jul-10 17( 170
Vallecas, 38
Ortiz
Oficina Edificio 2.50 Entrepefias 27 Construcciones y| Mantenimiento| 1-dic-16 6.049 6.188
Proyectos S.A
Oficina Elecor S.L. (*) Climatizacion 18-1rgay- 890 890
Edificio Proa. Santa M2
Magdalena 14. Madrid 19
Oficina Elecor S.L. (*) PCI Igay‘ 281 281
. . . Limpieza,
Vivienda Residencial La Estacion. Calle mantenimiento| 7-sep-15 2.617 2.612
Ave 6-8 Colmenar Viejo L
Y Jardineria
Residencial Altos del Jarama. Ortiz
Vivienda Calle los cuadros 49-55 Construcciones y| Mantenimiento| 7-sep-15 1.6Q 1.609
Paracuellos del Jarama Proyectos S.A.
. . . Limpieza,
Vivienda Residencial Alcala,80. calle mantenimiento| 7-sep-15 2.464 2.446
Barbados 13 Alcala de Henares L
Y Jardineria
Ortega y Gasset Park calle Ortiz Conserieria
Aparcamientd Ortega y Gasset /Conde de Construcciones y| nSer) Y| 2-ene-17 - 9.40¢
= Limpieza
Penalver Proyectos S.A.
Ortiz Prestacion de
Todos TODOS Construcciones y| Servicios de | 1-mar-17 29.583 29.583
Proyectos S.A. Gestion

(*) Empresa del Grupo Ortiz Construcciones y PriyeS.A.

El principal contrato de servicios suscrito cont@awinculadas es el contrato de gestion de
inmuebles detallado en el apartado 1.6.1 de estarBento Informativo.

A continuacion se presenta un detalle de las tcaim@es con partes vinculadas 31 de
diciembre de 2016 y 30 de abril de 2017 (datos i&srde euros):
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31-dic-16
Empresas del grupo Ventas Compras irﬁéirsetgzs ilr?'?errissoess
Ortiz Construcciones y Proyectos,S.A. 160 -99 -590 -
Agricola El Casar, S.L.U. 829 -739 - -45
Construcciones Icma - Proakis, S.A.U. 4 -5 - -
Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U. 19 -88 - -
Fortem Integral,S.L. 4 - - -
TOTAL 1.016 -930 -590 -45
30-abr-17
Empresas del grupo Ventas Compras
Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 516 -242
Agricola El Casar, S.L.U. 30 -
Construcciones Icma - Proakis, S.A.U. - -4
Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U. - -4
Elecor, S.A.U. - -22
Fortem Integral, S.L. 15 -
TOTAL 561 -272

b) Operaciones realizadas con administradores y tiosct

Durante el ejercicio 2016 no se ha devengado ira@dguno en concepto de retribucion por
los miembros del Consejo de Administracion.

Durante el ejercicio 2017, y hasta la fecha dekgmte Documento Informativo, los
miembros del Consejo de Administracion han devengtl077 euros en concepto de

retribucion.

La Sociedad no tiene concedidos préstamos al pdrderalta direccion ni al Consejo de

Administracion.

c) Operaciones realizadas entre personas, sociedahtglades del Grupo

Ver apartado a) anterior.

1.19. Informacién financiera

En el presente apartado se incorpora la informéaié@mciera relativa a las cuentas anuales
consolidadas auditadas de la Sociedad correspaadikegjercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2016 preparadas de acuerdo con lasddomternacionales de Informacion
Financiera (NIIF) y las Interpretaciones del Coniti&rnacional de Informacion Financiera
(CINIIF) adoptadas por la Union Europea (en comulat NIIF-UE), de conformidad con el
Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento y dehs€jo Europeo y sucesivas

modificaciones.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo OxjzeRres, junto con el correspondiente
informe de auditoria del ejercicio 2016, se incoapacomo Anexo |l al presente Documento
Informativo. Las cuentas anuales individuales abdas de Grupo Ortiz Properties, junto
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con el correspondiente informe de auditoria decmj® 2016, se incorporan como Anexo
Il al presente Documento Informativo.

La informacion financiera en este apartado se egpea miles de euros.
1.19.1. Informacidn financiera correspondiente a los trétinibs ejercicios

Dada la reciente constitucion de la Sociedad (2&ctigbre de 2016), la misma no cuenta
con informacion financiera historica para los efgos anuales terminados el 31 de
diciembre del 2014 y 2015.

Balance consolidado al 31 de diciembre de 2016

A continuacion se presenta el balance consolidada &ociedad al 31 de diciembre de

2016:

Activo Miles de Euros

A) Activo no corriente 167.013
Inmovilizado intangible 18.320
Inversiones inmobiliarias 143.687
Inversiones financieras a largo plazo b3
Activos por impuesto diferido 4.958

B) Activo corriente 2.165
Existencias 69
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 570
Activos por impuesto corriente 127
Inversiones financieras a corto plazo 3B0
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 01%.

Total activo (A+B) 169.178

a) Inmovilizado intangible

Al 31 de diciembre de 2016 bajo este epigrafegistran los derechos de superficie sobre
la finca situada en la calle General Diaz Porti8rde Madrid, destinada a la construccion
de un aparcamiento subterrdneo, derivados del atontiirmado por la sociedad
dependiente Ortega y Gasset Park, S.A.U. con ldaehtEscuelas Pias” con fecha 5 de
agosto de 2014.

A la firma del contrato, Ortega y Gasset Park, 8.Ae obligé a construir un aparcamiento

subterraneo de 814 plazas de garaje, de las @ffeserian propiedad de Escuelas Pias 'y
las 598 restantes serian explotadas por la socaEfaehdiente durante un periodo de 50
afos y se entregaran a Escuelas Pias al térmidiotueplazo.

Con fecha 8 de octubre de 2014 finalizaron lassofieaconstruccion del aparcamiento, y
comenzo el periodo de explotacion, que vencer&el&tubre de 2064.

Al 31 de diciembre de 2016 el derecho de superficiduido bajo este epigrafe se
encuentra en garantia de la devolucién del crédar destinado a la financiacion parcial
de la construccion del mencionado aparcamientesévéhcapitulo “Deuda financiera” de
este mismo apartado del Documento Informativo).
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b) Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias recogen, principalteenlos valores de terrenos,
construcciones, instalaciones técnicas y otrosvaxtde edificios de oficinas, naves
logisticas, la estacion de servicio y viviendapdad del Grupo GOP, que se mantienen
para la obtencién de rentas a largo plazo. La ipeatitalidad de estas inversiones estan
arrendadas a clientes.

Al 31 de diciembre de 2016 las inversiones inmabdis incluyen activos que se
encuentran bajo contratos de arrendamiento fineoxcigor importe de 59.687 miles de
euros, oscilando los vencimientos entre uno y caiuss.

Al 31 de diciembre de 2016, existen activos inmahds por un importe de 100.461 miles
de euros en garantia de diversos préstamos y tumtta arrendamiento financiero, cuyos
saldos ascienden a 61.554 miles de euros (véasa@pa.6.1 del presente Documento
Informativo).

Un mayor detalle de las inversiones realizadaspBmisor se describe en los apartados
1.6.1y 1.10.1 del presente Documento Informativo.

c) Activo por impuesto diferido

El detalle de los activos por impuesto diferid@&alde diciembre de 2016 es el siguiente:

Amortizacion no deducib 31
Ajustes al valor razonable de inversiones inmatiile 4.70¢
Crédito porpérdidas ccompensar degjercicic 21€
Total activos por impuestos diferidos 4,95

El Grupo GOP ha procedido al reconocimiento detvsespondientes activos (y pasivos)
por impuestos diferidos derivados de las variacode valor del inmovilizado y las
inversiones inmobiliarias registradas a su val@omable. No obstante, éstas no se
realizardn en tanto en cuanto los activos no seajemados. El Grupo GOP no contempla
la enajenacion de estos activos en su estrategiagieio.

d) Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre0d® 2s el siguiente:

Concepto Miles de

Euros
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 216
Clientes, partes vinculadas 354
Total deudores comerciales y otras cuentas a cobrafy 570

El importe registrado en la partida “Clientes pentas y prestaciones de servicios” se
corresponde integramente con los saldos pendidetesbro derivados de la actividad
comercial del Grupo. El importe registrado en lgiga “Clientes, partes vinculadas” se
corresponde con los saldos pendientes de cobrovades de los contratos de
arrendamiento suscritos con partes vinculadasitesen el apartado 1.18.1 del presente
Documento Informativo.
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El analisis de antigiedad de los deudores comescialotras cuentas a cobrar es el

siguiente:
Miles de

Euros

Hasta 3 mes: 55¢

Entre3 y 6 mese 7

Entre 6 y 12 mes 5

Mas de 12 mes -

57C

e) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En este epigrafe se incluye el efectivo en cuexttiagentes que devengan un tipo de interés

de mercado.
Miles de
Euros

A) Patrimonio neto 63.744
Capital 18.917
Prima emision 54.779
Ganancias acumuladas (11.286)
Ajustes por cambios de valor 1.334

B) Pasivo no corriente 88.669
Deuda financiera 56.541
Instrumentos financieros derivados 6.259
Otros pasivos financieros no corrientes 156
Pasivos por impuesto diferido 25.0¢67
Periodificaciones a largo plazo 46

C) Pasivo corriente 16.765
Deuda financiera 11.649
Otros pasivos financieros corrientes 548
Cuentas comerciales y otras cuentas a pagar 8 4.56

Total patrimonio neto y pasivo (A +B + C) 169.178

a) Capital social y prima de emisién

La Sociedad se constituyd el 25 de octubre de 20&fliante la escision por
segregacion de “Ortiz Construcciones y Proyectos,” ¥ la escision parcial de las
sociedades “Agricola ElI Casar, S.L.U.”, “Ortiz Ardamobiliaria, S.A.U.” y
“Construcciones ICMA-Proakis, S.A.U.”, con un capisocial de 18.466 miles de
euros representado por 614.510 acciones de 30/@5, eategramente suscritas y
desembolsadas.

Con fecha 2 de diciembre de 2016, la Junta Geketedordinaria y Universal adopto
los siguientes acuerdos que fueron elevados acpubtin fecha 5 de diciembre de
2016:
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» Aumento de capital por aportacion no dineraria an@ei la compensacion de
créditos con Ortiz Construcciones y Proyectos, Sé.aumenta el capital
social en un importe de 380.583,25 euros medianterdacion de 12.665
nuevas acciones de 30,05 euros de valor nominal waa, con una prima de
emision de 3.540,29 euros por accion, desprecienclaantia de 39,40 euros.
Los créditos compensados ascendian a 45.218.386¢66, derivados de las
operaciones de cesion de créditos realizadas [Bwdedad con su accionista
unico.

» Aumento de capital por aportacion dineraria pordrtgde 70.166,75 euros
mediante la creacion de 2.335 nuevas accionesrcgalar nominal cada una
de ellas de 30,05 euros y con una prima de emi#0A.257,64 euros por
accion. La prima de emision total y conjunta asbéem la cantidad de
9.941.589,40 euros.

Al 31 de diciembre de 2016 el capital social de G&E compuesto por 629.510
acciones ordinarias de 30,05 euros de valor nomiadh una de ellas, totalmente
suscritas y desembolsadas, que gozan de iguaksshdsrpoliticos y econémicos.

Al 31 de diciembre de 2016 la prima de emisiéneasie a 54.779 miles de euros. La
prima de emisién es una reserva de libre dispasicio

b) Ganancias acumuladas

En el epigrafe “Ganancias acumuladas” se recogeipalmente el impacto de las
combinaciones de negocios (por importe negativolde214 miles de euros)
acontecidas en diciembre de 2016 (adquisicion sisdaiedades Aldigavia, S.A.U.,
Aldigavia Oficinas, S.L.U. y Ortega y Gasset P&8kA.U., véase apartado 1.4.2),
derivadas de la diferencia entre los valores rddesade los activos y pasivos
adquiridos y el coste de las combinaciones de negoasi como el resultado del
ejercicio por importe de 2.639 miles de euros.

c) Deuda financiera

El desglose de la deuda financiera al 31 de diaierdb 2016 es el siguiente:

Concepto Miles de
Euros

Deuda financiera a largo plazo 56.541]
Deudas con entidades de crédito 204023
Acreedores por arrendamiento financiero 364518
Deuda financiera a corto plazo 11.649
Deudas con entidades de crédito 7[770
Acreedores por arrendamiento financiero 379
Total deuda financiera 68.190

El desglose de las deudas con entidades de cedddtb de diciembre de 2016 es el
siguiente:
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)
)
)

_ Fecha de Dispuesto a Tipolde in_terés - _
Entidad Vencimiento 31.12.2016 | medio aplicado | Activo financiado
(Miles de Euros) 2016
Caixaban 01/04/203 27 3,57% Los Cisne
BBVA 30/06/202. 192 3,57% Paric
Caixaban 01/09/203: 301 3,85% Sidney
Bankie 03/08/202. 28: 3,20% Atena
Bankie 03/08/202. 10 3,11% Robles |
Ibercaj 31/10/203 78 0,60% Alamos
BBVA 31/12/202. 72 0,60% Robles
Bankie 11/07/202 17 3,20% Colmena
BBVA 28/02/203: 40 3,39% Espartale
BBVA 30/06/201: 12.66¢ 6,00% Paracuellc
Bankie 16/03/201 7.38¢ 6,00% La Estacion (Colmene
Sabade 30/12/203 6.76¢ 2,65% Parking Ortega y Gas:
ICO Caixaban 28/07/201 - - Gasoliner
Efecto coste amortiza (130
| Intereses devengados pendientes de 89
TOTAL 27.79:
Todos los contratos de préstamo con entidades étft@rson hipotecarios y estan
asociados a activos en propiedad del grupo. Devengaipo de interés variable de
Euribor mas un margen, excepto los préstamos akicia las promociones “Los
Cisnes” y “Sidney” que devengan un tipo de intdijés
Algunos de estos contratos de préstamo estan sajetamplimiento de determinados
ratios financieros, que son habituales en el secta@l que opera el Grupo. Al 31 de
diciembre de 2016 todos los ratios se consideraiptdos.
A continuacion se presenta un detalle de los grales contratos de arrendamiento
financiero vigentes al 31 de diciembre de 2016:
Fecha de .
. . b Deuda a Tipo de
Entidad | Activo altimo 3 -
VT TG 31.12.2016 interés
Caixa | Edificio 2.91. Avenida del Ensache de Vakeda 21-nov.-29 15.012 4,10%
Caixa | Edificio 2.72. Avenida del Ensache de Vake8a 21-nov.-29 15.290 4,10%
Bankia | Edificio 2.50. Calle Entrepefias 27 26-dit.-2 9.865| 4,14%
Caixa Edificio Fortem Parcelas 4-42 Poligono La Llav 31-0ct -17 Euribor +
El Casar ' 230 0,65%
TOTAL 40.397|

(*) Tipo de interés con cobertura de swap

Asimismo, en relacién con los contratos suscritos entidades financieras, cabe
destacar lo siguiente:

» El Grupo GOP tiene la obligacién de comunicar dei@adas transmisiones
de las sociedades que forman parte de su Grupog@®i el mantenimiento
de las participaciones accionariales en sociedddesiismo, todo ello sin
perjuicio de que las financiaciones recogen comuuasto de resolucion
anticipada el cambio de control en dichas sociesl@da respecto a Grupo
Ortiz Properties Socimi, S.A.

Documento Informativo de Incorporacién al MAB @eupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A Julio 2017 Péagina 96



PROPERTIES

» Existen restricciones a la modificacion de algumiss los contratos de
arrendamiento que ha suscrito el Grupo GOP, noepddi llevarse a cabo
modificaciones relevantes de dichos contratos oigat renuncias, quitas,
esperas, plazos de gracia o cortesia o similaglacidn con los mismos, sin el
consentimiento de las entidades financieras.

» Existen restricciones para la distribucion de dimdos a favor de la Sociedad
como accionista de Ortega y Gasset Park, S.A.Ugtasven el contrato de
financiacion suscrito por esa sociedad, salvo gueealicen conforme a lo
previsto en el contrato de financiacion, dondestabéecen unos limites por
encima de los cuales se podran repartir dividend@®n autorizacion de la
mayoria de las entidades acreditantes.

d) Instrumentos financieros derivados

El saldo de este epigrafe al 31 de diciembre dé& 2@lcorresponde con el valor
razonable por importe de 6.259 miles de eurosdi@strumentos financieros derivados
contratados.

El Grupo mantiene derivados financieros contratamws la finalidad de cubrir los
riesgos de tipo de interés, normalmente referenc&dEuribor mas un diferencial,
debido a la financiacion concedida por las entiddii@ncieras.

Al 31 de diciembre de 2016 el importe del principakcional de los contratos de
cobertura de tipo de interés asciende a 58.616 whdesuros.

La parte efectiva de las variaciones de valor raztende los instrumentos financieros
derivados se reconoce en patrimonio neto. Al 3diciembre de 2016 el Grupo tiene
registrados en el epigrafe “Ajustes por cambio aer del patrimonio neto 1.334
miles de euros correspondientes a las variacioeevatbr acumuladas de estos
instrumentos financieros derivados de coberturigpds de interés.

e) Pasivos por impuesto diferido

El desglose de los pasivos por impuestos diferaddl de diciembre de 2016 es el

siguiente:
Miles de
Euros
Libertad de amortizacic 17.118
Ajustes al valor razonable de inversiones inmatiie 5.36¢
Ajustes al valor razonable del inmovilizado intdie 2.57:
Otros 17
Total pasivos por impuestos diferidos 25.06°

El Grupo ha procedido al reconocimiento de losesgondientes activos y pasivos por
impuestos diferidos derivados de las variacionesvaler del inmovilizado y las
inversiones inmobiliarias registradas a su valaonable. No obstante, éstas no se
realizardn en tanto en cuanto los activos no seajerados. El Grupo no contempla la
enajenacion de estos activos en su estrategiagdeine

Con anterioridad a la constitucion de la Sociedhgiie era Accionista Unico, se acogié
a la libertad de amortizacion fiscal de determisadotivos que forman parte del
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portfolio de la Sociedad. Al 31 de diciembre de@6lLGrupo tiene registrados pasivos
por impuesto diferido por importe de 17.113 milesedros como consecuencia de la
diferencia entre la base contable y base fiscalodeactivos sujetos a libertad de
amortizacion. Dichos pasivos por impuesto diferigeertiran a medida que el Grupo
amortice contablemente los citados activos 0 eme&mento en que éstos sean
enajenados, lo cual no esti contemplado en laegiale negocio del Grupo.

f) Cuentas comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre0d® 2s el siguiente:

Concepto Miles de
Euros

Proveedores 212
Proveedores partes vinculadas 4.012
Acreedores varios 14
Remuneraciones pendientes de pago 16
Otras deudas con las Administraciones Publicas 314
Total cuentas comerciales y otras cuentas a paggr 4.568

El importe registrado en la partida “Proveedoresgsavinculadas” se corresponde con
los saldos pendientes de pago derivados de losatasitde servicios suscritos con
partes vinculadas descritos en el apartado 1.8 drdsente Documento Informativo.

Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada delapgw terminado el 31 de diciembre

de 2016
Miles de
Euros
Ingresos ordinarios 5.400
Variacion del valor razonable de inversiones ihitierias 4.032
Coste de ventas (4.759)
Otros ingresos de explotacion 204
Gastos de personal (331)
Otros gastos de explotacion (668)
Amortizacion del inmovilizado (204)
Imputacion de subvenciones de inmovilizado narfsiero 3
Otros resultados 2
A) Resultado de explotacién 3.679
Ingresos financieros 25
Gastos financieros (462)
B) Resultado financiero (437)
C) Resultado antes de impuestos 3.242
Impuestos sobre beneficios (603)
D) Resultado del ejercicio 2.639

Los aspectos mas destacados de la evolucion deelatac de pérdidas y ganancias
consolidada en el ejercicio 2016 son los que sestrarea continuacion:
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a) Importe neto de la cifra de negocios

El desglose del importe neto de la cifra de negopar categoria de actividad es como

sigue:
Miles de
Euros
Arrendamientos- 973
Oficinas 68
Residencial 125
Naves, locales y otros 780
Parking 131
Explotacion de gasolinera 4.29p
Total 5.400

Hasta el 31 de diciembre de 2016 el Grupo explotsbagasolinera de su propiedad.
En esa misma fecha, el Grupo suscribe un contratarcendamiento con Ortiz
Construcciones y Proyectos, S.A. por el cual paseedbir un ingreso por
arrendamiento.
La totalidad de las ventas del ejercicio 2016 sedenerado en territorio nacional.

b) Variacion del valor razonable de inversiones innfiabias

En este epigrafe el Grupo registra las variacideeslor razonable de sus inversiones
inmobiliarias por importe de 4.032 miles de euros.

c) Coste de ventas

El desglose del coste de ventas por categoriatdédad es como sigue:

Miles de
Euros
Arrendamientos operativos (1.276)
Parking (15)
Explotacion de gasolinera (3.468)
Total coste de ventas (4.759)

Dentro del apartado “Explotacion de gasolinerainstiyen costes incurridos por el
Grupo para el aprovisionamiento de combustibleadgdsolinera de su propiedad,
junto con los costes de los productos vendidoseedd, principalmente.

d) Gastos de personal
La totalidad del importe que figura en el epigt&astos de personal” se corresponde

con las retribuciones y los costes de seguridaidl|goercibidas por los empleados del
Grupo con el siguiente detalle:

Miles de
Euros
Sueldos, salarios y asimilad 258
Cargassociale 78
331
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Durante el ejercicio 2016 la plantilla media dé&ftziedad ascendié a 10 empleados,
la mayoria de los cuales fueron traspasados jwrtdecexplotacion de la gasolinera
al Grupo Ortiz.

e) Otros gastos de explotacion

En este epigrafe se incluyen, entre otros conceptamnon por el aparcamiento de
Ortega y Gasset por importe de 65 miles de eurastog de conservacion y
reparaciones por importe de 57 miles de eurospga@s suministros por importe de
91 miles de euros y gastos por otros tributos mporte de 191 miles de euros. No se
incluye gasto por el contrato de gestion dado queersuscribe hasta el ejercicio 2017.

f)  Amortizacion del inmovilizado

Se corresponde con el gasto de amortizacion dehitimado material e intangible del
Grupo.

g) Resultado financiero

La totalidad de los gastos financieros registragos| ejercicio 2016, por importe de
462 miles de euros, se corresponden con los ieegEnerados por la deuda bancaria.

1.19.2.En el caso de que los informes de auditoria corengpiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas, se informara de losvamtiactuaciones conducentes a su
subsanacion y plazo previsto para ello

Las cuentas anuales individuales y consolidadasjel®licio 2016 de Grupo Ortiz Properties
Socimi, S.A. han sido auditadas por Pricewaterioasepers Auditores, S.L., el cual ha
emitido los correspondientes informes de auditooia fecha 14 de junio de 2017 y 25 de
abril de 2017, respectivamente, en los que no sgmpinion con salvedades, desfavorables
0 denegadas.

1.19.3. Descripcion de la politica de dividendos

La Sociedad se encuentra obligada a distribuiddivlos iguales, al menos, a los previstos
en la Ley de SOCIMIs, en los términos y condicionestenidos en dicha norma. De
conformidad con la Ley de SOCIMIs, tal distribucidebera acordarse dentro de los seis
meses posteriores a la conclusion de cada ejeréisimismo, la Sociedad se compromete
a realizar el pago de dichos dividendos de acuswdda normativa vigente.

La obligacion de distribuir dividendos descritaetparrafo anterior solo se activaré en el
supuesto en que la Sociedad registre beneficios.

1.19.4. Informacion sobre litigios que puedan tener un efeignificativo sobre el Emisor

A la fecha del presente Documento Informativo, ¢tei€dad no se encuentra incursa en
procedimiento alguno gubernamental, legal o detrajbi que pueda tener un impacto
significativo sobre la misma.

1.20. Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad dedtpe después de efectuar el andlisis
necesario con la diligencia debida, la Sociedagdotie del capital circulante (working
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capital) suficiente para llevar a cabo su actividatante los 12 meses siguientes a la fecha
de incorporacion al MAB.

Declaracion sobre la estructura organizativa de laompafia

El Consejo de Administracion de la Sociedad decjaesla misma dispone de una estructura
organizativa suficiente, incluido un adecuado sist@&e control interno de la informacion
financiera, que le permite cumplir con las obligaes informativas impuestas por la
Circular del MAB 15/2016, de 26 de julio, sobrariBormacion a suministrar por empresas
en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacioel 8fercado Alternativo Bursétil. En

el Anexo VII de este Documento Informativo se iyellel informe sobre la estructura
organizativa y el sistema de control interno dieflermacion financiera.

Declaracion sobre la existencia del Reglamento Imeo de Conducta

El Consejo de Administracion de la Sociedad, emideucelebrada el 8 de junio de 2017
aprobo el reglamento interno de conducta de la en{@nRIC”) ajustado a lo previsto en

el articulo 225.2 del Real Decreto Legislativo 4/20de 23 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley del Mercado de Valotesmismo ha sido publicado en la
pagina web de la Sociedadvw.grupoortizproperties.com.

Tal y como se indica en el propio texto del RIColgetivo principal del mismo es adaptar
la Sociedad, sus 6rganos de administracion, empdeadepresentantes en sus actuaciones
relacionadas con el mercado de valores, a las esefp@cticas en materia de conducta en
los mercados de valores a partir de la incorponaaidegociacion de las acciones de la
Sociedad en el MAB.

Factores de riesgo

Ademds de toda la informacion expuesta en esterdecto Informativo y antes de adoptar
la decision de invertir adquiriendo acciones d8daiedad, deben tenerse en cuenta, entre
otros, los riesgos que se enumeran a continuagianpodrian afectar de manera adversa al
negocio, los resultados, las perspectivas o ladiua financiera, econémica o patrimonial
del Emisor.

Adicionalmente, a los riesgos expuestos en esteaaoa podria darse el caso que futuros
riesgos, actualmente desconocidos o no considecadus relevantes en el momento actual,
pudieran tener un efecto adverso en el negocioetgdtados, las perspectivas o la situacién
financiera, econdmica o patrimonial del Emisor.

1.23.1. Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad

- Nivel de endeudamiento actual

La Sociedad lleva a cabo sus actividades en uarsgee requiere un nivel importante
de inversion. Para financiar sus adquisicionestieas inmobiliarios, la Sociedad se
ha financiado con una combinacion de fondos propigséstamos de entidades
financieras.

Dicha deuda financiera neta, que al 31 de dicierdbr2016 y al 30 de abril de 2017
asciende a 67 y 56 millones de euros, respectivinequivale al 40% y 32% del

total del activo consolidado a dichas fechas. Asima, al 31 de diciembre de 2016 y
al 30 de abril de 2017 la deuda financiera netaesgmta un 41% y un 35%,

respectivamente, del valor de mercado de los acinrobiliarios.
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Miles de Euros
Concepto 30/04/2017 | 31/12/2016
(+) Deuda financiera a largo plazo 55.442  56.541
(+) Deuda financiera a corto plazo 2.997 11.649
(-) Efectivo y otros activos liquidos equivakest -2.433 -1.019
Total posicion financiera neta 56.007 67.171]
Valor mercado activos 161.754 162.007
Posicion financiera/valor de mercado activos inmobarios 34,63% 41,46%

Un nivel de deuda elevado o las variaciones etipos de interés podrian suponer
un incremento de los costes financieros del Grupancremento en el nivel de deuda
supondria, adicionalmente, una mayor exposici@sdllictuaciones de los tipos de
interés en los mercados de créditos.

Todo ello podria provocar un impacto sustanciatestven las actividades, resultados
y situacion financiera del Emisor. No obstante, tyag tener en cuenta en el analisis
de la situacion de endeudamiento del emisor laangas otorgadas por su accionista
mayoritario descritas en el apartado 3 de este mento Informativo.

- Nivel de endeudamiento futuro

La Sociedad lleva a cabo sus actividades en uarsgee requiere un nivel importante
de inversion. Para financiar sus adquisicionesctigas inmobiliarios, la Sociedad
preveé recurrir a créditos bancarios y financiacsohipotecarias. En el supuesto de
que la Sociedad no consiguiera financiacion entekd para continuar su actividad
0 Unicamente pudiese obtener deuda bajo unas camedinancieras muy gravosas,
el Emisor podria ver limitada su capacidad parbzegasu actividad. La situacion de
los mercados de crédito actuales dificulta, eneaeemcluso impide la obtencién de
financiacion.

Todo ello podria provocar un impacto sustanciatestven las actividades, resultados
y situacion financiera del Emisor.

- Riesgo de ejecucion de la financiacion y/o de &sigtias

Asimismo, se hace constar que la falta de pagolgien@ de los periodos de
amortizacion de la deuda contraida o de las ceotasspondientes a los contratos de
arrendamiento financiero podria suponer la ejecuaé la financiacion o del
correspondiente contrato de arrendamiento finamgigarantias, lo que supondria un
impacto sustancial en el Grupo GOP, ya que adem&® édtender sus obligaciones
de pago, las acciones Ortega y Gasset Park, SyAdJtotalidad o mayoria de los
ingresos provenientes de los arrendamientos deastidds asi como numerosas
cuentas corrientes se encuentran pignorados ydkdad o mayoria de sus activos
inmobiliarios (incluyendo el derecho de superfisie)encuentran hipotecados a favor
de las entidades financieras acreedoras.

- Cambio de control o modificaciones en el acciomride Grupo Ortiz Properties
Socimi, S.A.

Como consecuencia de las distintas financiaciomesrsa por el Grupo GOP, existe
la obligacién de comunicar determinadas transmesiate las sociedades que forman
parte del Grupo GOP, asi como el mantenimientasiparticipaciones accionariales
en dichas sociedades, todo ello sin perjuicio de djaohas financiaciones, recogen
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como supuesto de resolucion anticipada el cambicod&ol en dichas sociedades
con respecto a Grupo Ortiz Properties Socimi, S.A.

1.23.2. Riesgos operativos y de valoracion

- Riesgos derivados de la gestién por parte de Qdizstrucciones y Proyectos, S.A.
y posible conflicto de interés por ser su acci@nisayoritario

El portfolio del Grupo GOP se encuentra gestionaalosu accionista mayoritario
(véase apartado 1.6.1 del presente Documento |atoaranpara méas detalle). Toda
actividad inherente a la gestion que no impliquesienes estratégicas depende en
gran parte de dicha empresa, con el control y sigi@n por parte de la Sociedad.
Esta externalizacion de actividades conlleva usgoemplicito que puede impactar
los retornos de la inversion de los accionistas.

- Riesgos derivados de los ingresos derivados deatosndamientos a Ortiz
Construcciones vy Proyectos, S.A. y posible confla interés por ser su accionista

mayoritario

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., como amarnib, mantiene con las

sociedades del Grupo GOP, contratos de arrendaoientinca urbana y plazas de
garaje, de tal manera que la resolucion de estasatos por el accionista mayoritario
de la Sociedad podria devenir en un deterioro dersble del flujo de ingresos y

operatividad del negocio de la Sociedad y suddgiaAsimismo, existe la posibilidad

de que el accionista mayoritario pueda tomar dmoés corporativas que vayan en
contra de los intereses de la Sociedad en benelgcgus intereses como inquilino.

- Riesgo asociado a la valoracion tomada para keidijadel precio de referencia

A la hora de valorar los activos inmobiliarios, @&t ha asumido hipoétesis relativas

a la rentabilidad de salida, a los costes de variatasa de descuento, la rentabilidad
actual o la rentabilidad equivalente, con los qu@otencial inversor puede no estar
de acuerdo. En caso de que el mercado o los actovesolucionaran conforme a las

hipdtesis adoptadas por Gesvalt, esto podria leegapactar en el valor de los activos

y por ende, en el de la propia compaiiia.

- Riesgo de competencia

Las actividades en las que opera el Emisor se dranua@n un sector competitivo en
el que operan otras compafias especializadas,nad&soe internacionales, que
requieren de importantes recursos humanos, magrigcnicos y financieros.

La experiencia, los recursos materiales, técnico$ingncieros, asi como el
conocimiento local de cada mercado son factore® gara el desempefio exitoso de
la actividad en este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con losetiemisor compite pudieran
disponer de mayores recursos, tanto materiales ¢éomicos y financieros; o mas
experiencia 0 mejor conocimiento de los mercadosogmue opera, y pudieran
ofrecer mejores condiciones técnicas o econémicadas del Emisor.

Ademas, en circunstancias normales y en periodasgkedistintos al actual, el sector
inmobiliario es muy competitivo y esta bastantgifnantado, caracterizandose por la
existencia de pocas barreras de entrada a nueyassa®. Los competidores de la
Sociedad son normalmente empresas de ambito nhcmriacal, o incluso
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internacional, los cuales pueden tener mayor taroa@oursos financieros.

Finalmente, la competencia en el sector inmobdigadria dificultar, en algunos
momentos, la adquisicion de activos en términosortgMes para el Emisor.
Asimismo, los competidores del Emisor podrian aalophodelos de negocio de
alquiler, de desarrollo y adquisicién de inmueldesilares a los del Emisor. Todo
ello podria reducir sus ventajas competitivas yuo@ar significativamente las
actividades, los resultados y la situacion finamecde la Sociedad.

- Cambio normativo que regula la actividad desamlallpor la Sociedad

Existe un riesgo de que se modifique la normatiue ¢egula el mercado de
arrendamientos y, en general, la normativa queatela actividad desempefiada por
la Sociedad, lo que podria tener un impacto pegiaiden los resultados del Emisor.

- Riesgos de la gestién del patrimonio

La actividad del Emisor es la de alquiler de preosipatrimoniales. En esta actividad, si no

se realiza una correcta gestion, existe riesgeedeatipacion en los inmuebles arrendados.
Por lo tanto, si la Sociedad no consigue que suslinos renueven los contratos de alquiler

a su vencimiento, o la renovacion de dichos cardrae realiza en términos menos

favorables para el Emisor o no se consiguen nuavesdatarios, podria producirse una

disminucién de los ingresos.

Ademds, se ha de tener en cuenta el hecho de igtenevestricciones a la modificacion de
algunos de los contratos de arrendamiento que $aitsuel Grupo GOP, no pudiendo
llevarse a cabo modificaciones relevantes de dicbofratos ni otorgar renuncias, quitas,
esperas, plazos de gracia o cortesia o similar elaction con los mismos, sin el

consentimiento de las entidades financieras.

Por otra parte, en el negocio de patrimonio (istexel riesgo de insolvencia o falta de
liquidez de los clientes que podria ocasionar It fde pago del precio del alquiler,
produciéndose por tanto una disminucion en losesgg por parte de la Sociedad y una
posible disminucion significativa del valor de lestivos; y (i) la adquisicion o
rehabilitacion de nuevos inmuebles destinados endamiento implica importantes
inversiones iniciales que pueden no verse compassah caso de incrementos
inesperados de costes y/o reducciones en los ogypesvistos por rentas. Asimismo, las
significativas inversiones realizadas para el m@ntiento y gestion de los inmuebles,
tales como, impuestos, gastos por servicios, ssgurostes de mantenimiento y
renovacion, generalmente no se reducen de mangparpional en caso de disminucion
de los ingresos por las rentas de dichos inmuebles.

Si la Sociedad no lograse unos niveles de ocupatésados o disminuyera la demanda
en el mercado de alquiler por otros factores, dueoa capaz de disminuir los costes
asociados por el mantenimiento y la gestion dénlosiebles en caso de disminucion de
los ingresos por rentas, las actividades, los tasos y la situacion financiera del Emisor
podrian verse significativamente afectados

- Concentracién del negocio en Espafa y, mas enetonen la Comunidad de Madrid

Tal y como se indica en el apartado 1.9 del presBaicumento Informativo, la
totalidad de los activos de la Sociedad se encuenibicados en Espafia, estando
aproximadamente el 97% del valor de mercado ds ésioados en la Comunidad de
Madrid.

Como consecuencia de lo anterior, los resultadds. @ociedad estdn en mayor o
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menor medida vinculados a la situacion economipalifica de Espafia, y dentro de
Espafia, a la situacion de la Comunidad de Madrid.

Por tanto, la inversion en acciones de la Socigdedle presentar un mayor riesgo
gue las inversiones en empresas que tengan cade@strategias de inversibn mas
diversificadas que las suyas.

La Sociedad desconoce cdmo se comportara a ca#o plen afios sucesivos el ciclo
econdmico en Espafia y si se producira o no un caaabierso de la actual coyuntura
econdémica.

Cualquier cambio que afecte a la economia de Egpdéda Comunidad de Madrid,

0 una coyuntura econdmica desfavorable, podriar temeémpacto negativo en el

consumo, en los niveles de desempleo, en los iogEs alquileres, en las ratios de
ocupacion de activos y en el valor de los actimosabiliarios y, como consecuencia,
tener un impacto sustancial negativo en las adtiled, la situacion financiera y
resultados de explotacion de la Sociedad.

- Riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudisiale

La Sociedad podria verse afectado por reclamacijpuisiales o extrajudiciales
derivadas de la actividad que desarrolla. En casgué se produjera una resolucion
de dichas reclamaciones negativa para los intedeskesSociedad, esto podria afectar
a su situacion financiera, resultados, flujos @etfo y/o valoracion.

- Riesgo derivado de la potencial revisién de lasradgdes fiscales

Segun establece la legislacion vigente, los impsesto pueden considerarse
definitivamente liquidados hasta que las declarssdayan sido inspeccionadas por
las autoridades fiscales o haya transcurrido uropie prescripcion de cuatro afos.
A la fecha del presente Documento Informativo, laci€&dad y sus sociedades
dependientes tienen abiertos a inspeccion todasfmsestos que le son de aplicacion
de los ultimos cuatro ejercicios o desde su camséin.

- Riesgo de reduccién del valor de mercado de legoscinmobiliarios

La tenencia y adquisicién de activos inmobiliagfasuelo implica ciertos riesgos de
inversion, tales como que el rendimiento de larnsiéa sea menor que el esperado o
gue las estimaciones o valoraciones realizadas apuedsultar imprecisas o
incorrectas.

Asimismo, el valor de mercado de los activos podeducirse o verse afectado
negativamente en determinados casos como por eeerpkl caso de que varien las
rentabilidades esperadas de los activos.

Antes de suscribir un acuerdo por el cual la Sedaedlirecta o indirectamente,
adquiere una propiedad, ésta realiza un analisisigo o due diligencede la
propiedad en cuestion. Gran parte de dicho prodesine diligencegincluyendo el
analisis legal y técnico y la valoracion de la pedpd) se realiza por terceros. Las
propiedades adquiridas por la Sociedad puedenrmegsgcios ocultos no conocidos
en el momento de su adquisicion. En la medida ena$ociedad o dichos terceros
no realicen una estimacion adecuada de los riegsigoda inversion y de la
responsabilidad asociada a la misma, la Sociedagbepuncurrir, directa o
indirectamente, en responsabilidades no previsades como, titulos insuficientes,
imposibilidad de obtener licencias o permisos gerentan destinar la propiedad para
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el uso previsto inicialmente, defectos estructsrale operativos, contingencias
medioambientales etc. Incluso habiendo estimadouadiemente dichos riesgos o
contingencias la naturaleza de los activos conestau ubicacion, su calificacion
urbanistica o desarrollos inmobiliarios que puedaarecer en el entorno de su
influencia pueden hacer que la estimacion de vaicial se vea reducida aun cuando
la gestion de dichos activos sea la correcta.

En consecuencia, aunque el Emisor realice audstovaloraciones y estudios de
mercado, asi como verificaciones de los requeritogelegales y técnicos, no puede
asegurar que una vez adquiridos los activos inmaoioé no pudieran aparecer
factores significativos desconocidos en el mometgda adquisicidn, tales como
limitaciones impuestas por la ley o de tipo medioi@mtal, 0 que no se cumplan las
estimaciones con las que se haya efectuado swag#ior Esto podria dar lugar a que
la valoracién de sus activos pudiera verse redugigadria ocasionar un impacto
sustancial adverso en las actividades, los resdtgdla situacion financiera del
Emisor.

1.23.3. Riesgos asociados al sector inmobiliario

- El sector inmobiliario es un sector ciclico

El sector inmobiliario espafiol es altamente cortigety muy sensible al entorno
econdmico-financiero y politico existente en Esp&ida ingresos de la Sociedad asi
como la valoracién de los activos, dependen enmedida, de la oferta y la demanda
de inmuebles, la inflacién, los tipos de interdszamsumo, la tasa de crecimiento
econdmico, o la legislacion.

La Sociedad realiza anualmente una valoracion ewipnte de sus activos,
debiendo registrar un deterioro de valor, en casoqge se produjese, con su
consiguiente impacto en el resultado, la situadibanciera, o valoracion de la
Sociedad.

- Riesgo de falta de licencia de ocupacién o deidativ

Para la explotacion de los activos inmobiliarigsekcaso de que éstos se adquirieran
antes del otorgamiento de la licencia de ocupa@dBpciedad necesitara obtener las
pertinentes licencias municipales de ocupacion.oDgue la obtencién de dichas
licencias estd habitualmente sujeta a un largoepliintento administrativo, la
Sociedad podria verse impedida para utilizar eliginte dentro del plazo inicialmente
previsto lo cual podria provocar un impacto susédradverso en las actividades,
resultados y situacién financiera de la Sociedad.

- Riesgo de relativa iliquidez de las inversionesahiiarias

Las inversiones inmobiliarias son relativamentequidas, especialmente en
situaciones de recesion del sector, de restric@diquidez y de exceso de oferta de
activos inmobiliarios. La Sociedad podria teneicdifades para realizar rapidamente
el valor efectivo de algunos de sus activos innetidls o podria verse obligado a
reducir el precio de realizacion.

La iliquidez de las inversiones podria limitar égacidad para adaptar la composicion
de su cartera inmobiliaria a posibles cambios ctwyafes obligando a la Sociedad a
qguedarse con activos inmobiliarios mas tiempomelalmente proyectado.
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- Riesgos derivados de reclamaciones de responsabilide seguros insuficientes

El Emisor podria estar expuesto a reclamacionearstiales de responsabilidad por
errores u omisiones contractuales o de sus prof@e® en el desarrollo de sus
actividades. Asimismo, los activos inmobiliariosegadquiera la Sociedad estaran
expuestos al riesgo genérico de dafios que se pywdauacir por incendios,
inundaciones u otras causas, pudiendo la Sociedadir en responsabilidad frente
a terceros como consecuencia de accidentes proaduerdcualquiera de los activos
de los que la Sociedad fuese propietario.

Los seguros que se contraten para cubrir todos BeBgos, si bien esta previsto que
cumplan los estandares exigidos conforme a laidativdesarrollada por el Emisor,

podrian no proteger adecuadamente al Emisor dmtaecuencias derivadas de las
anteriores circunstancias y la responsabilidadigles acontecimientos, incluyendo
las pérdidas que resulten de la interrupcion dgbcie.

Si el Emisor fuera objeto de reclamaciones susadag;i su reputacion y capacidad
para la prestacion de servicios podrian verseafastnegativamente. Asimismo, los
posibles dafios futuros causados que no estén msr seguro, que superen los
importes asegurados, tengan franquicias sustasicialgue no estén moderados por
limitaciones de responsabilidad contractuales, ipadafectar negativamente a los
resultados de explotacion y a la situacion finamacie la Sociedad.

- Riesgo de estimacién inexacta de las rentas dead®nrcel valor de los activos

El beneficio del Emisor dependera en gran medidia geevision de las rentas de
mercado versus costes asociados y del valor dectoss. A la hora de adquirir los
inmuebles para su posterior alquiler, el precicadgquisicion de los mismos esta
basado en los retornos futuros estimados. La Sotieshliza dichas estimaciones en
base a ciertas asunciones de costes, valoracioeatag futuras. En la medida en que
dichas estimaciones sean incorrectas o inexactaspedria provocar un impacto
sustancial adverso en las actividades, resultaditaacion financiera de la Sociedad.

1.23.4.Riesgos ligados a las acciones

- Riesgo de posibles situaciones de conflicto deént@or influencia del accionista
mayoritario

La Sociedad esta mayoritariamente participada ptiz Oonstrucciones y Proyectos,
S.A. (al 92,84%). Esta sociedad, en su condiciéraa®gonista mayoritario de la
Sociedad, podria llevar a cabo acciones corposativde gestion que puedan entrar
en conflicto con los intereses de otros potenciatesonistas de la Sociedad. No se
puede asegurar que los intereses de ambas sogemtadeidan con los intereses de
los futuros compradores de las acciones de la Gatie que ambos socios orientaran
sus decisiones a la creacion de valor por parta 8eciedad.

- Riesgo de falta de liguidez de las acciones

Las acciones de la Sociedad no han sido anteriderajeto de negociacion en
ningun mercado multilateral de negociacién y, potd, no existen garantias respecto
del volumen de contratacion que alcanzaran la®®aesj ni respecto de su efectiva
liquidez.
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- Riesgo asociado a la evolucién de la cotizacién

Los mercados de valores pueden presentar una elexddtilidad y no existen
garantias de que los inversores vayan a recupet80& de su inversion. El precio
de mercado de las acciones de la Sociedad pued®laél. Factores tales como
fluctuaciones en los resultados de la Sociedadbicsnen las recomendaciones de los
analistas y en la situacion de los mercados fieaosiesparioles o internacionales, asi
como operaciones de venta de los principales astasrde la Sociedad, podrian tener
un impacto negativo en el precio de las accionda Seciedad.

Los eventuales inversores han de tener en cuest&lqalor de la inversion en la
Sociedad puede aumentar o disminuir y que el pr@eionercado de las acciones
puede no reflejar el valor intrinseco de la misma.

- Evolucién de la cotizacion:

Los mercados de valores presentan en el momentta ddaboracion de este
Documento Informativo una elevada volatilidad, drude la coyuntura que la
economia y los mercados vienen atravesando eritio®si ejercicios. El precio de
mercado de las acciones de la Sociedad puede &#il. vBactores tales como
fluctuaciones en los resultados de la Sociedadbicsnen las recomendaciones de los
analistas y en la situacion de los mercados fieaosiesparioles o internacionales, asi
como operaciones de venta de los principales astasrde la Sociedad, podrian tener
un impacto negativo en el precio de las accionda Seciedad.

Los eventuales inversores han de tener en cuest&lqalor de la inversion en la
Sociedad puede aumentar o disminuir y que el pr@eionercado de las acciones
puede no reflejar el valor intrinseco de la misma.

1.23.5.Riesgos fiscales

- Riesgo requlatorio por su condicion de SOCIMI

La Sociedad se ha acogido al régimen de SOCIMir&udvde la Ley de SOCIMI. A
la Sociedad le es de aplicacion un tipo del 0% émguesto sobre Sociedades. Dicha
decision, también tendra implicaciones tributapasa los accionistas.

Por otro lado, la Sociedad tiene que cumplir lagiigtos necesarios para mantener
dicha condicion. Los requisitos para mantenerghrén de SOCIMI son complejos
y su régimen es relativamente nuevo. Ademas, diuteto los requisitos para
mantener la condicién de SOCIMI podran ser objetontbdificaciones (incluso
cambios de interpretacion). No puede garantizanmeepgieda seguir manteniéndolo
(ya sea por no satisfacer las condiciones aplisaalelicho régimen o por otras
razones).

La Sociedad podra perder la condicién de SOCIMIqualquiera de las siguientes
causas:

i. exclusién de cotizacion;

. incumplimiento sustancial de sus obligaciones @@macion financiera, a
menos que el incumplimiento se subsane medianteriaulacion, en el
siguiente ejercicio, de cuentas anuales plenantenfermes que contengan
la informacion requerida;
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iii. la falta de adopcion de un acuerdo para el repdetalividendos (por
ejemplo, una SOCIMI estda obligada a repartir dindtes entre sus
accionistas de hasta el 80% de los beneficios gdosren el ejercicio) o de
efectivo cumplimiento de los plazos aplicablessadividendos; o

iv.  incumplimiento de los requisitos establecidos eridg de SOCIMI, a
menos que el incumplimiento se subsane en el siguiejercicio.
Adicionalmente, los activos deben ser mantenidaarda un periodo de
tiempo minimo y en caso de incumplirse esta obidacsi bien es cierto
gue dicho incumplimiento no conllevaria la pérdighestatus de SOCIMI,
dichos activos no se consideraran aptos y por tastongresos derivados
de los mismos estarian gravados al tipo estandarajenente un 25%).

En el supuesto de que la Sociedad perdiera la @ondide SOCIMI como
consecuencia de cualquiera de las causas antegmaates, vendria obligada a pagar
el Impuesto sobre Sociedades espafiol sobre losfibhesegenerados por sus
actividades al tipo estandar (actualmente un 25%p yseria apta para adquirir
nuevamente la condicién de SOCIMI (y beneficiarse rdgimen fiscal especial)
durante un periodo de tres afios. Esta previsttogueecionistas de una sociedad que
pierda su condicion de SOCIMI queden sometidogbatticion como si el régimen
de las SOCIMI no le hubiera sido de aplicacion soeiedad.

En el supuesto de que la Sociedad no pudiera margarcondicion de SOCIMI, las
consecuencias resultantes podran tener un efectersad significativo sobre la
situacion financiera, negocio, perspectivas y tagiok de operaciones de la Sociedad.

1.23.6. Otros riesgos

- Riesgo por reciente constitucion

Si bien la Sociedad se constituy6 en virtud deitesarpublica otorgada el 25 de
octubre de 2016, mediante la escision por segrégade la sociedad “Ortiz
Construcciones y Proyectos, S.A.” y la escisiortipade las sociedades “Agricola
El Casar, S.L.U.”, “Ortiz Area Inmobiliaria, S.AUy “Construcciones ICMA-
Proakis, S.A.U.”., la inversién en acciones d&taiedad esta sujeta a los riesgos
propios de un negocio de nueva creacion, entrs elldesgo de que la Sociedad no
logre sus objetivos de rentabilidad o de inversiEm.estas circunstancias, es dificil
estimar cual serd la evolucién de la Sociedad sudeegocio en el futuro

- Recomendaciones de buen gobierno:

Si bien no le resulta de aplicacion a la Sociedacdhp tener el Mercado Alternativo

Bursatil la consideracion de mercado secundargiedfia Sociedad no ha implantado
a la fecha de este Documento Informativo las reociamegiones contenidas en el
Cdbdigo de Buen Gobierno de las sociedades cotizaplabado por la Comision

Nacional del Mercado de Valores. Esta situacidfacdita ni la transparencia ni la

informacion de potenciales inversores que puedtan ggeresados en formar parte
de la estructura accionarial de la Sociedad.

- Riesgo de falta de liquidez para la satisfacciédidielendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pageipor la Sociedad dependeran de
la existencia de beneficios disponibles para laribigcion y de caja suficiente.
Ademas, existe un riesgo de que la Sociedad gememeficios pero no tenga
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suficiente caja para cumplir, dinerariamente, am requisitos de distribucién de
dividendos previstos en el régimen Socimi. Si lai&tad no tuviera suficiente caja,
podria verse obligada a satisfacer dividendos eecés o a implementar algin
sistema de reinversion de los dividendos en nuava®mnes. Como alternativa, la
Sociedad podria solicitar financiacion adicional,que incrementaria sus costes
financieros, reduciria su capacidad para pedintizion para el acometimiento de
nuevas inversiones y ello podria tener un efectteniah adverso en el negocio,
condiciones financieras, resultado de las operasigrexpectativas de la Sociedad.

Se hace constar que existen restricciones parsti#dcion de dividendos a favor de
la Sociedad como accionista de Ortega y Gasset BaklJ previstas en el contrato
de financiacién suscrito por esa sociedad, salesguealicen conforme a lo previsto
en el contrato de financiacion, donde se establaces limites por encima de los
cuales se podran repartir dividendos, o con a@tcidn de la mayoria de las entidades
acreditantes.
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INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

Numero de acciones cuya incorporacion se solicitaalor nominal de las mismas.
Capital social, indicacion de si existen otras clas o series de acciones y de si se han
emitido valores que den derecho a suscribir o adgui acciones. Acuerdos sociales
adoptados para la incorporacion

La Junta General Universal de Accionistas de laeSlad celebrada el 8 de junio de 2017
acordé solicitar la incorporacion a negociacioreeMAB-SOCIMI de la totalidad de las
acciones representativas de su capital social.

A la fecha del presente Documento Informativo, agbital social de la Sociedad es de
veintitrés millones diecisiete mil quinientos dmaho euros con sesenta céntimos
(23.017.518,60€) y esta representado por cuattormmad novecientas cincuenta mil cuatro
(4.950.004) acciones nominativas, de cuatro euwsnssesenta y cinco céntimos (4,65€) de
valor nominal cada una de ellas, pertenecientegainica clase y serie y confieren a sus
titulares idénticos derechos politicos y econdmidtscapital social de la Sociedad esta
totalmente suscrito y desembolsado.

No se han emitido valores distintos de las propesones de la Sociedad, que den derecho
a suscribir o adquirir acciones de la misma.

La Sociedad conoce y acepta a someterse a las s)\gumeaexistan o puedan dictarse en
materia del MAB-SOCIMI y, especialmente, sobre tgorporacion, permanencia y
exclusion de dicho mercado.

Grado de difusion de los valores. Descripcion, em£aso, de la posible oferta previa a
la incorporacion que se haya realizado y de su reltado

El objetivo del presente Documento Informativoaemtorporacion a negociacion del 100%
de las acciones del Emisor en el Mercado, sindbzeion previa de una oferta de venta ni
de suscripcion de acciones, dado que la Sociedagoya de una amplia distribucion
accionarial, tal y como se recoge en el apartatip dnterior.

El Consejo de Administracion de la Sociedad celibie 19 de julio de 2017 ha fijado un
valor de referencia de cada una de las accionkes3t&iedad a la fecha de este Documento
Informativo (4.950.004 acciones de 4,65 euros d& veominal cada una de ellas) en 15,01
euros por accion, lo que supone un valor total dgp&GOP de setenta y cuatro millones
doscientos noventa y nueve mil quinientos sesenteose con cuatro céntimos
(74.299.560,04¢€).

En la fecha de este Documento Informativo, la Stamecuenta con cincuenta y tres (53)
accionistas, de los que cincuenta y dos (52) tiepemiciones minoritarias que,

individualizadamente, representan menos del 5%udeagpital social. De las 4.950.004
acciones emitidas, los accionistas minoritarioepns354.213 acciones.

A la fecha del presente Documento Informativo, ©90.acciones de la Sociedad, que
representan el 20% del capital social, propiedddic@onista mayoritario se encuentran
pignoradas en garantia de las obligaciones asumpaa®rtiz Construcciones y Proyectos,
S.A. derivadas del contrato de accionistas desente@| apartado 3 de este Documento
Informativo.
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2.3. Caracteristicas principales de las acciones y logkchos que incorporan incluyendo
mencion a posibles limitaciones del derecho de asiscia, voto y nombramiento de
Administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones es eligieen la ley espafiola y, en concreto, en
las disposiciones incluidas en la Ley de SOCIMIekReal Decreto Legislativo 1/2010, de
2 de julio, por el que se aprueba el texto refumdiel la Ley de Sociedades de Capitaéy

de Sociedades de Capitjly en el Texto Refundido de la Ley del Mercadovddores, asi
como en sus respectivas normativas de desarraisegn de aplicacion.

Las acciones del Emisor estan representadas pao aeednotaciones en cuenta y se hallan
inscritas en los correspondientes registros coegadlcargo de la Sociedad de Gestion de
los Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidad# Valores, S.A.U. (berclear”),

con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad n° 1 y de entidades participantes autorizadas (las
“Entidades Participantes).

Las acciones de la Sociedad estan denominadasa@n(€)y son nominativas.
Todas las acciones de la Sociedad son ordinar@sfyeren a sus titulares los mismos
derechos, entre los que destacan los siguienteshaEs previstos en los Estatutos Sociales

0 en la normativa aplicable:

Derecho a participar en el reparto de dividendos

Las acciones confieren a sus titulares el deregbertecipar en el reparto de las ganancias
sociales y en el patrimonio resultante de la ligaidn en las condiciones previstas en la Ley
de Sociedades de Capital, sin que existan difexgmeitre unas acciones y otras, al ser todas
ellas ordinarias.

En particular, sélo podran repartirse dividendos cargo al beneficio del ejercicio, o a
reservas de libre disposicion, si se han cubieg@tenciones previstas en los Estatutos y en
la Ley, con caracter general en la Ley de SociedddeCapital y de forma particular en la
Ley de SOCIMI, y el valor del patrimonio neto cdriano es o, a consecuencia del reparto,
no resulta ser inferior al capital social. Si eées¢n pérdidas de ejercicios anteriores que
hiciesen que ese valor del patrimonio neto delaeBad fuese inferior a la cifra del capital
social, el beneficio se destinaria a compensgrdedidas.

No obstante lo anterior, el articulo 6 de la Leysd#CIMI, modificada por la Ley 16/2012,
establece que mientras la Sociedad haya optada pplicacién del régimen fiscal especial
establecido en dicha Ley, la Sociedad esta obligadgpartir una parte de los beneficios
obtenidos en cada ejercicio tal y como se ha expuss el apartado 1.6.3 del presente
Documento Informativo.

En este sentido, y en lo que se refiere a la bigtidon de dividendos, en el articulo 45 de los
Estatutos Sociales se establece que, en la medidaesla Sociedad se vea sometida al
gravamen especial del 19% sobre el importe de iMgehdos distribuidos a aquellos
accionistas con una participacion igual o supeliéfb que tributen sobre dichos dividendos
a un tipo inferior al 10%, dichos accionistas indezaran a la Sociedad reintegrando a la
misma un importe equivalente al 19% sobre los divihs percibidos.

Salvo acuerdo en contrario del Consejo de Admagin, la indemnizacion sera exigible

el dia anterior al pago del dividendo, y su imp@gea compensado con el dividendo que
deba percibir el socio que haya ocasionado la &tiligp de satisfacer el gravamen especial.
En el supuesto de que el ingreso percibido pordeiead como consecuencia de la
indemnizacion tribute en el Impuesto sobre Socieslaal tipo de gravamen general, el
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importe de la indemnizacién se incrementard enddida necesaria para absorber dicho
coste impositivo (i.e. elevacioén al integro.)

Los rendimientos que produzcan las acciones pad@hechos efectivos en la forma que
para cada caso se anuncie, siendo el plazo deegarjpcion del derecho a su cobro el
establecido en el articulo 947 del Codigo de Coioers decir de cinco (5) afios. El
beneficiario de dicha prescripcion sera la Sociedad

Derechos de asistencia y voto

Las acciones confieren a sus titulares el dereehasdtir y votar en la Junta General de
Accionistas y el de impugnar los acuerdos socialesacuerdo con el régimen general
establecido en la Ley de Sociedades de Capitalgsestatutos Sociales de la Sociedad.

En particular, por lo que respecta al derecho detemeia a las Juntas Generales de
Accionistas, el articulo 28 de los Estatutos Sesidle la Sociedad, asi como el Reglamento
de la Junta General, establecen que podran asiatilunta General cualesquiera accionistas,
con independencia de cual sea el nUmero de accamegie sean titulares, y se hallen

inscritos como tales en el correspondiente registidable de anotaciones en cuenta de
alguna de las Entidades Participantes en Ibercteacinco (5) dias de antelacion respecto
de la fecha sefialada para la celebracion de la &eeral de Accionistas. Los asistentes
deberan estar provistos de la correspondientédalgeasistencia nominativa o el documento
gue, conforme a Derecho, les acredite como actamis

Cada accion confiere un derecho de voto. Todo aistaoque tenga derecho a asistir podra
hacerse representar en la Junta General por meditral persona, aunque ésta no tenga la
condicion de accionista.

Derechos de suscripcion preferente y asignaciétuitaaen la oferta de suscripcion de
valores de la misma clase

Todas las acciones de la Sociedad confieren atslasds, en los términos establecidos en
la Ley de Sociedades de Capital, el derecho deisagm preferente en cualquier aumento

de capital con emision de nuevas acciones con cargportaciones dinerarias, y en la

emision de obligaciones convertibles en accioradgo ®xclusion del derecho de suscripcion

preferente de acuerdo con lo previsto en los d8c®08 y 417 de la Ley de Sociedades de
Capital.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad cenfier sus titulares el derecho de
asignacion gratuita reconocido en la propia Lepdeiedades de Capital en los supuestos
de aumento de capital con cargo a reservas.

Derecho de informacién

Las acciones de la Sociedad confieren a sus @tukdrderecho de informacion recogido en
los articulos 93.d) y 197 de la Ley de Sociedade€apital, asi como aquellos derechos
gue, como manifestaciones especiales del derecimfodmacion, estan recogidos en dicha
ley y en la Ley 3/2009, de 3 de abril, de Modificmes Estructurales de las Sociedades
Mercantiles de forma pormenorizada, al tratar dendalificacion de estatutos, aumento y
reduccion del capital social, aprobacién de lastaseanuales, emision de obligaciones
(convertibles o no en acciones), transformacidsipfuy escision, disolucién y liquidacion
de sociedades, cesion global de activo y pasiaslamo internacional del domicilio social y
otros actos u operaciones societarias.
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Nombramiento de administradores

De acuerdo con el Contrato de Accionistas desert@l apartado 3 de este Documento
Informativo, Ortiz Construcciones y Proyectos, S.@n relacion a la composicion del

Consejo de Administracién, podra proponer (i) umato de candidatos que suponga la
mayoria simple de miembros al Consejo de Admirggirapara nombramiento por la Junta
General de Accionistas siempre y cuando sea titldarna participacion accionarial en la
Sociedad superior o igual a un 50% del capitaladate la Sociedad; (ii) un nimero de

candidatos que suponga la mayoria simple de miembrenos uno al Consejo de

Administracion para nombramiento por la Junta GaErnde Accionistas siempre y cuando
sea titular de una participacion accionarial éddaiedad igual o superior un 30% del capital
social de la Sociedad e inferior al 50% del cagitaial y (iii) un nimero de candidatos al

Consejo de Administracion para nombramiento porJuata General de Accionistas

proporcional a su participacion accionarial en dei€&dad siempre y cuando sea titular de
una participacion accionarial en la Sociedad iofed un 30% del capital social de la

Sociedad.

Sin perjuicio de los derechos de los accionistdwituales, los accionistas firmantes del
Contrato de Accionistas que tengan, individual pjuatamente con otros accionistas, al
menos el 6,5% del capital social de la Sociedadré&nderecho a proponer un candidato al
Consejo de Administracion para su hombramientdgdunta General de Accionistas, ya
sea mediante la sustitucion de consejeros que retegaonsideracion de consejeros
independientes 0 en caso de que no hubiera covsejedependientes que sustituir,

mediante la ampliacién del nimero de miembros adgis€jo de Administracion (y en su

caso, llevando a cabo la correspondiente modificeestatutaria).

En caso de existir, descripcion de cualquier cond@n estatutaria a la libre
transmisibilidad de las acciones compatible con laegociacion en el MAB-SOCIMI

Las acciones del Emisor no estan estatutariamejgas a ninguna restriccion a su libre
transmision, mas alla del derecho de adquisiciéfepente por parte de los accionistas y de
la propia Sociedad, la tal y como se establecel emtieulo 8, 9 y 11 de sus Estatutos
Sociales, cuyo texto se transcribe a continuacion.

“Articulo 8°.- Representacion de las acciones

1. Las acciones estan representadas por medio de @po&s en cuenta y se
constituyen como tales en virtud de su inscripeidmel correspondiente registro
contable. Se regirdn por la normativa aplicable materia de mercados de
valores.

2. La legitimacion para el ejercicio de los derechas dccionista se obtiene
mediante la inscripcién en el registro contablegeqoresume la titularidad
legitima y habilita al titular registral a exigirug la Sociedad le reconozca como
accionista. Dicha legitimacién podra acreditarse diaamte exhibicién de los
certificados oportunos, emitidos por la entidad agada de la llevanza del
correspondiente registro contable.

3. Sila Sociedad realiza alguna prestacion a favogden figure como titular de
conformidad con el registro contable, quedard ldda de la obligacion
correspondiente, aunque aquél no sea el titulal deda accion, siempre que la
realizara de buena fe y sin culpa grave.

4. En la hipétesis de que la persona que aparezcdiregila en los asientos del
registro contable tenga dicha legitimacion en vire un titulo fiduciario o en
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su condicion de intermediario financiero que achoa cuenta de sus clientes o
a través de otro titulo o condicién de anélogo Higado, la Sociedad podra
requerirle para que revele la identidad de loslates reales de las acciones,
asi como los actos de transmision y gravamen dabrmismas.

Articulo 9°.- Condicién de accionista. Derechos grientes a dicha condicion

1. Laaccién confiere a su titular legitimo la condiside accionista, e implica la aceptacion
por parte de sus titulares de estos Estatutos &mcig de los acuerdos validamente
adoptados por los organos rectores de la Sociedadiempo que le faculta para el
ejercicio de los derechos inherentes a su condja@onforme a estos Estatutos Sociales y
a la normativa aplicable.

2. Enlos términos establecidos en la normativa apliealyl salvo en los casos en ella
previstos, la accion confiere a su titular, comaimio, los siguientes derechos:

a. Participar en el reparto de las ganancias sociatesn el patrimonio resultante
de la liquidacion.

b. Suscripcion preferente en la emision de nuevasomesi con cargo a
aportaciones dinerarias o de obligaciones convéeslen acciones.

c. Asistir y votar en las Juntas Generales en los itgos establecidos en estos
Estatutos Sociales e impugnar los acuerdos sociales

d. Informacion, en los términos establecidos por lanmativa vigente.
Articulo 11°.- Transmision de acciones

1. Libre transmisién de acciones

Las acciones y los derechos economicos que derdarellas, incluido el de
suscripcion preferente, son libremente transmisiler todos los medios admitidos
en Derecho

2. Transmision en caso de cambio de conlMal obstante lo anterior, el accionista que
quiera adquirir una participacion accionarial super al 50% del capital social
debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de m@ndirigida, en las mismas
condiciones, a la totalidad de accionistas.

El accionistas que reciba, de un accionista o deewoero, una oferta de compra de
sus acciones, por cuyas condiciones de formulaciéracteristicas del adquirente y
restantes circunstancias concurrentes, deba razenaénte deducir que tiene por
objeto atribuir al adquirente una participacion acoarial superior al 50% del capital
social, s6lo podra transmitir acciones que detemnirque el adquirente supere el
indicado porcentaje si e potencial adquirente lesg@iita que ha ofrecido a la totalidad
de los accionistas la compra de sus acciones emiasias condiciones.”

2.5. Pactos parasociales entre accionistas o entre lactmad y accionistas que limiten la
transmision de acciones o que afecten al derecho d&o

En su calidad de accionista mayoritario de la $fade Ortiz Construcciones y Proyectos,
S.A. ha formalizado un contrato de accionistasojuritn la Sociedad y los inversores
minoritarios a la fecha de suscripcién. Este contes de aplicacidon voluntaria a todos los
inversores que lo firmen y que suscriban acciom@s mosterioridad a la fecha del

mencionado contrato.
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Dicho contrato se encuentra detallado en el apaBate este Documento Informativo.

2.6. Compromisos de no venta o transmisién, o de no endis, asumidos por accionistas o
por la Sociedad con ocasién de la incorporacion agociacién en el MAB-SOCIMI

De conformidad con el apartado Segundo de la GircéMAB 14/2016, Ortiz
Construcciones y Proyectos, S.A. como accionistyontario de la Sociedad y los
administradores Maria Carpintero Grande y CarlospiBeero Grande, a la fecha del
presente Documento Informativo, tienen el compronte no vender acciones ni realizar
operaciones equivalentes a ventas de accionedhshtanio siguiente a la incorporacion de
la Sociedad al Mercado. Se exceptian aquellasrecigue se pongan a disposicion del
Proveedor de Liquidez.

Asimismo, de acuerdo al contrato de accionistaguma de los 52 accionistas adheridos al
mismo, con una participacion igual o superior aldlcapital social de la Sociedad podra
transferir o de otro modo enajenar acciones del@rario siguiente a la incorporacion de la
Sociedad al Mercado. A la fecha del presente Doaoton@formativo, ninguno de los 52
accionistas posee una participacion directa igwiperior al 5%.

2.7. Previsiones estatutarias requeridas por la regulaén del MAB relativas a la obligacion
de comunicar participaciones significativas, pactoparasociales, requisitos exigibles a
la solicitud de exclusion de negociacién en el MAB a los cambios de control de la
Sociedad

Con fecha 8 de junio de 2017 la Junta General Wsavale Accionistas de la Sociedad
aprob6 una nueva version de los Estatutos Sodiklda Sociedad, con el fin de que su
redaccion sea conforme a las exigencias requeptasd MAB en cuanto a las obligaciones
relativas a la libre transmision de las accionésge apartado 2.4 del presente Documento
Informativo), a la comunicacion de participaciorsggnificativas, a la publicidad de los
pactos parasociales, a la solicitud de exclusidmegeciacion en el Mercado, y a la solicitud
de cambio de control de la Sociedad.

A continuacién, se incluyen los articulos relatiag$os puntos anteriores (transcripcion
literal de los articulos 11, 50, 51 y 52 de losakgbs Sociales de la Sociedad):

Articulo 11°.- Transmision de acciones

1. Libre transmisién de acciones

Las acciones y los derechos economicos que derdarellas, incluido el de
suscripcion preferente, son libremente transmisiler todos los medios admitidos
en Derecho

2. Transmision en caso de cambio de conlMal obstante lo anterior, el accionista que
quiera adquirir una participacion accionarial super al 50% del capital social
debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de m@mdirigida, en las mismas
condiciones, a la totalidad de accionistas.

El accionistas que reciba, de un accionista o deeuoero, una oferta de compra de
sus acciones, por cuyas condiciones de formulaciéracteristicas del adquirente y
restantes circunstancias concurrentes, deba razenaénte deducir que tiene por
objeto atribuir al adquirente una participacion acoarial superior al 50% del capital

social, s6lo podra transmitir acciones que detemnirque el adquirente supere el
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indicado porcentaje si e potencial adquirente lesg@iita que ha ofrecido a la totalidad
de los accionistas la compra de sus acciones emiasias condiciones.”

Articulo 50°. Comunicacion de pactos

1. El accionista estard obligado a comunicar a la ®deid los pactos que suscriba,
prorrogue o extinga y en virtud de los cuales ssriiga la transmisibilidad de las
acciones de su propiedad o queden afectados leshies de voto que le confieren.

2. Las comunicaciones deberan realizarse al érganeisgna que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo méaximo gelatro (4) dias habiles siguientes
a aquel en que se hubiera producido el hecho détemte de la comunicacion.

3. La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciodesacuerdo con las reglas del
Mercado Alternativo Bursatil.

Articulo 51°. Exclusién de negociacién

Desde el momento que las acciones de la Sociedad a#mitidas a negociacion en el
Mercado Alternativo Bursatil, en el caso en quduata General de Accionistas adopte un
acuerdo de exclusion de negociacion de sus acciemeticho mercado que no estuviera
respaldado por la totalidad de los accionistasSlaciedad estaré obligada a ofrecer a los
accionistas que no hubieran votado a favor la asigion de sus acciones a un precio
justificado de acuerdo con los criterios previstosla regulacion aplicable a las ofertas
publicas de adquisicion de valores para los sumgede exclusion de negociacion.

La Sociedad no estard sujeta a la obligacién aoteguando acuerde la admisién a
cotizacion de sus acciones en un mercado secundfcial con carécter simultaneo a su
exclusion de negociacion del Mercado Alternativosatil.

Articulo 52°. Comunicacion de participaciones sifjoativas

El accionista estara obligado a comunicar a la &ded las adquisiciones de acciones, por
cualquier titulo y directa o indirectamente, quetetlminen que su participacion total
alcance, supere o descienda del 5 % del capitabbgcsucesivos maltiplos.

Si el accionista es administrador o directivo de daciedad, esta obligacion de
comunicacion se referird al porcentaje del 1 % cgbital social y sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rganoeosgna que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo decl@tro (4) dias habiles siguientes a
aquel en que se hubiera producido el hecho detemténde la comunicacion.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciateeacuerdo con las reglas del Mercado
Alternativo Bursatil.

Descripcion del funcionamiento de la Junta General

La Junta General de la Sociedad y su funcionamgtigen por lo dispuesto en la Ley de
Sociedades de Capital, en los articulos 21 a 3@sdestatutos Sociales y en el Reglamento
de la Junta General. Dicho Reglamento fue aprolea@ode junio de 2017 por la Junta
General Universal de Accionistas.
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En particular, a continuacion se detallan alguneslas rasgos mas resefiables del
funcionamiento de la Junta General, el cual egart®do momento sujeto a lo establecido
en la Ley de Sociedades de Capital y a los Estafaciales:

Régimen general

Los accionistas de la Sociedad, constituidos etaJaeneral, deberan decidir por la mayoria
gue se establezca, segun los casos, sobre lo®agsud sean competencia legal de estas.
Cada accion dara derecho a un voto en la Juntar&ene

La Junta General debidamente convocada y constjtuibresentarqd a todos los
accionistas y todos ellos quedaran sometidos adeaisiones, en relacion con los
asuntos propios de la competencia, incluso paralikidentes y no asistentes a la
reunion, sin perjuicio de los derechos de impugmaestablecidos legalmente.

Clases de Juntas

Conforme a lo establecido en el articulo 4 delneginto de la Junta General de Accionistas,
las juntas podran ser ordinarias o extraordinayiésbran de ser convocadas por el érgano
de administracion.

- La Junta General Ordinaria se reunira necesari@asitro de los seis (6) primeros
meses de cada ejercicio, para aprobar la gest@al,saprobar, en su caso, las cuentas
del ejercicio anterior y resolver sobre la aplidacdel resultado, sin perjuicio de su
competencia para tratar y acordar sobre cualgtrierasunto que figure en el orden del
dia.

- Toda Junta General que no sea la prevista en ehfpaanterior tendra la
consideracion de Junta General Extraordinaria yresmira siempre que sea
convocada por el 6rgano de administracion a inn@gtropia o bien por virtud de
la solicitud de accionistas que sean titularesabimyenos, un cinco por ciento (5%)
del capital social, expresando en la solicitudakisntos a tratar en la Junta.

Convocatoria

Sin perjuicio de lo establecido en la Ley de Saoilss$ de Capital sobre la Junta Universal
y la convocatoria por el Secretario judicial o elgigtrador mercantil, las Juntas Generales
de Accionistas habran de ser convocadas por ehdrd@ administracion.

Si la Junta General de accionistas, debidamenteocada, no se celebrara en primera
convocatoria, ni se hubiese previsto en el anulacfecha de la segunda, deberd ésta ser
anunciada, con el mismo orden del dia y con losnmgsrequisitos de publicidad que la
primera, dentro de los quince dias siguientesfeclza de la Junta General no celebrada y
con, al menos, diez dias de antelacién a la feeha ckunion.

El 6rgano de administracién debera, asimismo, coenvéa Junta General de accionistas
cuando lo soliciten accionistas que sean titulaleesal menos, el 5% del capital social,
expresando en la solicitud los asuntos a tratataedunta General, que deberan ser
necesariamente incluidos en el orden del dia pérgano de administracion. En este caso,
la Junta General deberd ser convocada para celebdantro del plazo previsto por la
normativa aplicable.

Por lo que se refiere a la convocatoria de lasa3uBenerales de accionistas por el Secretario
judicial o el Registrador mercantil, se estara digpuesto en la normativa aplicable.
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La convocatoria, tanto para las Juntas Generaldsm@®ias como para las Extraordinarias,
se realizard mediante anuncio publicado en la pageb de la Sociedad o en la forma
legalmente prevista seguin la normativa vigente |@onenos un mes (1) antes de la fecha
fijada para su celebracion, salvo en los casosuenla ley prevea un plazo superior. El
organo de administracion valorara la oportunidadifiendir el anuncio de la convocatoria
en un mayor nimero de medios de comunicacion social

El anuncio de convocatoria expresara el nombra @otiedad, el caracter de Ordinaria o
Extraordinaria, el lugar de celebracién, la fechdayhora de la reuniébn en primera
convocatoria, el cargo de la persona o personaseglieen la convocatoria, asi como el
orden del dia, en el que figuraran los asuntostartrAsimismo, el anuncio podra hacer
constar la fecha en la que, si procediera, sengelmdunta General en segunda convocatoria.
Entre la primera y la segunda reunion deberd mgatiaio menos, un plazo de veinticuatro
(24) horas. En la medida de lo posible, se adeedirlos accionistas sobre la mayor
probabilidad de que la Junta General se celebre bre primera bien en segunda
convocatoria.

En la convocatoria figuraran, de forma clara y tsmctodos los asuntos que hayan de
tratarse.

El anuncio incluira asimismo mencién al derechdodeaccionistas de hacerse representar
en la Junta General por otra persona, aunque éstea accionista, y los requisitos y
procedimientos para ejercer este derecho, asi ebaerecho de informacion que asiste a
los accionistas y la forma de ejercerlo.

Los accionistas que representen, al menos, el pmcoento (5%) del capital social, podran
solicitar que se publique un complemento a la coataria de una Junta General de
accionistas incluyendo uno o mas puntos en el odéelia. El ejercicio de este derecho
debera hacerse mediante notificacion fehacientéaie de recibirse en el domicilio social
de la Sociedad dentro de los cinco (5) dias si¢esem la publicacion de la convocatoria.

El complemento de la convocatoria deberd publiceosequince (15) dias de antelacion
como minimo a la fecha establecida para la reudé&ta Junta General, al menos, en los
mismos medios en que se hubiera publicado la cemeoa original.

La falta de publicacion del complemento de la ceavaria en el plazo legalmente fijado
seré causa de nulidad de la Junta General.

La Sociedad remitir4 el anuncio de la convocatteidunta General, incluyendo, en su caso,
cualquier complemento de la convocatoria, al MascAlernativo Bursatil, asi como a
cualquier otra autoridad que en su caso correspdnda ello conforme a la normativa
aplicable en cada caso. Del mismo modo, el text@uancio, incluyendo en su caso sus
complementos, seré publicado en la pagina web S8edaedad.

El 6rgano de administracion podra requerir la preisede un Notario para que asista a la
celebracion de la Junta General y levante actaadesunion. Debera hacerlo cuando
concurran las circunstancias previstas en la Bgih aplicable.

Si la Junta General, debidamente convocada, nelslerara en primera convocatoria, ni se
hubiese previsto en el anuncio la fecha de la skEgutebera esta ser anunciada, con el
mismo orden del dia y los mismos requisitos deipudald que la primera, dentro de los
quince (15) dias siguientes a la fecha de la Jaeteeral no celebrada y con la menos diez
(10) dias de antelacién a la fecha de la reunién.

Junta Universal
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Los accionistas podran asistir a la Junta Geneiabtjuiera que sea el numero de acciones
de que sean titulares siempre que conste previameena celebracion de la Junta la
legitimacion del accionista, que quedara acreditaddiante la correspondiente tarjeta de
asistencia expedida por las entidades adheridaSaciedad de Gestion de los Sistemas de
Registro, Compensacion y Liquidacion de Valore, 8berclear), o por la propia sociedad
previa acreditacion de la titularidad o el docurnemie, conforme a Derecho, les acredite
como accionistas, en el que se indicara el nimetasdacciones de su titularidad, asi como
el nimero de votos que puede emitir.

Sera requisito para asistir a la Junta Generaéhaecionista tenga inscrita la titularidad de
sus acciones en el correspondiente registro centbanotaciones en cuenta, con cinco (5)
dias de antelacion a aquél en que haya de celebtardunta y se provea de la
correspondiente tarjeta de asistencia o del docinipre, conforme a Derecho, le acredite
como accionista.

Aquellos accionistas que acudan personalmentdravés de su representante, al lugar de
celebracion de la Junta General en el dia fijada fm misma presentaran su tarjeta de
asistencia, conforme a lo previsto en el presemglaento, previa acreditacion de la

titularidad de las acciones.

Constitucién de la Junta General

La Junta General de Accionistas quedara validanmeanistituida en primera convocatoria
cuando los accionistas presentes o representadearpal menos, el veinticinco por ciento
del Capital Social suscrito con derecho a voto.sEgunda convocatoria, sera valida la
constitucion de la Junta cualquiera que sea eataymincurrente a la misma. Quedan a salvo
los supuestos en los que la normativa aplicalbde &$tatutos Sociales estipulen un quérum
de constitucion superior.

Para que la Junta General Ordinaria o Extraordirareda acordar validamente la emision
de obligaciones convertibles, la supresion o lionita del derecho de suscripcion preferente
de nuevas acciones, el traslado de domicilio akajdro, el aumento o la reduccion de
capital, la transformacion, fusién, escision o &sién global de activo y pasivo de la
Sociedad y, en general, cualguier modificacibnodeHstatutos Sociales, sera necesaria, en
primera convocatoria, la concurrencia de acciosiptasentes o representados que posean,
al menos, el cincuenta por ciento del capital stescon derecho a voto. En segunda
convocatoria sera suficiente la concurrencia deitieénco por ciento de dicho capital. En
todo caso, para la adopcion de estos acuerdds;agital presente o representado supera el
cincuenta por ciento bastar4 con que el acuerdadspte por mayoria absoluta. Sin
embargo, se requerird el voto favorable de logetogos del capital presente o representado
en la Junta cuando en segunda convocatoria concageionistas que representen el
veinticinco por ciento o méas del capital suscr@n derecho de voto sin alcanzar el cincuenta
por ciento.

Las ausencias que se produzcan una vez consiiuldata General no afectaran a la validez
de su celebracion.

Mesa de la Junta General

La Mesa de la Junta General estard compuesta pgaresidente y su Secretario y por los
miembros del 6rgano de administracion de la Sodieda

La Junta General serd presidida por el Presidezit€ahsejo de Administracion o, en su
defecto, por el Vicepresidente, y a falta de Pesdigly Vicepresidente, por el miembro del
Consejo de Administracion que designe la propigalGeneral y, en caso de no asistencia
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de ningun miembro del Consejo de Administraciom,gd@ccionista que elijan en cada caso
los accionistas asistentes a la reunion.

El Presidente estara asistido por un SecretarioVioasecretario, 0 por ambos. Seré
Secretario de la Junta General el Secretario des€o de Administracion y, en el caso de
gue éste no asista personalmente, el Vicesecrearisu defecto, actuard como Secretario
el accionista o representante de accionista defigalaefecto por el Presidente.

El Presidente, aun cuando esté presente en lansesidrd encomendar la direccion del
debate al Secretario o al miembro del 6rgano deirastnacion que estime oportuno.
Asimismo, el Presidente podra hacerse asistig dekea, por cualquier experto que tenga
por conveniente.

Sin perjuicio de lo previsto en los Estatutos Sesiacorresponde al Presidente declarar la
Junta General validamente constituida, dirigir talelecer el orden de las deliberaciones e
intervenciones y los tiempos asignados a ellasocord a lo previsto en este Reglamento,
poner término a los debates cuando estime suf@iente debatido el asunto y ordenar las
votaciones, resolver las dudas que se suscitee sbbrden del dia y la lista de asistentes,
proclamar la aprobacion de los acuerdos, levamstasebkion y, en su caso, acordar su
suspension, y, en general, ejercitar todas ladtéamas, incluyendo las de orden y disciplina,
gue sean necesarias para la mejor ordenacion siairdbo de la reunion, pudiendo llegar a
disponer la expulsion de quienes perturben el nicdesarrollo de la reunion, incluyendo la
interpretacion de lo previsto en este Reglamento.

En el lugar y dia previstos para la celebracidtadiinta General, en primera o en segunda
convocatoria, y desde media hora antes de la moreceda para el comienzo de la reunién
(salvo que otra cosa se especifique en el anuectmiglvocatoria), podran los accionistas, o
quienes validamente los representen, presentarerabmal encargado del registro de
accionistas sus respectivas tarjetas de asistgnerasu caso, los documentos que acrediten
la representacion que les ha sido conferida. Nénsadmitidas las tarjetas de asistencia y
documentos de representacion de quienes se presgipersonal encargado del registro de
accionistas después de la hora establecida peniaielde la Junta General.

El registro de accionistas presentes y represesitadocurrentes se efectuara por las
personas designadas, a tal efecto, por el Secretdizando, en su caso, los medios técnicos
gue se consideren adecuados.

Adopcién de acuerdos

El computo de la votacion de las propuestas dedosise efectuara mediante el siguiente
procedimiento:

» Se consideraran votos a favor los correspondientagas las acciones concurrentes
a la reunion, presentes y representadas, dedu@jdos votos correspondientes a
las acciones cuyos titulares o representantes iestei que votan en contra, votan
en blanco o se abstienen, mediante la comunicaziérpresion de su voto o
abstencion al Secretario o al Notario, en casmdecse con su asistencia, para su
constancia en acta, (ii) los votos correspondieatls acciones cuyos titulares o
representantes hayan abandonado la reunién conosidd a la votacion de la
propuesta de acuerdo de que se trate y hayan dmjadtancia de tal abandono ante
el Secretario o al Notario, en caso de contarsesaa@sistencia.

« Las comunicaciones o manifestaciones al Secrewmrad Notario, en caso de
contarse con su asistencia, previstas en el paratedente y relativas al sentido
del voto o abstencion podran realizarse individaaa mente respecto de cada una
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de las propuestas de acuerdos 0 conjuntamentevpaes 0 para todas ellas,
expresando al Secretario o al Notario, en casood&arse con su asistencia, la
identidad y condicién -accionista o representatiéeguien las realiza, el nimero de
acciones a que se refieren y el sentido del voém su caso, la abstencion.

Actas vy certificaciones

De conformidad con el articulo 30 de los estatsmsales de la Sociedad,los acuerdos
sociales, se adoptaran por mayoria simple del alapiin derecho a voto, presente o
representado en la Junta, se exceptian los caspeema disposicion legal o los estatutos
sociales exigen una mayoria superior.

A los efectos anteriores, se establece que:

a) Se exigira el voto favorable de los accionistas meesenten 2/3 del capital social de la
Sociedad para aprobar o aplicar acuerdos con rtespelas siguientes materias, salvo en
aquellos casos en los que por ley se exija una maagliberente:

() los aumentos y/o las reducciones de capitdh Bociedad,;
(i) cualquier negocio juridico sobre las acciodeda Sociedad por la Sociedad,;

(i)  la emisién de bonos, warrants u otros titubosivertibles que permitan a un tercero
adquirir acciones o convertirse en accionista d&olaiedad;

(iv) acuerdos relativos a la politica de remunénaale los miembros del Consejo de
Administracion;

(v) determinaciéon del nimero minimo y méaximo de mibeos del Consejo de
Administracion;

(vi) designacion (o dimision) de los auditores @&bciedad y su Grupo o del plazo de
su nombramiento salvo que recaiga en alguno dsidosentes auditores, Deloitte,
Ernst & Young, KPMG o PricewaterhouseCoopers, §o caso seria suficiente con
mayoria simple del capital social;

(viiy  la modificacion de los Estatutos;

(viii) la transmision o venta de activos (incluyenghrticipaciones accionariales en otras
sociedades) por in importe igual o superior a cifamillones de euros de forma
individual desde la fecha del presente Contratgue, aun cuando su valor sea
inferior, representen mas del 25% del valor deatis/os de la sociedad,

(ix) la adquisiciéon de nuevos activos inmobiliar{ggo participaciones accionariales en
otras sociedades);

(x) establecimiento o modificacion de la politi@dividendos;

(xi) la suscripcion de nueva financiacion o refitianion que suponga un ratio loan to
value (LTV) calculado como el importe de la finawion entre el valor de los activos
gue sean objeto de garantia sea superior al 50%attel de los activos que sean
objeto de garantia;

(xii)  nombramiento de consejeros que tengan laideracion de independientes;
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b) Se exigira el voto favorable de 2/3 de los acctasisle la Sociedad presente o representados
en la correspondiente junta para aprobar o apéicaerdos con respecto a las siguientes
materias, salvo en aquellos casos en los que pselexija una mayoria diferente:

() operaciones vinculadas con la Sociedad o stiagy otras situaciones que puedan
dar lugar a un conflicto de intereses en relac@nun accionista directo o indirecto
(o con cualquiera entidad participada o controlasgagin el articulo 42 del Codigo
de Comercio por dicho accionista) por un imporfeesior a dos (2) millones de euros
con caracter individual o anual;

(i) la modificacion, ejecucion o renuncia de csal@iera garantias otorgadas por
cualquier accionista directo o indirecto (o conlguiera entidad participada o
controladas segun el articulo 42 del Codigo de Coim@or dicho accionista);

c) Se exigird el voto favorable de los accionistasrgpeesenten el 85% del capital social de la
Sociedad para aprobar o aplicar acuerdos con rtespelas siguientes materias, salvo en
aquellos casos en los que por ley se exija una maagliberente:

0] la venta de la totalidad de las acciones oi@péaciones sociales de filiales de la
Sociedad o de la totalidad de los Activos de laesiaa;

(i) la exclusion de las acciones de la Sociedad/deB y/o del régimen fiscal aplicable
de SOCIMI;

Adicionalmente, en el Contrato de Accionistas seestan las materias que estan
exclusivamente reservadas a la Junta y que estagidas en el apartado 3.

Los acuerdos de la Junta General se consignaract@mue se extenderd o transcribira en
el libro de actas llevado al efecto. El acta padndaprobada por la propia Junta General, y,
en su defecto, y dentro del plazo de quince (X5, gior el Presidente y dos (2) Interventores,
uno en representacion de la mayoria y otro porit@nia.

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

El 6rgano de administracion podra requerir la preisede Notario para que levante acta de
la Junta General y estara obligado a hacerlo sesmjpie con cinco (5) dias de antelacién al
previsto para la celebracion de la Junta Genersbliciten accionistas que representen, al
menos, el uno por ciento (1%) del capital social. €ste caso, los acuerdos sélo seran
eficaces si constan en acta notarial. El acta iabtaw se someteré a tramite de aprobacion,
tendra la consideracion de acta de la Junta y dasrdos que consten en ella podran
ejecutarse a partir de la fecha de su cierre

Publicidad de los acuerdos

Sin perjuicio de la inscripcion en el Registro Maril de aquellos acuerdos inscribibles y
de las previsiones legales que en materia de jddicde acuerdos sociales resulten de
aplicacion, la Sociedad comunicard al Mercado AHdgvo Bursatil, mediante la oportuna
comunicacion de hecho relevante, los acuerdos agosh bien literalmente o mediante un
extracto de su contenido. Asimismo, a solicitudukgquier accionista o de quien le hubiere
representado en la Junta General, el Secretargdedpcertificacion de los acuerdos o del
acta notarial en su caso.
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2.9. Proveedor de Liquidez y breve descripcion de su fudn

Con fecha 11 de julio de 2017, el accionista magoo de la Sociedad, Ortiz
Construcciones y Proyectos, S.A., ha formalizadoanirato de liquidez (elContrato de
Liquidez”) con el intermediario financiero, miembro del Mado, Renta 4 Banco, S.A. (el
“Proveedor de Liquide?).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Ligaide compromete a ofrecer liquidez a
los titulares de acciones de la Sociedad mediametucion de operaciones de compraventa
de acciones de la Sociedad en el MAB de acuerdela@gimen previsto al respecto por la
Circular MAB 7/2010, de 4 de enero, sobre normasotératacion de acciones de Empresas
en Expansion a través del MAB (“Circular MAB 7/2019 su normativa de desarrollo.

“El objeto del contrato de liquidez seré& favoretatiquidez de las transacciones, conseguir
una suficiente frecuencia de contratacion y redlasrvariaciones en el precio cuya causa
no sea la propia linea de tendencia del mercado.

El contrato de liquidez prohibe que el ProveedoLgiidez solicite o reciba del accionista
Gnico instrucciones sobre el momento, precio o decs@diciones de las operaciones que
ejecute en virtud del contrato. Tampoco podrac#ali ni recibir informacion relevante de
la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez trasmitira a la Sociedadriformacion sobre la ejecucion del
contrato que aquella precise para el cumplimiergcsds obligaciones legales.”

El Proveedor de Liquidez daré contrapartida a @scmpnes vendedoras y compradoras
existentes en el Mercado de acuerdo con sus naleneantratacion y dentro de sus horarios
ordinarios de negociacion, no pudiendo llevar aocks operaciones de compraventa
previstas en el Contrato de Liquidez a traves sienadalidades de contratacion de bloques
ni de operaciones especiales, tal y como éstasfiseed en la Circular MAB 7/2010.

El accionista se compromete a poner a disposiciéin Ploveedor de Liquidez una
combinacion de 300.000 euros en efectivo y 19.@8ibaes de la Sociedad (equivalentes a
300.004,87 euros a un precio de referencia de 1&yéds por accion), con la exclusiva
finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hdoente a los compromisos adquiridos en
virtud del Contrato de Liquidez.

El Proveedor de Liquidez debera mantener una ésteuorganizativa interna que garantice
la independencia de actuacion de los empleadoggattzs de gestionar el Contrato de
Liguidez respecto a la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no satioitrecibir del Asesor Registrado ni de
la Sociedad instruccion alguna sobre el momenszipio demas condiciones de las érdenes
gue formule ni de las operaciones que ejecute ectsuidad de Proveedor de Liquidez en
virtud del Contrato de Liquidez. Tampoco podréastar ni recibir informacién relevante de
la Sociedad que no sea publica.

La finalidad de los fondos y acciones entregadogxetusivamente la de permitir al
Proveedor de Liquidez hacer frente a sus compramilgocontrapartida, por lo que la
Sociedad no podréa disponer de ellos salvo en casqué excediesen las necesidades
establecidas por la normativa del MAB.

El contrato de liquidez tendrd una duracién inddéin entrando en vigor en la fecha de
incorporacion a negociacion de las acciones deotae8ad en el MAB y pudiendo ser
resuelto por cualquiera de las partes en casadeplimiento de las obligaciones asumidas
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en virtud del mismo por la otra parte, o por décisunilateral de alguna de las partes,
siempre y cuando asi lo comunique a la otra partegcrito con una antelacion minima de
sesenta (60) dias. La resolucion del Contrato deitiez serd comunicada por la Sociedad
al MAB con antelacion suficiente.

Adicionalmente, el accionista mayoritario de lai8dad ha decidido poner a disposicion
del proveedor de liquidez 16.656 acciones de l&efad con un valor estimado de mercado
de aproximadamente 250.006 euros considerandeabpie referencia por accion de 15,01
euros, con el objetivo de mejorar la difusion acarial de las acciones de la Sociedad. En
este sentido, el accionista mayoritario tiene icitamde reponer durante el primer afio desde
el comienzo de la cotizacion en el MAB, tantas semamo demande el mercado, el nimero
de acciones adicionales puestas a disposicionroetedor de liquidez.

Consecuentemente, el accionista mayoritario hat@ueddisposicion del Proveedor de
Liquidez un total de 36.643 acciones de la Sociedpresentativas del 0,74% de su capital
social, con un valor estimado de mercado de alerdd®l550.011,43 euros considerando el
precio de referencia por accién de 15,01 euros pamplir con el requisito de liquidez
exigible en la Circular del MAB 14/2016 y para mrgjola difusion accionarial.
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3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES
Contrato de Accionistas

Con fecha 8 de junio de 2017 Ortiz Construccionesoyectos, S.A. (elhwversor Inicial ),
Grupo Ortiz Properties Socimi, S.A. y los 52 ineees minoritarios (los Nuevos
Inversores’) suscribieron un contrato con el objetivo de lagentre ellas:

i) las normasy los pactos para la gestion y el furaginento de la Sociedad y del proyecto, en
la medida en que puedan ejercer sus respectiveshier y facultades,

i) otros pactos adicionales a asumir por las parteslaciéon con la Sociedad, el Contrato de
Accionistas y otros contratos que sean relevardes la gestion y funcionamiento de la
Sociedad y del proyecto y

iii) las garantias y compromisos asumidos por el Invéngmal frente a los Nuevos Inversores
y a la Sociedad.

El Inversor Inicial se obliga a hacer que los c@res nombrados por el Inversor Inicial se
abstengan de votar en cualesquiera acuerdos querafestén relacionados o que pueda dar
lugar a un conflicto de intereses con el Inversaiadl, cualquier sociedad de su Grupo o
cualquier accionista directo o indirecto (mediaertedades controladas segun el articulo 42
del Cédigo de Comercio) del Inversor Inicial.

Se exigira el voto a favor de los accionistas qprasenten 2/3 del capital social de la
Sociedad en la correspondiente Junta General ylemtho a voto para aprobar o aplicar
acuerdos con respecto a las siguientes materias "Materias Reservadas a los
Accionistas'):

(&) los aumentos y/o las reducciones de capital dede&ad;
(b)  cualquier negocio juridico sobre las acciones @&ol@edad por la Sociedad:;

(c) la emision de bonos, warrants u otros titulos cdilkes que permitan a un tercero
adquirir Acciones o convertirse en accionista dedeiedad;

(d) acuerdos relativos a la politica de remuneraciotoslaniembros del Consejo de
Administracion;

(e) determinacion del namero minimo y maximo de miembdel Consejo de
Administracion;

® designacion (o dimision) de los auditores de laedlacl y su Grupo o del plazo de su
nombramiento salvo que recaiga en alguno de logesigs auditores, Deloitte, Ernst
& Young, KPMG o PricewaterhouseCoopers, en cuy® csia suficiente con
mayoria simple del capital social;

(9) la modificacién de los Estatutos;

(h) la transmision o venta de activos (incluyendo p@dciones accionariales en otras
sociedades) que representen una valoracion bagstiisdares de la Royal Institution
of Chartered Surveyors (RICS) igual o superiona@(5) millones de euros de forma
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individual desde la fecha del presente Contratqu®, aun cuando su valor sea
inferior, representen méas del 25% del valor dedtsos de la Sociedad,;

0] la adquisicion de nuevos activos inmobiliarios (yésticipaciones accionariales en
otras sociedades) distintos de los que formanrtareade la Sociedad a la firma de
este contrato, siempre y cuando, la rentabilidaal, e cada uno o del conjunto de
dichos nuevos activos adquiridos, calculada comdivelendo de caja generado
(ingresos de explotacion, menos los gastos de texpda y gestion, y menos el
servicio de la deuda), entre su valor de adquisiciéa igual o superior al 5,5%;

()] establecimiento o modificacién de la politica ded#indos;

(k) la suscripcion de nueva financiacion o refinandiacjue suponga un ratio loan to
value (LTV) calculado como el importe de la finawddn entre el valor de los activos
gue sean objeto de garantia sea superior al 50%albel de los activos que sean
objeto de garantia;

() operaciones vinculadas con la Sociedad o sus agtietras situaciones que puedan
dar lugar a un conflicto de intereses en relacaim & Gestor, el Inversor Inicial,
cualquiera de sus Filiales, o un accionista directodirecto (mediante entidades
controladas segun el articulo 42 del Cédigo de Caojedel Gestor o del Inversor
Inicial, por un importe superior a dos (2) millomeseuros con caracter individual o
anual (en este supuesto, se requerira el votodbhore 2/3 de los accionistas
presentes o representados con derecho a voto);

(m)  modificacion del Contrato de Gestién (en este sstpuse requerira el voto favorable
de 2/3 de los accionistas presentes o represergadaierecho a voto);

(n) nombramiento de consejeros que tengan la considlerde independientes;

(0) la modificacion, ejecucion o renuncia de cualesgqugarantias otorgadas por el
Inversor Inicial (en particular las que se descriee el presente Contrato) (en este
supuesto, se requerira el voto favorable de 2/3osleaccionistas presentes o
representados con derecho a voto);

Se exigira el voto a favor de los accionistas euoeasenten el 85% del capital presente o
representado en la correspondiente Junta Geneoalgerecho a voto para aprobar o aplicar
acuerdos con respecto a las siguientes mater@a$viferias Reservadas Reforzadas:

(a) la venta de la totalidad de las acciones de lae8adi las Filiales, o todos sus
Activos.

(b)  la exclusion de las Acciones del MAB y/o del réginfiscal aplicable de SOCIMI.

El Inversor Inicial, en relacion a la composiciéel €onsejo de Administracion, podra
proponer (i) un niamero de candidatos que supongaaloria simple de miembros al
Consejo de Administracion para su nombramiento l@aalunta General de Accionistas
siempre y cuando sea titular de una participaci@ioaarial en la Sociedad superior o igual
a un 50% del capital social de la Sociedad; (iijndmero de candidatos que suponga la
mayoria simple de miembros menos uno al ConsejoAdministracion para su

Documento Informativo de Incorporacién al MAB @eupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A Julio 2017 Péagina 127



PROPERTIES

nombramiento por la Junta General de Accionistassie y cuando sea titular de una
participacién accionarial en la Sociedad igual pesior un 30% del capital social de la

Sociedad e inferior al 50% del capital social ¥ (in nimero de candidatos al Consejo de
Administracion para nombramiento por la Junta Gange Accionistas proporcional a su

participacion accionarial en la Sociedad siempoegndo sea titular de una participacion
accionarial en la Sociedad inferior a un 30% dpltahsocial de la Sociedad.

Sin perjuicio de los derechos de los accionistd#vittuales, los accionistas que tengan,
individual o conjuntamente con otros accionistaspenos el 6,5% del capital social de la
Sociedad tendran derecho a proponer un candidaforaejo de Administracion para su
nombramiento por la Junta General de Accionistassga mediante la sustitucion de
consejeros que tengan la consideracion de consdjglependientes o en caso de que no
hubiera consejeros independientes que sustituidiamie la ampliacion del nimero de
miembros del Consejo de Administracion (y en swchsvando a cabo la correspondiente
modificacion estatutaria).

Por otro lado, y sin perjuicio de lo establecido@nestatutos sociales de la Sociedad, el
Contrato de Accionistas prevé que las siguientdenma estan exclusivamente reservadas
al Consejo de Administracién y seran aprobadasnmyroria absoluta de sus miembros
presentes o representados en la reunion:

(@) la enajenacion de un activo inmobiliario o la firde un acuerdo vinculante para
enajenar un activo inmobiliario por un importe sigrea un (1) millén de euros e inferior
a cinco (5) millones de euros excepto si la cuaagieesenta mas del 25% de los activos
de la Sociedad o en caso de que sea superior @ (8hmillones corresponde a una
Materia Reservada a los Accionistas, en cuyo cageaierird la autorizacion no del
consejo sino de la Junta General de Accionistd@se@rminos previstos en el presente
Contrato;

(b) la suscripcion de nueva financiacion o refinandiadncluidos los acuerdos de cobertura
correspondientes, excepto si dicha nueva finardciazirefinanciacion; (i) supone una
Materia Reservada a los Accionistas en cuyo cag@riga la autorizacion previa de la
Junta General de los Accionistas en los términeggios en el presente Contrato; o (ii)
se ajusta a los términos y condiciones estableeides Anexo 11.2.1 del contrato o son
mas favorables que los establecidos en dicho anexosuponen un perjuicio para la
rentabilidad de la Sociedad o los Accionistas;ipdi el plazo de duraciéon de dicha
nueva financiacion o refinanciacion esta comprendehtro del periodo de Garantia de
Intereses Bancarios y Financiacion Bancaria otag@dr el Inversor Inicial conforme
a lo establecido en las clausulas 11.2 y 11.3rdskpte Contrato.

(c) cualquier gasto no previsto en el plan de neggriomdo en cada momento, siempre y
cuando ya se haya alcanzado un 10% de incremegtsttes, con respecto a los gastos
previstos en el plan de negocio aprobado en cadzento;

(d) aprobacién, modificaciones o alteraciones al PeeNefocio, y

(e) la suscripcion de nuevos contratos de arrendamientenovaciones de contratos de
arrendamiento con los arrendatarios actuales, cuy@gs rentas brutas anuales superen
los 350.000 euros y sean inferiores en mas de%rad@s previstas en el plan de negocio
en cada momento.
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Garantias y compromisos del Inversor Inicial

- Garantia de Rentas Netas Minimas:

Desde el 1 de marzo de 2017 hasta el 31 de diceed®R017 el Inversor Inicial se
obliga frente a los accionistas a que el importéadeRentas Netas Minimas Anuales
gue se obtengan del arrendamiento de los activeshitiarios actuales de la Sociedad
(y/o de la venta de activos residuales de la Sadjed de las Filiales de la Sociedad
sea de 5.757 miles de euros.

Asimismo, desde el 1 de enero de 2018 hasta et 8ticsembre de 2021 el importe de
las Rentas Netas Minimas Anuales ascendera a ;i®€9de euros.

Por ultimo, desde el 1 de enero de 2022 hastad¢ 28orero de 2022 el importe de las
Rentas Netas Minimas ascendera a 1.151miles ds.euro

Se entiende por Rentas Netas a los ingresos obtedil la transmision de activos
residuales y del arrendamiento de los activos @&®taedad.

Esta garantia se prolongaré hasta el primer afjquerse obtengan las Rentas Netas
establecidas en el Plan de Negocio del afio antpam dichos activos, sin que en
ningun caso esta garantia pueda exceder el 2®&dede 2027.

- Garantia de Financiacién Bancatria:

El Inversor Inicial se obliga y compromete frenta &ociedad y a los accionistas desde
el 1 de marzo de 2017 y hasta el 28 de febrer@24, 2 financiar la diferencia positiva
entre (i) el importe que se amortice [durante uerogio social] en concepto de
principal bajo la financiacion bancaria suscritan centidades financieras por la
Sociedad para los activos inmobiliarios actualetadeociedad o de las filiales de la
Sociedad vy (ii) el importe de amortizaciones (stas [para dicho ejercicio social] en
el plan de negocio.

- Garantia de Intereses Bancarios:

El Inversor Inicial se obliga y compromete frenta &ociedad y a los accionistas desde
el 1 de marzo de 2017 y hasta el 28 de febrer®@é,2 abonar la diferencia positiva
entre (i) el coste financiero efectivo de la finak@n bancaria suscrita por la Sociedad
para los activos inmobiliarios actuales de la Stadeo de las filiales de la Sociedad (es
decir, los intereses que se devenguen bajo elipaihde la referida financiacion
bancaria), menos los intereses generados por $siqees activas de la Sociedad y/o
por préstamos realizados por la Sociedad a tercgl@} el coste financiero de aplicar
un tipo de interés fijo de un 2,15% anual sobre pnacipal inicial de 55 millones, y
con las amortizaciones previstas en el plan deaiego

A estos efectos, el Inversor Inicial ha constitudda anterioridad a la firma del Contrato
de Accionistas un depdésito en la entidad CaixaBemkun importe de 1.535.000 euros
en una cuenta abierta a nombre de la Sociedadogeeré objeto de reintegro al Inversor
Inicial.

- Prenda de Acciones:
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El Inversor Inicial se obliga y compromete a otorngao cancelar frente a la Sociedad,
acreedor garantizado de la prenda, hasta qugaeiaducido el cumplimiento integro
de todas las garantias descritas anteriormentea@arde Rentas Netas Minimas,
Garantia de Financiacion Bancaria y Garantia dgdaes Bancarios) y compromisos
otorgados por el Inversor Inicial sin que en todscacla presente obligacion pueda
exceder del dia 28 de febrero de 2027 una prermia 860.000 acciones de la Sociedad
titularidad del Inversor Inicial cuyo valor nomiranjunto es de 4.603.500 euros que,
a la fecha del contrato, representaban aproximaa®ma importe del 20% del capital
social actual. Si se produjesen variaciones eayglal social de la Sociedad, el Inversor
Inicial se obliga a adecuar la prenda para quéireno de acciones pignoradas tenga
un valor nominal conjunto de, al menos, 4.603.500%

Limitaciones a la transmisién de acciones duranpemodo de blogueddck-up

Antes del primer aniversario de la fecha de inca@pidn de las acciones en el MAB, ningun
Nuevo Inversor con una participacion igual o supeal 5% del capital social de la Sociedad
podré transferir o de otro modo enajenar acciones eapital social de la Sociedad excepto
en el caso del Inversor Inicial para cumplir cos sibligaciones con el proveedor de
liquidez.

A efectos aclaratorios, los Inversores (una vezstrarrido el periodo deck-up, podran
transmitir en cualquier momento las acciones dgéodeiedad de las que sean titulares con
excepcion del Inversor Inicial.

Sin perjuicio de la prenda de acciones, el Invehsioral se compromete a mantener hasta
el 28 de febrero de 2027 acciones cuyo valor ndmepeiesente en todo momento al menos
6.905.250 euros. A la fecha del contrato, dichawaominal conjunto equivale a una
participacion accionarial del 30% del capital sbcia
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ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyedo las posibles relaciones y
vinculaciones con el Emisor

La Sociedad designé el 8 de junio de 2017 a Deldti. como Asesor Registrado,
cumpliendo con ello el requisito establecido lacGar MAB 14/2016. En esta circular se
establece que la empresa con valores incorporddegmento de MAB-SOCIMI deber&
tener en todo momento designado un Asesor Registyaelfigure inscrito en el Registro de
Asesores Registrados del mencionado Mercado.

Como consecuencia de esta designacion, desde fiicha, Deloitte, S.L. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de la relacion de alslignes que le corresponden en funcion
de la Circular MAB 16/2016.

Deloitte, S.L. fue autorizada por el Consejo de Adstracion del MAB como Asesor
Registrado el 2 de junio de 2008 segun se estableda Circular MAB 16/2016, y esta
debidamente inscrita en el Registro de AsesorestRados del MAB.

Deloitte, S.L. se encuentra inscrita en el Regigeocantil de Madrid, Tomo 13.650, Secc.8,
Folio 188, Hoja M-54414 con C.I.F. B-79104469 y ddho social en Plaza Pablo Ruiz
Picasso, 1, 28020 Madrid.

Deloitte, S.L. actia en todo momento, en el delarme su funcién como Asesor
Registrado, siguiendo las pautas establecidas €ddigo Interno de Conducta.

La Sociedad y Deloitte, S.L. declaran que no exasitee ellos ninguna relacién o vinculo
mas alla del constituido por el nombramiento desAs®egistrado descrito anteriormente.

Declaraciones o informes de terceros emitidos en lickad de experto, incluyendo
cualificaciones y, en su caso, cualquier interés lewante que el tercero tenga en el
Emisor

Gesvalt ha emitido un informe de valoracion indejiemte de las acciones de la Sociedad
con fecha junio de 2017. Dicho informe de valoracé® adjunta como Anexo IV del
presente Documento Informativo (véase apartadosl®¥p del DIIM). Adicionalmente,
Gesvalt ha valorado los activos propiedad del GrG@P al 1 de noviembre de 2016,
habiendo ratificado dichas valoraciones a 30 dd dbr2017. Un resumen de dichas
valoraciones se incluye como Anexo V de este Doctionformativo. La ratificacion de
dichas valoraciones se adjunta como Anexo VI de Bstumento Informativo.

Informacion relativa a otros asesores que hayan cborado en el proceso de
incorporacién al MAB

Ademds de los asesores incluidos en cualquier agestado del presente Documento

Informativo, las siguientes entidades han pressadaicios de asesoramiento a la Sociedad
en relacién con la incorporacion a negociaciénudeaxciones en el Mercado Alternativo

Bursatil:

» J&A Garrigues, S.L.P. ha participado como aseggaillg juridico de la Sociedad
en el proceso de incorporacion de sus accionesA8. Msimismo, ha realizado la
due diligencdegal.

* Grant Thornton ha realizadodiae diligencdinanciera de la Sociedad.
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» PricewaterhouseCoopers Tax and Legal Servicesh8.tealizado laue diligence
fiscal de la Sociedad.

* PricewaterhouseCoopers Asesores de Negocios, & fealizado lalue diligence
técnica de la Sociedad.

» Sagardoy Abogados ha realizadallee diligencdaboral.

Documento Informativo de Incorporacién al MAB @eupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A Julio 2017 Péagina 132



PROPERTIES

ANEXO I: COMUNICACION A LA AGENCIA TRIBUTARIADE LA OPCION
PARA APLICAR EL REGIMEN DE SOCIMI

Empresa: GRUPD ORTIE PROPERTIES, S.0.U.
ML P ARTERaEs
Concepto: Soliciud dé aphicacion régimen $ICIMI

A LA AGENCLA ESTATAL DE LA ADMINISTRACION TRIEUTARRM,
DELEGACION ESPECIAL DE MADRID

[ JUAN ANTOMIO CARPMNTERD LOPEZ, con MLF. 03046 401-F, en nombiie y repeessntasian
diz la marcantil GRUMD DATIZ FROFERTIES, §.A.WL, con MLF. AETEEOIES v domicilio an Madrid,
Avenida Ensanche de Valecas, nimero, 44, comparece ante [a Delagaciin Especial de Madrid
de la &gencia Fxmatal de fa admindstracion Tributaria ¢

EXPOME

PRIMERD.- Gue mi representada ez b sockedad SRUPD OETIZ PROFEATEES, 5410, socladad
tonstiwicls par plana indefirado & 26 de actubre de 2016 & ingcrita en el Begistra Mercantil de
Madiid, 3l tomso 35308, folie 130, teccaln BY, hoja W-6240. 751, insdripeida 10,

SEGUNDD.- Tua mi reprasentada a3id sujeta al Impuesto dobre Sodiedades ssgun la Ley
2Tr2034, de 27 de noviembre, det bmpuesto sobre Socedades y que diesea acogerse al néginnen
fizcal psperial de las SOCIMIS estabiecido en la Ley 1172004, de 26 de ocabre, por la qoe se
rapulan e foredades Antnimas Coficedas de nversidan 2n el Mercado Inmobiliario.

TERCERQ,- Cue 43 sodiedsd, & ravds de fa decion adopiada por el socia dnica de fecha 1 de
Iefarers d@a I007, ha adopcado @l siguienta siuerdo

“Primern- Ciptor por gl Régimen Fieom' Egpeoi de! Impbesin sobrg Sociechodes
extoblecide al efecta en @ arbicuio 8 de o Ley [LA2000, de 76 de Orivhre, por 7 que se
reguien Loy Secipdackss Andaimizs Cofirades de (meersida en el Meroado bmobillarks, en
Inredorcide code por b Lpp 182012, fe 27 dp diciembre (1 Lay ol SOCIAIEL oo afeetos
a parth del afercicio sockal inicfodo @ 1 de Enero de 2017, deade cumnpimienio o o fod
exipencios extaleckdas & ko preciods Ley,

ALNTIVETID, SB OCUERIE reaiiney Io precepin oo on o b opcido pov 2l régimen
Juicnt espeam de las SOCTAL 0 ko defeqoocn de v Agenor Exhetal e i Adminstrocka
Trildoric de Madnc con arlerondad o) 30 de septiembre oe 2017,

I Rogistro Gararal do la AEAT
. ROTODEL ESF; MADRID
I, FROP TR, A ; .
mm ROE (DRITHERS (2017 Ay
Packw  OPEQENTT  Hom P08 ;
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Erm su wirtuid, y al ampan de o prewiato @i ef artiouls & de la Ley 112009, & abajo firmante
SOLICTA

LI D~ e Sa rang: por presentadn o predenie suoio, junto don B documerttacdn que o
acamrpalla ¥, #n merios 3 s conlenide, & tenga por temainiceds, dentro del plazo legel
estabiecida al efecto, la opclén de mil representada por bz aplicacidn del régimen fiscal @ipacial
de fas SOC0OMSE regulndo en la Ley 11/200%, de 26 de octubee, por 3 quee 52 regulan las
Sockuiades &ndnimas Cotizadas de Inversian en el Mercad o brmas bdlarks.

0. fuan Artonio Carpéntern Lapes

DELEGACHIN ESPECIAL DE MADRID

ADMIMISTRACIIN ESTATAL BF LA AGENCIA TRIBLTARL
Calle Gurrndn 1 Buenn, simens 135

ZRO03 Wadeid
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ANEXO II: CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS DEL EJERCICI O
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016, JUNTO CON EL RESPECTIVO
INFORME DE AUDITORIA
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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
Alos accionistas de Grupo Ortiz Properties, S.A.:

Informe sobre las cuentas anuales consolidadas

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas adjuntas de la sociedad Grupo Ortiz Properties, S.A.
(la “Sociedad”) y sociedades dependientes (el “Grupo”), que comprenden el balance consolidado a 31
de diciembre de 2016, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, el estado de resultado global
consolidado, el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, el estado de flujos de efectivo
consolidado y la memoria consolidada correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera
y de los resultados consolidados de Grupo Ortiz Properties, S.A. y sociedades dependientes, de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por la Unién
Europea, y demés disposiciones del marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo en
Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas
anuales consolidadas libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales consolidadas adjuntas
basada en nuestra auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa
reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espaiia. Dicha normativa exige que cumplamos los
requerimientos de ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la auditoria con el fin de obtener
una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas est4n libres de incorrecciones
materiales.

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de incorreccién
material en las cuentas anuales consolidadas, debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones
del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la formulacién por parte de los
administradores de la sociedad dominante de las cuentas anuales consolidadas, con el fin de disefiar
los procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno del Grupo. Una auditoria
también incluye la evaluacién de la adecuacion de las politicas contables aplicadas y de la
razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la direccién, asi como la evaluacion de la
presentacion de las cuentas anuales consolidadas tomadas en su conjunto.

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espaiia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, www.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, falio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccion 32
Inscrita en el R.0.A.C. con el ndmera $0242 - CIF: B-79 031290
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Opinién

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacién financiera consolidada de la
sociedad Grupo Ortiz Properties, S.A. y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2016, asi como
de sus resultados consolidados y flujos de efectivo consolidados correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera,
adoptadas por la Unién Europea, y demds disposiciones del marco normativo de informacién
financiera que resultan de aplicacién en Espana.

Parrafos de énfasis

Llamamos la atencion sobre las notas 1y 2 de la memoria consolidada de las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, en las que se menciona que la sociedad Grupo Ortiz Properties, S.A. se
constituy(') mediante la escision por segregacion de la sociedad Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. y
la escision parcial de las sociedades Agricola el Casar, S.L.U., Construcciones ICMA-Proakis, S.A.U. v
Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U. En consecuencia, las cifras 1nclu1das como comparativas son las
correspondientes a los activos en gestion de rentas existentes en las fechas comparativas a 31 de
diciembre de 2015 y a 1 de enero de 2015 en las sociedades escindidas. Esta cuestién no modifica
nuestra opinion.

Llamamos la atencién sobre la nota 2 de la memoria consolidada de las cuentas anuales consolidadas
adjuntas, en la que se indica que las cuentas anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2016 son las
primeras que los administradores de la sociedad dominante formulan aplicando las Normas
Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE). Esta cuestién
no modifica nuestra opinion.

Otras cuestiones

Las cifras proforma incluidas a efectos comparativos a 31 de diciembre de 2015 y a 1 de enero de 2015
en las cuentas anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2016 no han estado sujetas a auditoria.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestion consolidado adjunto del ejercicio 2016 contiene las explicaciones que los
administradores de la sociedad dominante consideran oportunas sobre la situacién de Grupo Ortiz
Properties, S.A. y sociedades dependientes, la evolucién de sus negocios y sobre otros asuntos y no
forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la informacién
contable que contiene el citado informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2016. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacién del informe
de gestion consolidado con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revision de
informacion distinta de la obtenida a partir de los registros contables de la sociedad Grupo Ortiz
Properties, S.A. y sociedades dependientes.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

J\UDITOR S

€ |URApEs

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.
Gonzalo Sanjurjo Pose ST
SELLO CORPORATIVO: 96,00 EUR

25 de abril de 2017

Informe de audltona de cuentas sujeto
a la narmativa de auditoria de cuentas
espafiola o internacional
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES, $.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO
(Expresado en miles de euros)

ACTIVO Notas 31/12/2016 3112/2015 ()  01/01/2015 (*)
ACTIVO NO CORRIENTE 167.013 21.670 21.070
Activo intangible 6 18.320 - -
Derechos de superficie 18.320 - -
Inmovilizado material 7 - 6.580 6.580
Inversiones Inmobiliarias 8 143.687 15.049 14.441
Inversiones financieras a largo plazo 9,10 53 30 36
Activos por impuesto diferido 16 4.953 " 13
ACTIVO CORRIENTE 2.165 458 1.383
Existenclas 69 66 77
E:E;t:res comerciales y ofras cuentas a g,10 570 200 257
Activos por impuesto corriente 17 127 - -
Inversiones financieras a corto plazo 9 380 65 560
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1 1.019 127 489
TOTAL ACTIVO 169.178 22.128 22,453

¢) Estados financieros proforma no auditados

Las Notas 1 a 24 forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas




GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO
(Expresado en miles de euros)

Notas 311212016 31/12/2015 (*) 01/01/2015 (*)

PATRIMONIO NETO 63.744 19.019 18.497
Capital Social 12 18.917 18.497 18.497
Prima de emigién 54.779 - -
Ganancias Acumuladas 13 (11.286) 522 -

Ajustes por cambios de valor 15 1.334 - -

PASIVO NO CORRIENTE 88.669 2,633 3.150

Deuda financiera 9,14 56.541 1.248 1.718

Instrumentos financieros derivados 9,15 6.259 - -

Otros pasivos financieros no corrientes 9 756 101 111

Pasivos por impuesto diferido 16 25.067 1.236 1.271

Periodificaciones a largo plazo 9 46 48 50

PASIVO CORRIENTE 16.765 476 806

Deuda financiera 9, 14 11.649 227 533

Otros pasivos financieros corrientes 9 548 1 1

Cuentas comerciales y otras cuentas a pagar 9,14 4.568 248 272

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 169.178 22.128 22.453

) Estados financieros proforma no auditados

Las Notas 1 a 24 forman parte inlegrante de las cuentas anuales consolidadas



GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA

{Expresada en miles de euros)

Nota 2016 2015 (%)

Ingresos Ordinarios 19 5.400 4.899
Varlacién de valor razonable de inversiones
inmobiliarias L wgse e
Coste de Ventas 19 (4.759) (3.908)
Oftros ingresos de explotacién 204 -
Gastos de personal 19 {331) (193)
Ofros gastos de explotacion (668) (316)
Amortizacién de inmovilizado 6y7 (204) (181)
Imputacién de subvenciones de inmovilizado no 3 3
financiero
Otros resultados 2 (64)
RESULTADO DE EXPLOTACION 3.679 433
Ingresos financieros 19 25 -
Gastos financieros 19 (462) 47)
RESULTADO FINANCIERQ (437) (47)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 3.242 386
Impuestos sobre beneficios 17 (603)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2.639 386
=2 AR SUNSDLIDADO DEL EJERCICIO
Atribuible a:

2,639 386

Propietarios de la Dominante (Nota 13)
Participaciones no dominantes (Nota 13)

()Estados financieros proforma no auditados

Las Notas 1 a 24 forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO
(Expresado en miles de euros)

Nota 31/12/12016 31/1212015 (%)
Resultado consolidado del ejercicio 2.639 386
Otro resultado global consolidado:
Partidas que pueden ser reclasificadas a resultados:
Caoberturas de flujos de efectivo 15 1.334 -
Impuesto sobre las ganancias relativo a estas partidas - -
Partidas que no se reclasificaran a resultados:
Ganancia por revalorizacidn de inmovilizado 6y7 204 181
Impuesto sobre las ganancias relativo a estas partidas 16 (51) (45)
Otro resultado global del ejercicio, neto de impuestos 1.487 136
Total resultado global consolidado del ejercicio atribuible a 4.126
propietarios la dominante i 522
Total resultado global consolidado del ejercicio atribuible a
propietarios de Grupo Ortiz Properties surge de:
Actividades que contindan 4126 522

(") Estados financieros proforma no auditados

Las Notas 1 a 24 forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas




GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO

{Expresado en miles de euros)

SALDO 1 DE ENERO DE 2015 (*)

Resultado consolidado del ejercicio

Otro resultado global consolidado del gjercicio
Resultado global consolidado total del ejercicio
Aumento de capital

Oftras operaciones

Total transacciones reconocidas directamente en patrimonio
neto

SALDO 31 DE DICIEMBRE 2015 (*)

Resuitado consolidado del ejercicio

Otro resultado global consolidado del gjercicio
Resultado global consolidado total del ejercicio
Operaciones con socios (Nota 4)

Distribucion del resultado consolidado

Aumento de capital

Total transacciones reconocidas directamente en patrimonio
neto

SALDO 31 DE DICIEMBRE 2016

() Estados financieros proforma no auditados

Operaciones de

. i Prima de Ganancias
Capital social emision Acumuladas °°'°°!‘“"’ TOTAL
(Nota 12) (Nota 12) (Nota 13) consolidadas
{Nota 15)
18.497 - - 18.497
- - 386 386
- 136 - 136
N . 522 - 522
18.497 - 522 - 19.019
- - 2.639 - 2639
= - 153 1.334 1.487
- - 2.792 1.334 4126
(31; - (14.631) - (14.631)
. 31 - -
451 54.779 - 55,230
420 54.779 (14.600) - 40.599
18.917 - 54.779 (11.286) 1.334 63.744
T

"Las Notas 1 a 24 forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO
(Expresado en miles de euros)

Nota 2016 2015 (%)
A) Flujos de efectivo de actividades de explotacion
Resultado del ejercicio antes de impuestos 3.242 386
Ajustes del resultado (3.394) 32
Variacion del Valor Razonable de las Inversiones Inmobiliarias 8 (4.032) (193)
Amortizacién del inmovilizado 6y7 204 181
Imputacién de subvenciones (3) (3)
Ingresos financieros 19 {25) -
Gastos financieros 19 462 47
Cambios en el capital corriente 734 414
Existencias 3) 1
Deudores y otras cuentas a cobrar 85 57
Acreedores y otras cuentas a pagar 1.163 (24)
Cobro de intereses 25 -
Pago de intereses (376) (44)
Otros activos y pasivos (105) (414)
Pago por Impuesto sobre sociedades 45)
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion 582 832
B} Flujos de efectivo de actividades de Inversién
Pagos por inversiones
Combinaciones de negocios **) 4 8.792 -
Inversiones inmobiliarias 8 205 (415)
Flujos de efectivo de las actividades de inversién (8.997) (415)
C) Flujos de efectivo de las actividades de financiacién
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio neto 10.012 -
Emision de instrumentos de patrimonio neto 12 10.012 -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (705) (779)
Reembolso de deuda financiera (705) {779)
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién 9.307 (779)
AUMENTO / (DISMINUCION) NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 892 (362)
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO AL INICIO DEL PERiODO 127 489
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO AL FINAL DEL PERiODO 1.019 127

¢} Estados financieros proforma no auditados

) Corresponde a la contraprestacion fransferida en efectivo por las combinaciones de hegocios neta del

efectivo de las sociedades adquiridas.

Las Notas 1 a 24 forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA
(Expresado en miles de euros)

1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

a) Informacién general

Grupo Ortiz Properties, S.A.U. (en adelante, la “Sociedad” o la “Sociedad Dominante”) se constituys en Espatfia
el 25 de octubre de 2016 de conformidad con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, mediante
la escisién por segregacién de la sociedad “Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A." y la escisi6n parcial de las
sociedades “Agricola El Casar, S.L.U.", “Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U" y “Construcciones ICMA-Proakis,
S.AU."

La constitucion de la Sociedad fue fruto de [a reestructuracién ilevada a cabo por su Accionista Unico, Ortiz
Construcciones y Proyectos, S.A., de su negocio inmobiliario de activos en gestion de rentas, que se
encontraban bajo control comdn.

Su domidllio social y fiscal se encuentra en la Avenida Ensanche de Vallecas, 44, 28051 Madrid.

Con fecha 7 de septiembre de 2016 se aprobaron las mencionadas escisiones por la Junta General de
Accionistas y el Socio Unico de las sociedades escindidas, sin que se produjera la extincion de éstas,
consistente en la escisién del patrimonio perteneciente a parte de su negocio inmabiliario, constituyendo una
unidad econdmica independiente a favor de la nueva sociedad "Grupo Ortiz Properties, S.A.U." la cual se
encuentra integramente participada por su Accionista Unico Ortiz Construcciones y Proyactos, S.A.

La Sociedad Grupo Ortiz Properties, S.A.U. es dominante del grupo Grupo Ortiz Properties S.A.U. y sociedades
dependientes (en adelante el Grupo), cuyas sociedades dependientes se detallan en gl epfgrafe c.

Su objeto social esta descrito en el articulo 2 de sus estatutos y consiste en:

. La actividad inmobiliaria, estudio, promacion, asesoramiento, administracitn, gestién, adquisicién,
enajenacion, desarrollo urbanistico, alquiler, explotacion por cualquier titulo de solares, terrenos,
conjuntos residenciales, urbanizaciones o promociones inmobiliarias y en general de toda clase de
bienes inmuebles y de concesiones administrativas de cualquier naturaleza

» Cualquier tipo de servicio, dentro del negocio inmobiliario, que tenga relacion directa o indirecta, con las
demas actividades que constituyen el objeto social.

La Sociedad est4 regulada por la Ley de Sociedades de Capital espafiola.

Asimismo, el 7 de febrero de 2017 se solicité la incorporacién de la Sociedad Dominante al Régimen Fiscal
SOCIMI, que sera de aplicacion a partir del 1 de enero de 2017 (Nota 23).

b) Informacién financiera relativa a los activos Y pasivos aportados a la Sociedad en el momento de su

constitucién

La Sociedad dominante adquiere los derechos y obligaciones de “Ortiz Construcciones y Proyectos, SA",
“Agricola El Casar, S.L.U,", “Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U" y “Construcciones ICMA-Proakis, S.A.U." inherentes
al patrimonio escindido. Grupo Ortiz Properties, S.A.U. por tanto, continda con todas las relaciones, derechos
y obligaciones que pudieran corresponder a las sociedades escindidas.

La titularidad del patrimonio segregado y escindido corresponde a Grupo Ortiz Properties, 5.A.U. Y queda
legitimada de forma automatica para realizar sobre dicho patrimonio toda clase de actos, de disposician,
dominio y gravamen. La entrega del patrimonio escindido se formalizé el 25 de octubre de 2016 con la
escrifura de escisién por segregacién de “Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A." y las escisiones parciales
de “Agricola Ei Casar, S.L.U.", “Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U" y “Consfrucciones ICMA-Proakis, SA.U."



GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA
{Expresada en miles de euros)
c) Sociedades dependientes

La Sociedad dominante, Grupo Ortiz Properties, S.A.U., es matriz de un Grupo de sociedades que esta
conformado por las siguientes sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2016:

. Participacion .
Pais de e Actividades
Nombre de Socledad e Participacién (Grupo) {No
constitucién dominantes) principales
2016 2015 2016 2015
Aldigavia, S.A.U Espafia 100% - - - | Inmobiliario
_ N i . i S
Aldigavia Oficinas, S.L.U. Espafa 100% Inmobiliario
Ortega y Gasset Park, S.A.U. Espana 100% - . - | Inmobiliario

Las tres sociedades dependientes fueran adquiridas por Grupo Ortiz Properties, S.A.U. en diciembre de 2016.
Estas combinaciones de negocios se detallan en Ia Nota 4.

En el momento de la adquisicién, Grupo Ortiz Properties, S.A.U. se convierte en la Sociedad dominante de un
grupo de sociedades de las que posee el control, formando grupo y siendo éste el primer ejercicio que presenta
cuentas anuales consolidadas.,

Todas las sociedades cierran el ejercicio a 31 de diciembre de 2016, no siendo necesaria su homogeneizacion.
2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A continuacién, se describen las principales politicas contables adcptadas en la preparacion de las cuentas
anuales consolidadas.

2.1 Bases de presentacidn

Las cuentas anuales consolidadas del gjercicio 2016, que han sido obtenidas de los registros contables de la
sociedad dominante y el resto de las sociedades integradas en el Grupo al 31 de diciembre de 2016, han sido
preparadas de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) y la Interpretaciones de!
Comité Internacional de Informacion Financiera (CINIIF) adoptadas por la Unién Europea (en conjunto, la NIIF-UE),
de conformidad con el Reglamento (CE) n° 160672002 del Parfamenio y del Consejo Europeo y sucesivas
modificacionas y estdn cubierlas por la NIIF 1, " Adopcién por Primera Vez de las Normas Intemacionales de
Informacién Financiera®.

La preparacion de estas cuentas anuales consolidadas con arreglo a la NIIF-UE exige el uso de ciertas estimaciones
contables criticas. También exige a la Direccién que ejerza su juicio en el proceso de aplicar las paliticas contables
del Grupo. En la Nota 2.4 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las dreas
donde las hipétesis y estimaciones son significativas para las cuentas anuales consolidadas.

Las cifras contenidas en estas cuentas anuales consolidadas estan expresadas en miles de euros salvo que se
indique lo contrario.

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la Sociedad
dominante el 15 de febrero de 2017, Yy se espera sean aprobadas sin modificacién.

&
b
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MEMORIA CONSOLIDADA
(Expresada en miles de euros)

2.2 Nuevas nomas NIIF, modificaciones e interpretaciones CINIIF emitidas

a) Normas, madificaciones e interpretaciones obli atorias para todos los ejercicios comenzados el 1 de enero
de 2016:

Como consecuencia de la aprobacicn, publicacién y entrada en vigor el 1 de enero de 2016 se han aplicado
las siguientes normas:
Mejoras Anuales de las NIIF. Ciclo 2010 — 2012. Las principales modificaciones se refieren a:
o NIIF 3 “Combinaciones de negocios.”
o NIIF 8 “Segmentos de explotacion.”
o NIC 16 "Inmovilizado material” y NIC 38 "Activos intangibles.”
o NIC 24 “Informacion a revelar sobre partes vinculadas.”

NIIF 11 (Modificacién) “Contabilizacién de las adquisiciones de participaciones en las operaciones
conjuntas.”

- NIC 16 (Modificacion) y NIC 38 (Modificacion) “Aclaracion de los métodos aceptables de amortizacion.”
Mejoras Anuales de las NIIF. Ciclo 2012 - 2014. Las principales modificaciones se refieren a:
o NIIF 7, “Instrumentos financieros: Informacién a revelar”
o NIC 19, “Retribuciones a los empleados.”
NIC 1 (Madificaci6n) “Iniciativa sobre informacién a revefar.”

Del andlisis de las normas contabies e interpretaciones de aplicacién desde 1 de enero de 2016 no se ha
identificado que se produzca ningdn impacto significativo que deba ser incluido en la presente memoria
consolidada.

b) Normas, modificaciones e interpretaciongs que todavia no han entrado en vigor, pero gue se pueden
adoptar con anticipacién.

A la fecha de firma de estas cuentas anuales consolidadas, el IASB y el IFRS Interpretations Committee habian
publicado las normas, modificaciones e interpretaciones que se detallan a continuacién y cuya aplicacién aln
na es obligatoria y que el Grupo no ha adoptado anticipadamente:

- NIIF 9 “Instrumentos financieros.”
NIIF 15 “Ingresos ordinarios procedentes de contratos con clientes.”
No se espera que las nuevas normas, modificaciones e interpretaciones tengan un impacto significativo en las

cuentas anuales consolidadas del Grupo.

¢} Nomas, modificaciones e _interpretaciones a las normas existentes que no pueden adoptarse

anticipadamente o que no han sido adoptadas por la Unidn Europea.

A la fecha de firma de estas cuentas anuales consolidadas, el IASB y el IFRS Interpretations Committee habian
publicado las normas, modificaciones e interpretaciones que se detallan a continuacidn, que estan pendientes
de adopcidn por parte de la Unién Europea:

- NIIF 10 (Modificacién) y NIC 28 (Modificacién) “Venta o aportacion de activos entre un inversor y sus
asociadas o negocios conjuntos.”

NHF 16 "Arrendamientos.”
NIC 7 (Modificacién) “Iniciativa sobre informacién a revelar.”

- NIC 12 (Modificacién) “Reconociriento de activos por impuesto diferido para pérdidas no realizadas.”
NIIF 15 (Modificacion) “Aclaraciones a la NIIF 15 “Ingresos procedentes de contratos con clientes.”

- NIIF 2 {(Madificacién) “Clasificacion y valoracion de las transacciones con pagos basados en acciones.”
]
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MEMORIA CONSOLIDADA
(Expresada en miles de euros)

NIIF 4 (Medificacion) “Aplicando la NIIF 9 “Instrumentos financieros” con ia NIIF 4 “Contratos de
seguro.”

- Mejoras Anuales de las NIIF. Ciclo 2014 - 2016:
o NIIF 1, "Adopcién por primera vez de las Nommas Internacionales de Informacién Financiera.”
o NIIF 12, "Revelacion de participaciones en otras entidades."
o NIC 28, “Inversiones en entidades asociadas y en negocios conjuntos.”
NIC 40 (Modificacion) “Transferencias de inversiones inmobiliarias. "

CINIIF 22 *Transacciones y contraprestaciones anticipadas en moneda extranjera.”

El Grupo se encuentra en fase de analisis de los Impactos que pueda llegar a tener la nueva normativa en sus
cuentas anuales consolidadas, en caso de ser adoptadas por la Uni6n Europea. La evaluacién preliminar del
Grupo es que los impactos de la aplicacién de estas normas no seran significativos.

2.3 Translcién a las Normas Internacionales de Informacién Financiera

a) Bases de transicion a las NIIF-UE

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio terminado sl 31 de diciembre 2016
son las primeras cuentas anuales que cumplen con NIIF-UE. El Grupo ha aplicado 2 NIIF 1 en la preparacién
de estas cuentas anuales consolidadas,

La fecha de presentacién de estas cuentas anuales consolidadas es el 31 de diciembre de 2016. La fecha de
adopcién de las NHF-UE es el 1 de enero de 2015, ya que la Sociedad dominante se constituye como resultado
de la reestructuracion del negocio inmobiliario de activos en gestion de rentas llevada a cabo por su Accionista
Unico Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., que se encontraba bajo control comiin.

En la preparacion de estas cuentas anuales consolidadas de acuerdo con fa NIIF 1, el Grupo ha aplicado todas
las excepciones obligatorias en la medida en que fueran de aplicacién, y ninguna de las exenciones optativas
a la aplicacién retroactiva de la NIIF-UE, al no resultar de aplicacion.

Las cuentas anuales consolidadas se han elaborado de acuerdo con el enfoque de coste histérico, aunque
modificado por la revalorizacidn del inmovilizado material e intangible, las inversiones inmobiliarias y los
instrumentos financieros derivados a valor razenable con cambios en resultados o en otro resultado globai.

b) Las excepciones obligatorias

A continuacién, se exponen las excepciones obligatorias aplicables en la NIIF 1 aplicadas en la conversion de
los PCGA anteriores a la NIIF-UE,

Excepcion para las estimaciones

Las estimaciones bajo NIIF al 31 de diciembre de 2016 son consistentes con las estimaciones hechas en Ia
misma fecha en conformidad con los PCGA anteriores.

Las otras excepciones obligatorias de la NIIF 1 no se han aplicado ya que éstas no son relevantes para el
Grupo:

. Baja de activos financieros y pasivos financieros. .
. Las participaciones no dominantes. ’
. Préstamos publicos.

. Contabilidad de cobertura.

b
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MEMORIA CONSOLIDADA
(Expresada en miles de euros)

¢) Primeras cuentas anuales consolidadas bajo NIIF-UE

Estas primeras cuentas anuales consolidadas presentadas bajo NIIF-UE no incluyen conciliacién alguna entre
patrimonio neto y la cuenta de resultados presentados bajo dichos principios y otros PCGA, al no haberse

presentado cuentas anuales consoiidadas bajo ningunos otros principios contables previamente.

Miles de euros

31/12/2016 _ 31/12/2015  01/01/2015

Ajuste de valoracién de inversiones inmobiliarias 3.263 417 -
Ajuste de valoracion de inmovilizado material 137 136 -
Ajuste de valoracion de inmovilizado intangible 10 - -
Total ajuste neto de valoracién activos fijos a valor razonable 3.410 553 -

2.4 Uso de estimaciones

La preparacién de las presentes cuentas anuales consolidadas requiere que los administradores de la Sociedad
Dominante realicen julcios, estimaciones Y supuestos que afecten a la aplicacién de las politicas contables y a
los saldos de los activos Y pasivos, ingresos y gastos. Los resultados reales pueden diferir de las estimaciones.

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

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

" Valor razonable de las inversiones inmoblliarias, inmovilizado material e inmovilizado intangible

El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias ha sido obtenido de las valoraciones efectuadas por
expertos independientes al 31 de diciembre de 2016. Dichas valoraciones se realizan de acuerdo con los
criterios establecidos por "The Royal Institution of Chartered Surveyors® (RICS).

En relacion con los activos y pasives valorados a valor razonable, el Grupo ha seguido la jerarquia definida
en la NIIF 13 para su clasificacién en funcién de las variables utilizadas en la valoracion de los mismos y de
Su observabilidad en mercado.

o Nivel 1: Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos z los
que la entidad puede acceder en la fecha de la valoracion.

o Nivel 2: Datos distinguidos de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que son observables para

los activos o pasivos, directa o indirectamente a través de técnicas de valoracion que emplean datos
observables del mercado.

o Nivel 3: Variables no observables en mercado para el activo o pasivo.
No ha habido transferencias entre el nivel 1,2y 3.

De acuerdo con la normativa NIIF 13, el nivel Jerdrquico al que se clasifica un activo o pasivo en su totalidad
(Nivel 1, Nivel 2 o Nivel 3) se determina en funcién de la variable relevante empleado en la valoracion mas
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razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel de Ia jerarquia de valor razonable que la variable de
nivel més bajo que sea significativo para la medicién del valor.

Calculo de los valores razonables

El calculo de los valores razonables implica el calculo de flujos de efectivo futuros ¥ la asuncién de hipétesis
relativas a los valores futurcs de los flujos, asi como las tasas de descuento aplicables a los mismos. Las
estimaciones y las asunciones realizadas estin basadas en la experiencia histérica y en otros factores

diversos que son entendidos como razonables de acuerdo con las circunstancias

En la nota 8 también ests detallada la informacién del calculo del valor razonable de las inversiones
inmobiliarias, que acorde al nivel 2 ascienden 143.687 miles de euros a 31 de diciembre de 2016 (31 de
diciembre de 2015: 15.049 miles de euros y 1 de enero de 2015: 14.441 miles de euros).

= Valor razonable de derivados u otros instrumentos financieros

El valor razonable de aquellos instrumentos financieros que no se negocian en un mercado activo (por ejempilo,
derlvados de fuera del mercado oficial) se determina utilizando técnicas de valoracion, £l Grupo utiliza su juicio
para seleccionar una serie de métodos y realiza hipétesis que se bhasan principalmente en las condiciones del
mercado existentes en la fecha de cada balance. El Grupo ha usado un anilisis de flujes de efectivo
descontados para varios contratos de tipo de interés que no se negocian en mercados activos.

Los valores razonables de los activos Yy pasivos financieros se determinan de la siguiente forma:

e Los valores razonables de activos Y pasivos financieros con los términos y condiciones estandar Y que
se negocian en los mercados activos y liquidos se determinan con referencia a los tipos cotizados en
el mercado.

e El valor razonable de otros activos ¥ pasivos financieros (excluidos los instrumentos derivados) se
determinan de acuerdo con los madelos de valoracién generalmente aceptados sobre Ia base de
descuento de flujos de caja, utilizando los precios de transacciones obsarvables del mercado y las
cotizaciones de contribuidores para instrumentos similares.

Los instrumentos financieros valorados con posterioridad a su reconocimiento inicial a valor razonable, se
clasifican en niveles de 1 a 3 basados en el grado en que el valor razonable es observable.

*  Nivel 1: son aquellos referenciados a precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos
O pasivos idénticos.

*  Nivel 2: son aquellos referenciados a otros “inputs” (que no sean los precios cotizados incluidos en el
nivel 1) observables para el actives o pasivo, ya sea directamente (es decir, precios) o indirectamente
(es decir, derivados de los precios).

=  Nivel 3: son los referenciados a t&cnicas de valoracion, que incluyen “inputs® para el activo o pasivo
que no se basan en datos de mercado observables (“inputs® no observables).

No ha habido transferencias entre ¢l nivel 1 ,2y3.

. Impuesto sobre beneficios

El calculo del impuesto sobre las ganancias requiere interpretaciones de la normativa fiscal aplicable a la
Sociedad. Ademas, existen varios factores, ligados principalmente ¥ no exclusivamente a los cambios en las
leyes fiscales y a los cambios en las Interpretaciones de las leyes fiscales actualimente €en vigor, que requieren
la realizacion de estimaciones por parte de Ia direccién de la Sociedad.

Cuando el resultado fiscal final sea diferente de los importes originalmente reconocidos, las diferencias tendran
efecto sobre el impuesto sobre las ganancias y las provisiones por impuestos diferidos en el ejercicio en que
se realice tal determinacion. En este sentido, no existen aspectos significativos que estén sujetos a
estimaciones y que pudisran tener un impacto relevante en la posicién del Grupo.

La direccion del Grupo evalta la recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos en base a las
estimaciones de resultados fiscales futuros, analizando si seran suficientes durante los periodos en los que
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sean deducibles dichos impuestos diferidos. Los activos por impuestos diferidos se registran cuando es
probable su recuperabilidad futura. E| registro y la recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos se
evalia en el momento que se generan, y posteriormente en cada fecha de balance, de acuerdo a la evolucién
de los resultados previstos en el plan de negocio del Grupo. La direccién considera que los impuestos diferidos
activos registrados por el Grupo son de probable recuperacion; no obstante, las estimaciones pueden cambiar
en el futuro como resultados de cambios en la legislacion fiscal, o por el impacto de futuras transacciones sobre
los saldos fiscales.

Aunque estas estimaciones fueron realizadas por la direccion con la mejor informacién disponibie al cierre del
ejercicio, aplicando su mejor estimacicn Y conocimiento del mercado, es posible que eventuales
acontecimientos futuros obliguen al Grupo a modificarios en los siguientes ejercicios.

2.5 Consolidacién
(a) Dependientes

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

Para contabilizar las combinaciones de negocios el Grupo aplica el método de adquisicion, incluso cuando
éstas se produzcan entre negocios que se encuentran bajo control comun. La contraprestacién transferida por
la adquisicién de una dependiente se corresponde con el valor razonable de los activos transferidos, los pasivos
incurridos con los antetiores propietarios de la adquirida y las participaciones en e! patrimonio emitidas por el
Grupo. La contraprestacién transferida incluye el valor razonable de cualquier activo o pasivo que proceda de
un acuerdo de contraprestacitn contingents. Los activos identificables adquiridos y los pasivos y pasivos
contingentes asumidos en una combinacion de negocios se valoran inicialmente a su valor razonable en la
fecha de adquisicién. Para cada combinacién de negocios, el Grupo puede optar por reconocer cualquier
participacion no dominante en la adquirida por el valor razonable o por la parte proporcional de la participacién
no dominante de los importes reconocidos de los activos netos identificables de la adquirida.

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

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

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

{b) Cambios en las participaciones en la propiedad en dependientes sin cambio de control

Las transacciones con participaciones no dominantes que no resulten en pérdida de control se contabilizan
como transacciones de patrimonio — es decir, como transacciones con los propietarios en su calidad de tales.
La diferencia entre el valor razonable de la contraprestacion pagada y la correspondiente proporcién adquirida
del importe en libros de los activos netos de Ia dependiente se registra en el patrimonio neto. Las ganancias o
perdidas por enajenacitn de participaciones no dominantes también se reconocen en el patrimonio neto.

(c) Enajenaciones de dependientes

Cuando el Grupo deja de tener control, cuaiquier participacién retenida en la entidad se vuelve a valorar a su
valor razonable en la fecha en que se pierde el control, reconotiéndose el cambio en el importe en libros en
resultados. El valor razonable es el importe-gn libros inicial a efectos de la contabilizacién posterior de la
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participacion retenida como una asociada, negocio conjunto o active financiero. Ademds de ello, cualquier
importe previamente reconocido en el oiro resultado global en reiacién con dicha entidad se contabiliza como
si el Grupo hubiera vendido directamente los activos o pasivos relacionados. Esto podria significar que los
importes previamente reconacidos en el otro resultado global se reclasifiquen a la cuenta de resultados

2.6 Comparacién de la informacién

Tal y como se ha dispuesto en la Nota 1, fruto de a escisién por segregacion de “Ortiz Construcciones y
Proyectos, S.A" y las escisiones parciales de "Agricola El Casar, S.L.U", “Orliz Area Inmobiliaria, S.A.U” y
“Construcciones ICMA-Proakis, S.A.U" se aport6 a la sociedad dominante de este Grupo la linea de negocio
inmobiliaria de activos en gestién de rentas, que hasta la escisién formaba parte de los estados financisros de
“Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.", "Agricola El Casar, S.L.U.", “Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U" y
“Construcciones ICMA-Proakis, S.A.U.".

Esta transaccién ha sido contabilizada como una reorganizacién de capital teniendo en cuenta que Grupo
Ortiz Properties, S.A. fue constituida el 25 de octubre de 2016 y por tanto, la operacion no esta dentro del
alcance de la NlIF 3 "Combinaciones de negocios”. Esto significa que los activos Y pasivos adquiridos se han
contabilizado en estas cuentas anuales consolidadas a sus importes en libros anteriores a la operacion y no
han sido registrados a valor razonable.

Como consecuencia de que |a operacion se ha realizado en el marco de una reorganizacién de capital entre
de cuatro sociedades bajo control comuan, deben presentarse saldos comparativos. Por tanto, las cifras del
ejercicio 2015 incluidas a efectos comparativos corresponden a los importes valores que los ingresos, gastos,
activos y pasivos escindidos hubieran tenido en a Ia fecha en unas cuentas consolidadas formuladas bajo
NIIF-UE.

2.7 Empresa en funcionamiento

Como puede observarse en el balance consolidado, al cierre del ejercicio el pasivo corriente supera al activo
corriente en aproximadamente 14.600 miles de euros {2015: 18 miles de euros), motivado principalmente por
el vencimiento en 2017 del préstamo hipotecario relativo a la financiacién de Ia promocion de viviendas con
proteccién publica para arrendamiento con opcién de compra de Colmenar y las cuotas a satisfacer en 2017
de los contratos de arrendamiento financiero de las oficinas situadas en el Ensanche de Vallecas (Nota 14).

No obstante, con fecha 8 de febrero de 2017 el Accionista Unico de la Sociedad dominante realizé una
ampliacién de capital dineraria por importe de 4.101 miles de euros mediante la creacion de 136.464 nuevas
acciones de 30,05 euros de valor nominal, con una prima de emisién de 90,08 euros la accion, lo que ha
supuesto un desembolso total de 16.396 miles de euros (Nota 23).

Estos fondos seran destinados en la cuantia necesaria a atender puntualmente los pagos de dichos préstamos.

Por ello, las cuentas anuales han sido preparadas siguiendo el principio de empresa en funcionamiento, el cual
contempla que el Grupo realizara sus activos y atenders a sus compromisos en el curso normal de sus operaciones.

2.8 Informacion financiera por segmentos

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

Los miembros del Consejo de Administracién han establecido que el Grupo tiene los siguientes segmentos de
la actividad a la fecha de las presentes cuentas anuales consolidadas:

« Oficinas
« Residencial
* Naves, Locales y Otros
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* Parking
* Estacitn de servicio

2.9. Inmovilizado intangible

Los elementos de inmovilizado intangible se valoran iniciaimente por su coste, incluyendo los costes de
transaccion relacionados y costes de financlacian, si fusran de aplicacion.

Con posterioridad a su reconocimiento como activo, el Grupo registra ios elementos de inmovilizado intangible
cuyo valor razonable pueda medirse con fiabilidad, por su valor revalorizado, que es su valor razonable en el
momento de la revalorizacion, menos la amortizacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por
deterioro de valor que haya sufrido. Las revalorizaciones se realizan semestralmente, en cada cierre de 30 de
junio y 31 de diciembre, en base a las tasaciones obtenidas de terceros independientes.

Las ganancias o pérdidas que surgen de cambios en el valor razonable de los elementos de inmovilizado
intangible se reconocen en el periodo en que se producen de la siguiente forma:

¢ Los incrementos de valor se reconocen en el otro resultado global consolidado y se acumulan en el
epigrafe “reservas de revalorizacion® dentro del patrimonio neto.

¢ Las reducciones de valor se reconocen en la cuenta de resultados consolidada, a excepcién de que
exista una reserva de revalorizacion reconocida previamente en relacién con el activo en cuestion,
€N cuyo caso se registrara contra la misma a fravés del otro resultado global consolidado.

Cuando se revaloriza un elemento de inmovilizado intangible la amortizacion acumulada en la fecha de
revalorizacion proporcionalmente al cambio en el importe en libros bruto del activo, de manera que el importe
en libros del mismo después de la revalorizacién sea igual & su importe revalorizado.

A 31 de diciembre de 2016 bajo este epigrafe se registran los derechos de superficie sobre la finca destinada
a la construccién de un aparcamiento subterrdneo derivados del contrato firmado por la saciedad dependients
Ortega y Gasset Park, S.A.U. con la entidad “Escuelas Plas". Existe un mercado activo para los mismos.

Los derechos de superficie est4n sometidos a amortizacion, la cual est4 calculada por el método lingal durante
su vida Util estimada, siendo ésta coincidente con la duracién del plazo del derecho de superficie, que asciende
a 50 afios. La sociedad estima que Ia vida Gtil restante del activo es de 48 arios.

El gasto por amortizacién del inmovilizado intangible en el gjercicio 2016 ha ascendido a 21 miles de euros
(2015: 0).

Cuando el importe en libros de un activo es superior a su importe recuperable estimado, su importe en libros
se reduce de forma inmediata hasta su importe recuperable (Nota 2.12).

2.10. Inmovilizado Material

Los elementos del inmovilizado material se reconacen inicialmente por su precio de adquisicién o coste de
produccidn.

El importe de los trabajos realizados por el Grupo para su propio inmovilizado material se calcula sumando al
precio de adquisicién de las matarias consumibles, los costes direclos o indirectos imputables a dichos bienes.

Con posterioridad a su reconocimiento como activo, el Grupo registra los elementos inmovilizado maternial cuyo
valor razonable pueda medirse con fiabilidad, por su valor revalorizado, que es su valor razonable, en el
momento de la revalorizacion, menos la amortizacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por
deterioro de valor que haya sufrido.

Las ganancias o pérdidas que surgen de cambios en el valor razonable de los elementos de inmovillzado
material se reconocen en el perfodo en que se producen de la siguiente forma:

e Los incrementos de valor se reconocen en el otro resultado global consolidado y se acumulan en el
eplgrafe "reservas de revalorizacién" dentro del patrimonio neto.

Y 0
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* Las reducciones de valor se reconocen en la cuenta de resultados consolidada, a excepcién de que
exista una reserva de revalorizacién reconocida previamente en relacion con el activo en cuestion,
€n cuyo caso se registrara contra la misma a través del ofro resultado global consolidado.

Cuando se revaloriza un elemento de inmovilizado matenial la amortizacién acumulada en la fecha de
revalorizacién proporcionalmente al cambio en el importe en libros bruto del activo, de manera que el importe
en libros del mismo después de la revalorizacién sea igual a su importe revalorizado.

Los terrenos no se amortizan. La amortizacién en otros activos se calcula usando &l método lineal para asignar
Sus costes a sus valores residuales sobre sus vidas (tiles estimadas y en funcién de los siguientes coeficientes:

Coeficlente
medio

Construcciones (Gasolinera) 12%

El gasto por amortizacién del inmovilizado material en el ejercicio 2016 ha ascendido a 183 miles de euros
{2015: 181 miles de euros).

Los costes de ampliacion, modemizacién o mejora de los bienes de! inmovilizado matsrial se incorporan al
activo como mayor valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad, productividad
o alargamiento de su vida util, Yy siempre gue sea poslble conacer o estimar el valor contable de los elementos
que resultan dados de baja del inventario por haber sido sustituidos. -

Cuando el importe en libros de un activo es superior a su importe recuperable estimado, su importe en libros
se reduce de forma inmediata hasta su importe recuperable (Nota 2.12).

2.11. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios de oficinas, naves logisticas, garajes, promociones, terrenos
y demas estructuras en propiedad. Corresponden a terrenos e inmuebles y otras construcciones que se
mantienen bien para explotatios en régimen de alguiler, bien para obtener una plusvalla en su venta como
consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, incluyendo los costes de fransaccion
relacionados y costes de financiacién, si fueran de aplicacion. Después del reconocimiento inicial, las
inversiones inmobiliarias se contabilizan por su valor razonable.

Las inversiones se presentan a valor razonable al final del periodo de referencia Y no se amortizan de acuerdo
con lo previsto en la NIC 40,

Para determinar el valor razonable de las inversiones inmobiliarias desde el ejercicio 2016 el Grupo encarga a
tasadores independientes no vinculados con el Grupo, tasaciones de todos sus activos a 30 de junio y 31 de
diciembre de cada ejercicio. Los inmuebles se valoran de forma individual, considerando cada uno de los
contratos de arrendamiento vigentes a fecha de tasacion. Para los edificios con superficies no alquiladas, éstos
son valorados en base a [as rentas futuras estimadas, descontando un periodo de comercializacion.

Las ganancias o pérdidas que surgen de cambios en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias se
incluyen en la cuenta de resultados consolidada en el periodo en que se producen.

Los gastos posteriores se capitalizan al valor en libros del activo sélo cuando es probable que los beneficios
econdmicos futuros asociados con el gasto fluyan al Grupo y el coste del elemento puede ser valorado de
manera fiable. El resto de gastos se registran en la cuenta de resuftados consolidada cuando se incurren.
Cuando se sustituye parte de una inversién inmobiliaria, el valor en libros de la parte reemplazada es dado de

baja.
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Cuando el Grupo dispone de una propiedad a su valor razonable en una transaccién en condiciones de
independencia mutua, el valor en libros inmediatamente antes de |a venta se ajusta al precio de la transaccién,
y el ajuste es registrado en la cuenta de resultados consolidada dentro de la ganancia neta del ajuste del valor
razonable de las inversiones inmobiliarias.

2,12 Pérdidas por deterioro de valor de los actlvos no financieros

Los activos sujetos a amortizacién se someten a revisiones para pérdidas por deteriorg siempre que algin
suceso o cambio en las circunstancias indique que el valor contable puede no ser recuperable, Se reconoce
una pérdida por deterioro del valor por el importe por el que el valor contable del activo excede su valor
recuperable. El valor recuperable es el mayor entre el valor razonable de un activo menos los costes de
enajenacién y el valor en uso. A efectos de evaluar las perdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan
al nivel més bajo para el que hay flujos de entrada de efectivo en gran medida independientes (unldades
generadoras de efectivo). Las pérdidas por deterioro de valor previas de activos no financieros se revisan para
su posible reversion en cada fecha en Ia que se presenta informacion financiera

213  Activos financieros

Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros filos o determinables que
no cotizan en un mercado activo y se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a
12 meses desde Ia fecha del balance, que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas
a cobrar se incluyen en "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.

Estos activos financieros se valoran iniciaimente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccion
que les sean directamente imputables, Yy posteriormente a coste amortizado reconaciendo los intereses
devengados en funcion de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacién que iguala el
valor en libros del instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No
obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio se valoran, tanto en
el momento de reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no
actualizar los flujos no sea significativo.

Al menos al cietre del efercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor si
existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor actual
de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el momento de
reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversién, se reconocen en la cuenta
de resultados consolidada.

214 Derivados financieros y cobertura contable

Los derivados financieros se valoran, tanto en el mamento inicial como en valoraciones posteriores, por su
valor razonable. El método para reconocer las pérdidas o ganancias resultantes depende de si el derivado se
ha designado como instrumento de cobertura o no Y. en su caso, del tipo de cobertura.

Los instrumentos de cobertura se valoran ¥ registran de acuerdo con su naturaleza en la medida en que no
sean, o dejen de ser, coberturas eficaces.

En el caso de derivados que no califican para contabilidad de cobertura, las pérdidas y ganancias en el valor
razonable de los mismos se reconocen inmediatamente en la cuenta de resultados consolidada.

El Grupo designa determinados derivados como coberturas de un riesgo concreto de lipo de interés asociados
a los pasivos reconaocidos (cobertura de flujos de efectivo).

El Grupo documenta al inicio de la transaccién la relacién existente entre los instrumentos de cobertura y las
partidas cubiertas, asf como sus objetivos para la gestién del fiesgo y la estrategia para acometer varias
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transacciones de cobertura. El Grupo fambién doecumenta su evaluagidn, tanto al inicio como sobre una base
continua, de si los derivados que se utilizan en las transacciones de cobertura son altamente efectivos para
compensar los cambios en los flujos de efective de las partidas cubiertas.

La totalidad del valor razonable de un derivado de cobertura se clasifica como activo o pasivo no corriente si el
vencimiento de la partida cublerta restante s superior a 12 meses, y como activo o pasivo corriente si el
vencimiento de la partida cubierta restante es inferior a 12 meses.

Cobertura de flujos de efectivo

La parte efectiva de cambios en el valor razonable de los derivados gue se designan y califican como coberturas
de flujos de sfectivo se reconocen en el ofro resultado global consalidado. La pérdida o ganancia relativa a la
parte ineficaz se reconoce inmediatamente en Ia cuenta de resultados consolidada dentro del resultado
financiero.

Los importes acumulados en ol patrimonio neto se reclasifican a la cuenta de resultados consolidada en los
periodos en que la partida cubierta afecta al resultado. La pérdida o ganancia relativa a Ia parie efectiva de las
permutas de tipo de interés que cubren préstamos a tipo variable se reconoce en la cuenta de resultados dentro
de “ingresos / gastos financieros”.

Cuando un instrumento de cobertura vence o se vende, o cuando se dejan de cumplir los requisitos exigidos
para contabilidad de cobertura, cualquier ganancia o pérdida acumulada en el patrimonio neto hasta ese
momento permanece en el patrimonio ¥ $e reconoce cuando la transaccién prevista se reconoce finalmente en
la cuenta de resultados. Cuando se espera gue la transaccién prevista no se vaya finalmente a producir, la
ganancia o pérdida acumulada en el patrimonio neto se traspasa inmediatamente & Ia cuenta de resultados
consolidada dentro de “ingresos / gastos financicros”.

215 Pasivos financieros

Débitos vy partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales. Estos
recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho incondicional
a diferir sy liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion
directamente imputables, incluidas las comisiones asociadas a la financiacion, registrandose posteriormente
por su coste amortizado segun el método del tipo de interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo de
actualizacion que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de pagos futuros previstos
hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afo y que
no tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente, por su
valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

216 Compensacion de instrumentos financieros

Los activos financieros y los pasivos financieros se compensan, y presentan por un neto en el balance, cuando
existe un deracho, exigible legalmente, de compensar los importes reconocidos, y el Grupo tiene la intencién
de liquidar por el neto, o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultineamente. Ef derecho legalmente
exigible no debe ser contingente dependiendo de hechos futuros y debe ser exigible en el curso normal del
negocio y en caso de incumplimiento, insolvencia o quiebra de la sociedad o la contraparte.

2.17 Patrimonio neto

El capital social est4 represantado por acciones ordinarias.
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MEMORIA CONSOLIDADA
(Expresada en miles de euros)

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

En el caso de adquisicidn de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido cualquier
coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimenio neto hasta su cancelacion, emisién de
nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe
recibido, neto de cualquler coste incremental de la transaccién directamente atribuible, se incluye en el
patrimonio neto.

2.18 Impuestos corrientes y diferidos

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

Tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de resultados consolidada.
No obstante, se reconoce en el otro resultado global o en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado
con partidas que se registran directamente en el otro resultado global o en el patrimonio neto, respectivamente

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

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias
Que surgen entre las bases fiscales de los activos Yy pasivos y sus valores en libros.Sin embargo, si los
impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un acilivo o un pasivo en una transaccion distinta de
una combinacién de negocios que en el momento de la transaccién no afecta ni al resultado contable ni ala
base imponible del impuesto no se reconocen. El impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los
tipos Impositivos aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance Y que se espera aplicar cuando e|
correspondiente aclivo por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

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

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

La recuperacion futura del importe en libros de los activos fijos a valor razonable producira un flujo de bensficios
econdmicos imponibles para la empresa, puesto que los importes imponibles a efectos fiscales seran diferentes
de las cuantias de esos beneficios economicos. La diferencia entre el importe en libros de un activa revalorizada
Yy su base fiscal es una diferencia temporaria y da lugar, por tanto, a un activo o pasivo por impuesto diferido.

219 Arrendamientos

&) Cuando el Grupo es el arrendador — Arrendamiento operativo

Las propiedades cedidas en arendamiento operativo se incluyen en la inversién inmobiliaria en el balance. Los
ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrandamiento {Nota
2.21).

b) Cuando el Grupo es el arrsndatario — Arrendamiento financiero

El Grupo arrienda determinado inmovilizado material, Los arrendamientos de inmovilizado material en los que
el Grupo tiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios derivados de la propiedad se clasifican como
arrendamientos financieros. Los arrendamientas financieros se capitalizan al inicio del arrendamiento al valor
razonable del bien arrendado o al valor actual de los pagos minimos acordados por el arrendamiento, el menor
de los dos. Para el calculo del valor actual se utiliza el tipo de interés implicito del contrato y si éste no se puede
determinar, el tipo de inferés incremental de los préstamos del arrendatario.
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MEMORIA CONSOLIDADA
(Expresada en miles de euros)

Cada pago por arrendamiento se distribuye entre el pasivo ¥ la carga financiera, La carga financiera total se
distribuye a lo largo del plazo de arrendamiento y se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio
en que se devenga, aplicando el método del tipo de interés efectivo. Las cuotas contingentes son gasto del
€jercicio en que se incurre en ellas. Las correspondientes obligaciones por arrendamiento, netas de cargas
financieras, se incluyen en “Acreedores por arrendamiento financiera®. El inmovitizado adquirido en régimen de
arrendamiento financiero se amortiza durante su vida util o la duracién del contrato, el menor de los dos.

220 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen cuando: el Grupo tiene una obligacion presente, ya sea legal o implicita, como
resultado de sucesos pasados; es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la
obligacion; y el importe se haya estimado de manera fiable. No se reconocen provisiones para pérdidas de
explotacién futuras.

Las provisiones se valoran par el valor actual de los desembolsos que se espara que sean necesarios para
liquidar la obligacién usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del
valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligaci6n. Los ajustes en la provisién con motivo de
su actualizacién se reconocen como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se
descuentan.

Cuando se espera que parte del desembelso necesario para liquidar la provisidn sea reembolsado por un
tercero, el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea pricticamente segura su
recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos confingentes aguellas poslbles obligaciones surgidas como consecuencia
de sucesos pasados, cuya materializacion estd condicionada a que ocurra 0 no uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad del Grupo. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable.

221 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacién a recibir y representan los importas a
cobrar per los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades del Grupo, menos rebajas,
descuentos y el impuesto sobre el valor anadido.

Arrendamiento de inmuebles

La actividad principal del Grupo es la prestacion de servicios de arrendamiento de inmuebles. Los ingresos
pracedentes de los alquileres de los inmuebles Sereconocen de forma lineal durante el plazo dal arrendamiento.
Cuando el Grupo ofrece incentivos a sus inquilinos, el coste de los incentivos es reconocido durante el plazo
de arrendamiento de forma lineal, como una reduccién de los ingresos de alquiler. Los costes relacionados con
cada una de las cuotas de amrendamiento se faconacen como gasto, segin su devengo.

Aparcamiento

La actividad del Grupo incluye la explotacion de un aparcamiento subterréneo fruto del contrato de derecho de
superficie descrito en la Nota 6. Actualmente el Grupo explota las plazas en régimen rotacién.

Los ingresos se registran en el momento de la venta de tickets por horas y cuando se trata de abonados se
realizan las oportunas periodificaciones.

Ingresos por intereses
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MEMORIA CONSOLIDADA
(Expresada en miles de euros)

2.22 Ffectivo y equivalentes al efectivo

El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efectivo en caja, los depositos a la vista en entidades de crédito,
otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o0 menos.

2.23, Estado de flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, preparado de acuerdo al método indirecto, se utilizan las siguientes
expresiones en los siguientes sentidos:

Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo por éstos las
inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor,

Actividades de explotacién: actividades que constituyen la principal fuente de ingresos del Grupo, asf
¢omo otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversién o de financiacion.

- Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicidn por otros medios de activos a
largo plazo y ofras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamario y composicién del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

3. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

Las actividades del Grupo estan expuestas a diversos riesgos financieros: tiesgo de mercado {(incluyendo
riesgo de tipe de cambio, riesgo del tipo de interés y riesgo de precios), riesgo de crédito y riesgo de liquidez.
El programa de gestion del riesgo global del Grupo se centra en la incertidumbre de los mercados financieros
y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad financiera.

La gestién del riesgo esta controlada por el Departamento Financiero del Grupo que identifica, evalta y cubre
los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de Administracién. El Conssgjo
proporciona politicas escritas para la gestion del riesgo global, asi como para areas concretas como riesgo de
tipo de interés, riesgo de liquidez, empleo de derivados y no derivados e inversién del exceso de liquidez.

3.1 Cestidn del riesgo financiero

a) Riesgo de mercado

El rlesgo de tipo de interés del Grupo surge principalmente de las deudas con entidades de crédito, que en su
mayoria estan emitidas a tipo variable, siendo la principal referencia el Euribor.

La politica del Grupo consiste en utilizar permutas de tipo de interés para convertir a fijo las deudas con entidades
de crédito a largo plazo.

La exposicion a riesgo de tipo de interés variable al cierre del ejercicio 2016 es el siguiente:

Miles de euros

Referenciado a Euribor 312016 31 2’2":.3 0""”2“23
Deuda con tipo de interés variable no cubierta por derivados

Pes—— 8.535 1.138 1.906
Endeudamiento del Grupo(**) 67.862 1.138 1.906
Deuda expuesta a riesgo de tipo de interés (%) 12% 100% 100%

(*) Cifras profonma no auditadas
(**} incluye "Deudas con entidades de crédito” ¥ "Arrendamientos Financieros” referenciados a Euribor.

Al 1 de enero y 31 de diciembre de 2015, el Grupo no tenfa derivados contratados en relacion a los préstamos del
Grupo, ya que el nivel de endeudamiento era muy reducido.
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{Expresada en miles de euros)

El Grupo analiza su exposicisn al riesgo de interés de forma dinamica teniendo en cuenta la financiacion a largo
plazo, renovacion de las posiciones actuales Y financiacion altemativa. Dicho riesgo no es un riesgo significativo
teniendo en cuenta los importes financiados a largo plazo,

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se gestiona a nivel del Grupo. EI Grupo define la politica de gestion y andlisis del riesgo de
creédito de sus clientes nuevos antes de proceder a ofrecerles los plazos y condiciones de pago habituales. El riesgo
de crédito se origina, fundamentalmente, por las fianzes que se encuentran depositadas en los organismos

Y equivalentes de efactivo

El riesgo de crédito se encuentra en la posible insolvencia de los inquilinos. Es por elfo, que el Grupo elige entre los
inquilinos que acrediten la més alta calidad crediticia. Este riesgo de impago se intenta disminuir mediante la
aportacion de fianzas o dep6sitos.

Las fianzas a devolver a los inquilinos del Grupo se retendrén en caso de Que todos los saldos a pagar por parte
de éstos al Grupo no fueran satisfechos o se produjera un incumplimiento en los contratos de alquiler.

En cuanio al riesgo de crédito derivado del efectivo y equivalentes de efectivo, el Grupo mantiene saldos en cuentas
bancarias con entidades financieras de reconocido prestigio.

El Grupo considera que no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, entendiéndose éste como el
Impacto que puede tener en la cuenta de resultados el fallido de las cuentas por cobrar.

¢) Riesgo de liguidez

La prediccién de fiujos de efectivo se lleva a cabo por parte del Departamento Financiero del Grupo. Este hace un
seguimiento de las previsiones de las necesidades de liquidez del Grupo con el fin de asegurar que cuenta con
suficiente efectivo para cumplir las necesidades operativas, al tiempo que mantiene suficiente disponibilidad de
liquidez en todo momento para que el Grupo no incumpla los limites ni los ndices establecidos por la financiacion,
Estas predicciones tienen en cuenta los planes de financiacién de deuda del Grupo, el cumplimiento de ratios, el
cumplimiento con los objetivos intemos Y, en caso de ser de aplicacion, los requisitas regulatorios o legales.

d) _Gestion de riesgo de capital

El objetivo del Grupo en relacién con la gestion del capital es la salvaguarda de la capacidad del mismo para
mantener una rentabilidad sostenible a largo plazo; que &f Grupo tenga capacidad para financiar sy crecimiento

El Grupo considera el nivel de apalancamiento como indicador para la gestion del capital, Este se calcula dividiendo
la deuda financiera neta entre el patrimonio neto. La deuda financiera neta se calcula como deudas con enfidades
de crédito mas acreedores por arrendamiento financiero menos el efectivo y otros medio llquidos equivalentes.

Miles de euros
31/12/2016 3111272015 (*) 01/01/2015 (%)

Deuda financiera 68.190 1.475 2.251
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (1.019) (127) (489)
Deuda financiera neta 67.171 1.348 1.762
Patrimonio neto 63.744 18.497 18.497
Apalancamiento (**) 51,30% 6,79% 8,52%

{*) Cifras proforma no auditadas
{™) (Deuda financiera neta / (Deuda financiera neta + Patrimonia neto})

La Direccién considera que el nivel de endeudamiento del Grupo es apropiado, si bien tiene intencion de
reducirlo en el corto plazo.
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4. COMBINACION DE NEGOCIOS

En el marco de la reestructuracién del negocio inmobiliario de activos en gestion de rentas llevada a caho por
el Accionista Unico de la Sociedad Dominante, durante el ejercicio 2016 se han realizado las siguisntes
operaclones:

Con fecha 2 de diciembre de 2016 Ia Sociedad dominante adquirié el control de la sociedad Aldigavia, S.A.U.
y Aldigavia Oficinas, S.L.U., mediante la adquisicion del 100% de sus acciones.

Con fecha 5 de diciembre de 2016 se adquiri6 el 100% de las participaciones de Ortega y Gasset Park, S.A.U.

Los valores de las combinagiones de negocios se detallan a continuacién:

Miles de euros

ORTEGA Y
ALDIGAVIA ‘g—g'gﬁxg‘ GASSET TOTAL
PARK

Inversiones inmobiliarias (Nota 8) 48.845 68.976 - 117.821
Inmovilizado intangible {Nota 6) - - 18.320 18.320
Inversiones financieras 90 67 30 187
Activos por impuesto diferido 140 4,729 84 4,953
Cuentas a cobrar 191 255 9 455
Efectivo 640 48 532 1.220
Total activos 49.906 74.075 18.975 142.956
Débitos y partidas a pagar 22,324 61.762 7.120 91.206
Pasivos por impuestas diferidos {Nota 16) 10.172 10.549 2.567 23.288
Total pasivos 32.496 72.311 9.687 114.494
ACTIVOS Y PASIVOS A VALOR 17.410 1.764 9.288 28.462
RAZONABLE
Contraprestacicn transferida 17.934 15.147 10.012 43.093
COSTE DE COMBINACION DE NEGOCIOS 17.934 15.147 10.012 43.093
Disminucién de patrimonio por Operacién
con socios 524 13.383 724 14.631

La contraprestacion transferida por la combinacion de negocios de Ortega y Gasset Park, S.A.U. ha consistido
en el pago del precio de compraventa en efectivo.

combinaciones de negocios estimando provisionalmente que Ia diferencia entre el coste de las combinaciones
de negocios y el valor razonable de log activos netos adquiridos asciende a 14.631 miles de euros.

En cualquier caso, y conforme a lo estabiecido por la NIIF 3, estas estimaciones iniciales tienen caracter
provisional y el Grupo dispone de un perfodo de un afio para ajustarlos conforme a informacion posterior mas
relevante y completa que haya podido obtener.
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5. INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

La Direccién ha determinado los segmentos operativos basandose en la informacion que revisan dichos
organos a efectos de asignar recursos y evaluar los rendimientos del Grupo. La Direccién identifica cinco
segmentos sobre los que se debe informar.

2016 Miles de euros
Naves, Estacién
Oficinas Residencial locales Parking de Total
y otros sarvicio
Prestacion de servicios 68 125 780 131 4.296 §.400
Variacion en el valor razonable
de las inversiones inmobiliarias ’ - 3848 ) 183 4.032
Gastos operativos (655) (566)  (593) (125)  (3.820) (5.759)
Otros ingresos de explotacién 168 28 7 1 204
Amortizacién (84) (45) (54) {21) - (204)
Imputacion de subvenciones - 3 - - 3
Otros resuitados - 2 - - - 2
Resultado de explotacién (503) (456) 3.992 (16) 660 3.678
Ingresos financieros - - 26 - - 26
Gastos financieros {156) (204) {40) (62) - {462)
Resultado financiero (156) (204) {14) (62) - (436)
Resultado antes de impuestos (659) (660) 3.978 (78) 660 3.242
Impuestos sobre las ganancias (801) 1.346 (1.036) {12) - (603)
Resultado consolidado del
ejerciclo (1.560) 686 2.942 (90) 660 2.639
2015 (%) Miles de euros
Naves, Estacién
Oficinas  Residencial locales Parking de Total
y otros servicio

Prestacion de servicios . - 425 - 4.474 4.899
Variacién en el valor razonable i X 193 ) _ 193
de las inversiones inmobiliarias
Gastos operativos {167) - (149) - (4.103) (4.418)
Amortizacion - - - (181} (181}
Imputacion de subvenciones - - 3 - - 3
Otros resultados - - (54) - (10) (64)
Resultado de explotacion (167) - 418 - 180 432
Ingresos financieros - - - - - -
Gastos financieros - - (38) - (9) (47)
Resultado financiero - - {38) - {8) {47)
Resultado antes de impuestos (167) - 380 - 171 386
Impuestos sobre las ganancias - - - - -
Resultado consolidado del
ejerciclo (167) - 380 - 171 386

(°) Cifras proforma no auditadas

Y pasivos iotales se valoran de acuerdo con criterios uniformes a los aplicados en los estados financieros. Estos

Los importes que se facilitan al Consejo de Administracion respecto a los resultados del ejercicio y a los activos ,)/
activos y pasivos se asignan en funcién de las actividades del sagmento. é
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31 de diciembre de 2016

Activos no corrlentes

Inmovilizado intangible

Inversiones inmobiliarias
Inversiones financieras a largo plazo
Activos por impuestos diferidos

Activos corrientes

Existencias

Deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar

Activos por impuestos corrientes
Otros activos corrientas

Efectivo

Pasivos no corriantes

Deuda financiera

Derivados

Otros pasivos financieros no
corrientes

Pasivos por impuestos diferidos

Paslvos corrientes

Deuda financiera

Ctros pasivos corrientes
Acreedores comerciales y otras
cuentas a pagar

31 de diciembre de 2015 {*)

Activos no cormrientes
Inmovilizado material
Inversiones inmobiliarias

Oftros activos no corrientes
Activos por impuestos diferidos

Activos corrientes

Existencias

Deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar

Activos por impuestos corrientes
Efectivo

Pasivos no corrientes

Deuda financiera

Otros pasivos financieros no
corrientes

Pasivos por impuestos diferidos

Pasivos corrientes

Deudz financiera

Otros pasivos comientes
Acreedores comercialgs y otras
cuentas a pagar

{*) Cifras proforma no auditadas

Miles de euros

Naves,

. . . Estacion de
Oficinas Residencial locales Parking . Total
y otros servicio
- - - 18.320 - 18.320
67.121 44470 25516 - 6.580 143.687
11 - 42 - - 58
4.726 140 11 76 ~ 4.953
71.858 44.610 25.569 18.396 6.580 167.013
3 4 - - 62 69
177 6 379 8 - 570
115 12 - - - 127
41 89 220 30 - 380
54 223 234 489 19 1.019
390 334 833 527 81 2,165
36.418 12.664 933 6.526 - 56.541
5.063 1.020 - 176 - 6.259
227 45 462 22 46 802
10.984 9.953 1.268 2.567 295 25.067
52.692 23.682 2.663 9.291 341 88.669
3.749 7.425 319 156 - 11.649
155 127 261 5 - 548
3.484 516 444 91 33 4.568
7.388 8.068 1.024 252 33 16.765
Miles de euros
Naves, L.
Oficinas Residencial locales Parking Esst::\:?cri\odo Total
y otros
- - - - 6.580 6.580
4.446 - 10.602 - - 15.049
11 - 19 - - 30
2 - 4 - 6 11
4.459 - 10.625 - 6.586 21.670
- - 66 66
s 19 - 181 200
- - - 65 65
- 50 - 77 127
- - 69 - 388 458
- 1.248 - - 1.248
1 - 139 - - 150
737 - 160 ~ 339 1.235
748 - 1.547 . 339 2.633
- - 227 - - 227
1 - - 1
1 . 102 - 145 248
1 - 330 - 145 476
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1 de enere de 2015 (%)

Miles de euros

Naves, Estacién
Oficinas  Residencial locales Parking de Total
y otros sarvicio
Activos no corrientes
Inmovilizado material - - - - 6.580 6.580
Inversiones inmobiliarias 4130 - 10.311 - - 14.441
Otros activos no corrientes 20 - 16 - - 36
Activos por impuestos diferidos 2 - 4 - 7 13
4.152 - 10.331 - 6.587 21,070
Activos corrientes
Existencias - - - - 77 77
Deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar 10 ) 2 ) 245 3
Oftros activos corrientes - - 505 - 54 559
Efectivo 47 - 26 - 417 489
57 - 533 - 793 1.383
Pasivos no corrientes
Deuda financiera - - 1.589 - 131 1.720
Otros pasivos financieros no
comientes 20 - 139 - - 159
Pasivos por impuestos diferidos 764 - 119 - 387 1.271
784 - 1848 - 518 3.150
Pasivos corrientes
Deuda financiera - - 309 - 224 533
Acreedores comerciales y otras
cuentas a pagar 1 - 72 - 200 273
1 - 381 - 424 806

{*) Cifras proforma no auditadas

6. INMOVILIZADO INTANGIBLE

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en “Inmovilizado intangible” es el siguiente:

Miles de euros

Derechos de
superficie

Coste
Amortizacion Acumulada -
Valor neto contable a 1/01/2015 * -
Ganancia / (pérdida) de ajustes al valor razonable -
Dotacién a la amortizacion -
Coste -
Amortizacién Acumulada -
Valor neto contable a 31/12/2015 ) B
Altas por combinaciones de negocio (Nota 4) 18.311
Ganancia / (pérdida) de ajustes al valor razonable 21
Dotacion a la amortizacion 21)
Coste 18.341
Amortizacién Acumulada 21
Saldo a 31/12/2016 18.320

(*) Cifras proforma no auditadas
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Las altas por combinaciones de negocios durante el ejercicio 2016 corresponden a la adquisicion del 100% de
las acciones de la sociedad dependiente Ortega y Gasset Park, S.A.U. con fecha 5 de diciembre de 2016.

A 31 de diciembre de 2016 bajo este epigrafe se registran los derechos de superficie sobre la finca situada en
la calle General Diaz Porlier, 58 de Madrid, destinada a la construccion de un aparcamiento subterraneo,
derivados del contrato firmado por la sociedad dependiente Ortega y Gasset Park, S.A.U. con la entidad
“Escuelas Pias”.

A la firma del contrato, Ortega y Gasset Park se obligé a construir un aparcamiento subterraneo de 814 plazas
de garaje, de las cuales 216 serfan propiedad de Escuelas Plas y las 598 restantes seran explotadas por Ia
Sociedad durante un periodo de 50 afios Y 8@ entregaran a Escuelas Plas al término de dicho plazo.

Con fecha 8 de octubre de 2014 finalizaron las obras de construccién del aparcamiento, y comenzé el periodo
de explotacion, que vencers el 8 de actubre de 2064,

Sequros

El Grupo mantiene la politica de contratar todas las pélizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles
riesgos que pudieran afectar a los elementos de inmovilizado intangible. La cobertura de estas pdlizas se considera
suficiente.

Activos afectos a garantias y restricciones a |a titularidad

A 31 de diciembre de 2016 el derecho de superficie incluido bajo este epigrafe se encuentra en garantia de
devolucién del crédito senior destinado a la financiacion parcial de la construccion del aparcamiento (Nota 14.a).

Asimismo, el Grupo tiene depositados avales por valor de 28 miles de euros en relacién con los derechos de
superficie.

Procedimiento de valoracién
Al 31 de diciembre de 2016 los derechos de superficie han sido reconocidos por su valor razonable, entendida
este como su valor de mercado.

Los resultados reconocidos en el epigrafe “reserva de revalorizacion® dentro del patrimonio nete como
consecuencia de la variacién de valor razonable del activo intangible desde su incorporacién al Grupo
ascienden a 21 miles de euros.

El valor de mercado del activo intangible ha sido determinado sobre Ia base de valoracién llevada a cabo por
expertos valoradores independientes.

La valoracién ha sido realizada siguiendo la misma metodologia descrita para las inversiones inmobiliarias
(Nota 8).
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7. INMOVILIZADO MATERIAL
El detalie y movimiento de los elementos que integran el inmovilizado material es el siguiente:

Miles de suros

Terrenos y
construcciones
Coste 7.070
Amortizacion Acumulada {490)
Valor neto contable a 1/01/2015 *) 6.580
e —
Ganancia / (pérdida) de ajustes al valor razonable - Coste 194
Ganancia / (pérdida) de ajustes al valor razonable - Amortizacién Acumulada (13)
Dotacién a la amortizacién (181)
Coste 7.264
Amortizacién Acumulada (684)
Valor neto contable a 31/12/2015 *) 6.580
“
Ganancia / (pérdida) de ajustes al valor razonable - Coste 202
Ganancia / (pérdida) de ajustes al valor razonable - Amortizacién Acumulada (19)
Dotacién a la amortizacion (183)
Traspasos - Coste (7.466)
Traspasos - Amortizacién Acumulada 886
Coste -
Amortizacién Acumulada
Valor neto contable a 31/12/2016 -
*

(*) Cifras proforma no auditadas

Este epigrafe recogia el terreno y construccién correspondiente a una gasolinera abanderada por Repsol, situada
en Madrid en el Ensanche de Vallecas.

El 31 de diciembre de 2016 la Sociedad dominante ha firmado un contrato de arrendamiento operativo de dichos
aclivos con Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. por lo que han sido traspasados al epigrafe de inversiones
inmobiliarias (Nota 8).

Seguros

El Grupo mantiene la politica de contratar todas las pélizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles
riesgos que pudieran afectar a los elementos de inmovilizado material. La cobertura de estas polizas se considera
suficiente.

Activos afectos a garantias y restricciones a la titularidad

A 31 de diciembre de 2015 no existen elementos de inmovilizado material afectos a garantias ni restricciones
a la titularidad.

A 1 de enero de 2015 los elementos de inmovilizado material, por importe de 6.580 miles de euros se
encontraban en garantfa de devolucién de un préstamo hipotecario que ascendia a 355 miles de euros (Nota
14).

Procedimienta de valoracion

Al 31 de diciembre de 2015 ¥ 1 de enero de 2015 el inmavilizado material ha sido reconocido por su valor
razonable, entendido este como su valor de mercado.
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El valor de mercado del activo intangible ha sido determinado sobre Ia base de valoracion llevada a cabo por
expertos valoradores independientes.

La valoracién ha sido realizada siguiendo la misma metodologla descrita para las inversiones inmobiliarias
(Nota 8).

8. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios de oficinas, viviendas, naves logisticas y demas estructuras en
propiedad que se mantienen para la obtencién de rentas a largo plazo, y no estan ocupadas por el Grupo.

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en inversiones inmobilliarias es el siguiente:

Miles de euros

Inversiones

inmobiliarias
Saldo a 1/1/2015 (%) 14.441
Altas 415
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 183
Saldo a 31/12/2015 ") 15.049
Traspasos 6.580
Altas 205
Altas por combinaciones de negocios (Nota 4) 117.821
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 4.032
Saldo a 31/12/2016 143.687

{*) Cifras proforma no auditadas

Ingresos y gastos provenigntes de inversiones inmobiliarias

En la cuenta de resultados se han reconocido los siguientes ingresos y gastos provenientes de jas inversiones
inmobiliarias:

Miles de euros

2016 2015 {*)
Ingresos por arrendamiento g73 425
Gastos para la explotacion que surgen de inversiones
inmobiliarias que generan ingresos por (542) (143)
arrendamiento
Gastos para la explotacion que surgen de inversiones
inmobiliarias que no generan ingresos por (247) (286)
arrendamiento
184 {4)

(*) Cifras proforma no auditadas

Los gastos de explotacién que surgen de inversiones inmabiliarias incluyen suministros y tributos
(principalmente 1B1).

Durante el ejercicio 2016 Ias altas por combinaciones de negocio corresponden a la adquisicion de las sociedades
Aldigavia S.A.U. y Aldigavia Oficinas S.L.U.

Los traspasos comresponden a los terrenos, canstrucciones ¢ instalaciones técnicas de la gasolinera abanderada
por Repsol, situada en Madrid en el Ensanche de Vallecas y puesta en funcionamiento en abril del 2012,

En el Anexo I se refigja un desglose de los inmuebles que posee el Grupo.
La estrategia empresarial del Grupo consiste en la explotacion de su cartera actual de activos inmobiliarios mediante

la prestacion de servicios de arrendamien terceros.
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Bienes bajo arrendamiento financiero

A 31 de diciembre de 2016 las inversiones inmobiliarias incluyen activos que se encuentran bajo contratos de
arrendamiente financiero por importe de 59.687 miles de euros {a 31 de dicismbre de 2015: 1.898 miles de
eurcs y a 1 de enero de 2015: 1.930 miles de euros). Sus vencimientos oscilan entre 1 y 5 afios.

Bienes bajo arrendamiento operativo

Los contratos de arrendamiento que el Grupo mantiene con sus clientes acuerdan una renta fija, y venceran
€n un periodo de entre 5 y 10 afios.

Elimporte total de los cobros minimos futuros por los aendamientos operativas no cancelables es el siguiente:

Miles de euros
31/12/2016  31/12/2015 (%) 1/01/2015 (*)

Menos de un afio 5.161 549 396
Entre uno y cinco afos 17.886 1.655 1.559
Més de cinco afios 21.235 546 306

44.282 2.750 2.261

(*) Cifras proforma no auditadas

Seguros

La Sociedad mantiene la politica de contratar todas las pdlizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles
riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas pdlizas se
considera suficiente.

Activos afectos a garantias y restricciones a la titularidad

Al 31 de diciembre de 2016, existen activos inmobiliarios por un importe de 100.461 miles de euros (a 31 de
diciembre de 2015: 5,743 miles de suros ¥ a 1 de enero de 2015: 5.784 miles de euros) en garantia de diversos
préstamos y contratos de arrendamiento financiero, cuyos saldos ascienden a 61.554 miles de euros (a 31 de
diciembre de 2015: 1.475 miles de euros y a1 de enero de 2015: 1.896 miles de euros) (Nota 14).

Procedimiento de valoracién

El valor de mercado de los inmuebles propiedad del Grupo ha sido determinado sobre Ja base de valoracion
llevada a cabo por expertos valoradores independientes con capacidad profesional reconocida y una
experlencia reciente en la localidad y categoria de las inversiones inmobiliarias objeto de la valoracién.

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipétesis “valor de mercado®, siendo
estas valoraciones realizadas de acuerdo con las declaraciones del método de Tasacion-Valoracién de bienes
¥ la gufa de observaciones publicado por la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafa (RICS)
con sede en Inglaterra.

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

La metodologia de valoracitn adoptada por los valoradores independientes en cuanto a la determinacién del
valor razonable fue fundamentalmente el método de descuento de flujos de caja a 10 afios, el método de
capitalizacion de rentas (reflejanda las rentas netas, gastos capitalizados, etc.), ademdas de contrastar la
informacién con comparables.

Elmétodo de descuento de flujo de caja se basa en la prediccién de los ingresos netos probables que generaran
los activos durante un periodo dsterminado de tiempo, considerando el valor residual de los mismos al final de
dicho periodo. Los flujos de caja se descugntan a una tasa interna de retorno para llegar al valor neto actual.
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Dicha tasa intema de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la inversion y las hipdtesis adoptadas.
Las variables claves son, por fanto, los ingresos netos, la aproximacién del valor residual y la tasa interna de
rentabilidad.

El método de capitalizacion de rentas consiste en la capitalizacion de los ingresos netos estimados procedentes
de cada inmueble, en funcién del periodo de arrendamiento y la reversion. Ello supone la capitalizacion de los
ingresos actuales a lo largo del periodo, junto con la vaioracién de cada una de las rentas subsiguientes
probables tras las actualizaciones de las rentas o tras la formalizacion de nuevos alquileres en cada uno de los
periodos previstos, siempre a partir del valor actual. La rentabilidad aplicada (*yield") a las distintas categorias
de ingresos refleja todas las previsiones y riesgos asociados &l flujo de tesorerla y a la inversién,

Por lo tanto, las variables claves del método de capitalizacion son la determinacion de los ingresos netos, el
periodo de tiempo durante el cual se descuentan los mismos, la aproximacién al valor que se realiza al final de
cada periodo y la tasa interna de rentabilidad objetivo utilizada para el descuento de fiujo de cajas de efectivo.

Las rentabilidades estimadas ("vield") dependen del tipo y antigiledad de los inmuebles y de su ubicacién. Los
inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los confratos de amendamiento
vigentes al cierre del ejercicio y, en su caso, los pravisibles.

Basandose en las simulaciones realizadas, resumimos el promedio de la tasa de descuento por segmento de
actividad:

TASAS DE DESCUENTO

Oficinas 5,28%
Viviendas 3.27%
Naves, locales y otros 5,83%
Parking 5.82%
Estacion de servicio 8,41%

La valoracién de las inversiones inmobiliarias ha sido encuadrada dentro nivel 2 atendiendo a la definicion
expuesta en la Nota 2.4 anterior. En este sentido, el valor razonable de las inversiones inmobiliarias ha sido
determinado por expertos valoradores independientes mediante la utilizacion de técnicas de valoracion
observables en el mercado y que estan disponibles, baséndose en menor medida en estimaciones especificas
de las entidades.
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9. INSTRUMENTOS FINANCIEROS
9.1 ANALISIS POR CATEGORIAS

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 el siguiente:

Activos financieros Miles de euros
Activos financieros a largo plazo
Créditos derivados y otros Total
3171212016 31!12*12015 01101!2015 3171212016 31112*12015 01/01*/2015
) ) (W] (]
53 30 36 53 30 36
53 30 36 53 30 36

Préstamos y partidas a
cobrar (Nota 10)

(") Cifras proforma no auditadas

Miles de suros

Activos financleros a corto plazo

Créditos derivados y otros Total
311212016 311 (2!)2015 01/0:*/)2015 31/12/2016 31/1(2!)2015 01/0:!)2015
Préstamos y partidas a
cobrar (Nota 10) 950 265 817 950 265 817
Efectivo y otros activos
liquidos equivalentes (Nota 1.019 127 489 1.019 127 489
11)
1.969 392 1.306 1.969 392 1.306

(") Cifras proforma no auditadas
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Pasivos financieros

Miles de euros

Pasivos financieros a largo plazo

Deuda financiera Derivados y otrog Total
31/12/2016 31I12*12015 01/01*12015 311212016 31[12!2015 01101*!2015 31122016 31!12./2015 01101!2015
W) ) ) ) *) *)
Débitos y partidas a Pagar (Nota 14) 56.441 1.248 1.718 756 101 111 57.196 1.349 1.829
Instrumentos financieras derivados
(Nota 15) - - 6.259 - - 6.259 2 -
56.441 1.248 1.718 7.018 101 111 63.458 1.349 1.829
(") Cifras proforma no auditadas
Miles de euros
Pasivos financieros a corto plazo
Deuda financiera Derivados y otros Total
31112/2016 31/1%!)2015 01!0:!)2015 311212016 31!1(2!)2015 01/0172015 (¥ 311212018 3111%2015 01!02*1)2015
Débitos y partidas a Pagar (Nota 14) 11.749 227 533 4.711 234 273 16.460 461 805
Deudas con partes vinculadas (Nota
20) - 91 - - 91 - -
11.749 227 533 4.802 234 273 16.551 461 806
(") Cifras proforma no auditadas ; : ; ]
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9.2 ANALISIS POR VENCIMIENTOS

Al 31 de diciembre de 2016, los importes de Ios instrumentos financieros con un vencimiento determinado o
determinable clasificados por afio de vencimiento son los siguientes:

Activos Financieros

Miles de Euros

Activos financieros

Anos

2017 2018 2019 2020 2021 Posteriores Total
Inversiones financleras en partes 213 . } i ) . 213
vinculadas (Nota 20)
Inversiones financieras:
- Otros activos financieros 167 - - - . §3 220
Cuentas comerclales y otras cuentas a
cobrar:
- Clientes por ventas y prestacitn de servicios 216 - - - - - 216
- Clientes, partes vinculadas (Nota 20) 354 - - - - - 354
- Daudores varios - - - - - - -

950 - - - - 53 1.003

Pasivos financieros

Miles de Euros

Pasivos financieros

Aios
2017 2018 2019 2020 2021 posteriores Total

Deudas:
;22‘)‘““ oon entidades de crédito (Nota 7.770 12.986 348 340 251 6.098 27.793
Eh?:trae?i‘.)gs por amendamiento financiero 3 o709 3809 4.085 4.221 4644 19.509 40.397
- Otros pasivos financieros 458 172141 128 140 175 1.214
Derivados - - - - 6.259 - 6.259
Deudas con partes vinculadas (Nota 20) 91 - - - - - 91
Cuentas comerciales y otras cuentas a
pagar:
- Proveedores 212 - - - - - 212
- Proveedores, partes vinculadas {Nota 20) 4.012 - - - - - 4,012
- Acreedores varios 14 - - - - - 14
- Personal 16 - - - - - 16

16.662 17.057 4.544 4.689 11.294 25.871 80.006
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10. PRESTAMOS Y PARTIDAS A COBRAR

Miles de euros
31/12/2016 31/12/2015 (*) 01/01/2015 {*)

Préstamos y partidas a cobrar a largo plazo:

- Otros activos financieros 53 30 36
53 30 36

Préstamos y partidas a cobrar a corto plazo:
- Clientes por ventas y prestaciones de servicios 216 41 218
- Clientes, partes vinculadas (Nota 20) 354 33 -
- Deudores varios - 126 39
- Activos por impuesto corriente (Nota 17) 127 - -
- Inversiones en entidades vinculadas a corto plazo ) ~
(Nota 20) 213 505
- Otros activos financieros 167 65 55
1.077 265 817
1.130 295 853

(*) Cifras proforma no auditadas
El'importe en libros de los préstamos y parlidas a cobrar (tanto a largo como a corto plazo) se aproxima a su
valor razonable, dado que el efecto del descuento no es significativo.

El epigrafe de Otros activos financieros recoge el importe de las fianzas que se encuentran depositadas en los
organismos correspondientes.

Del total de préstamos y partidas a cobrar a corto plazo no habia ninglin importe vencido a 31 de diciembre de
2016y 2015, ni a 1 de enero de 2015, por lo que no se ha reconocido deterioro alguno de las cuentas a cobrar.

El anélisis de antigliedad de los clientes por ventas y prestaciones de servicios, cuentas a cobrar a partes
vinculadas y deudores varios es el siguiente:

Miles de euros
3171212016 _31/12/2016 (*)  01/01/2015 *)

Hasta 3 meses 558 200 257
Entre 3y 6 meses 7 - -
Entre 6 y 12 meses 5 . -

Més de 12 meses - - -
570 200 257

(") Cifras proforma no auditadas

11. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO

Miles de euros
31/12/2016 31/1212015 (*) 01/01/2015 {*)

Tesoreria 1.019 127 489
1.01% 127 489

(") Cifras proforma no auditadas

El epigrafe incluye efective en cuentas corrientes que devengan un tipo de interés de mercado.
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12. CAPITAL Y PRIMA DE EMISION

La Sociedad dominante fue constituida el 25 de octubre de 2016 mediante la escisi6n por segregacion de “Ortiz
Construcciones y Proyectos, S.A.” Y la escision parcial de las sociedades “Agricola El Casar, S.L.U.", “Ortiz
Area Inmobiliaria, S.A.U.* y “Construcciones ICMA-Proakis, S.A.U", con un capital social de 18.466 miles de
éuros representado por §14.510 acciones de 30,05 eures, integramente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 5 de diciembre de 2016, el Accionista Unico de la Sociedad dominante adoptd los siguientes

acuerdos:

- Aumento de capital por aportacién no dineraria mediante compensacion de créditos con Ortiz

Construcciones y Proyectos, S.A.c se aumenta capital por valor de 381 miles de euros mediante la
creacion de 12.665 nuevas acciones de valor nominal de 30,05 euros, con una prima de emisién
3.540,29 euros por accién, Los créditos compensados ascendian a 45.218 miles de euros, derivados de
las operaciones de cesién de créditos realizadas por la Sociedad Dominante con su Accionista Unico,

descritas en la Nota 20.

- Aumento de capital por aportacién dineraria por importe de 70 miles de euros mediante Ia creacion de
2.335 nuevas acciones con un valor nominal de 30,05 euros con una prima de emision de 4.257,64 euros

por accién.

A 31 de diciembre de 2016 el capital social de Grupo Ortiz Properties, S.A.U. esta compuesto 629.510 acciones

ordinarias totalmente suscritas y desembolsadas, que gozan de iguales derechos pollticos y econémicos.

El desglose del capital social y prima de emision es el siguiente;

Miles de euros

31/12/2016 31/12/2015 () 01/01/2015 (*)

Capital escriturado 18.917 18.497 18.497
Prima de emision 54.779 - -
73.696 18.497 18.497

(") Cifras proforma no auditadas

La prima de emisién es una reserva de libre disposicién.

13. RESERVAS Y GANANCIAS ACUMULADAS

Reservas
Miles de euros
31/12/2016 31/12/2015 {*) 0170172015 (%}
Reservas por revalorizacién de
inmovilizado 289 158
Otros movimientos (Nota 4) (14.214) - -
Reservas consolidadas (13.925) 136 -

(") Cifras proforma no auditadas

Bajo el epigrafe de “Otras reservas” se recoge principalmente el impacto de las combinaciones de negocios
descritas en la Nota 4, derivada de la diferencia entre los valores razonables de los activos ¥ pasivos adquiridos

y el coste de las combinaciones de negocios:”
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Distribucién del resultado de Ia Sociedad dominante

La propuesta de distribucién del resultado de la Sociedad domin

Para su aprobacion es la siguiente:

Miles de euros

ante que se presentara al Accionista Unico

31/12/2016  31112/2015 (*) _01/01/2015 (*)
Base de reparto
Pérdidas y ganancias 82 (31) -
Aplicacién
Capital Social - (31)
Reserva legal 8 - -
Ofras reservas 74 .
82 (31) -
(") Cifras proforma no auditadas
14. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR
Miles de euros
3112/2016  _3112/2045()  01/01/2015 ™
Débitos y partidas a pagar a largo plazo
- Deudas con entidades de crédito (Nota 14.a) 20.023 1.018 1.250
; ‘/‘\zr)eedores por arrendamiento financiero (Nota 36.518 230 468
- Instrumentos financieros derivados (Nota 15) 6.259 - -
~ Otros pasivos financleros no corrientes 756 101 111
- Periodificaciones a largo plazo 46 48 50
63.602 1.397 1.879
Débitos y partidas a pagar a corto plazo
- Deudas con entidades de crédito (Nota 14.a) 7.770 86 307
; icgaeedores por arrendamiento financiero (Nota 3.879 141 226
- Otros pasivos financieros 457 1 1
- Proveedores 212 146 200
- Proveedores partes vinculadas (Nota 20) 4.012 72 72
- Acreedores varios 14 - -
- Remuneraciones pendientes de pago 16 15
- Otras deudas con las Administraciones Publicas 314 15
- Deudas con partes vinculadas (Nota 20) 91 - -
16.765 476 806

(*) Cifras proforma no audifadas

El importe en libros de los débitos y partidas a

pagar, tanto a largo como a corto plazo, se aproxima a su valor

fazonable dado que el efecto del descuento no es significativo. En el caso de las deudas con entidades
financleras, se encuentran regisiradas a coste amortizado.
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a) Deudas con entidades de crédito
El epigrafe de deudas con entidades de crédito a largo plazo recoge el saldo de los siguientes préstamos:

TIPODE  TIPO DE
FECHADE  pispuEsTo DISPUESTO .. . INTERES  INTERES ACTIVO

ENTIDAD A 31112115 MEDIO MEDIO
VENCIMIENTO A 31/12/16 * A 1101115 (%) APLICADO APLICADO FINANCIADO
EN2016 EN 2015 (4
CAIXABANK 01/04/2038 27 27 28 3,57% 3,57% Los Cisnes
BBVA 30/06/2024 192 215 246 3,57% 3,57% Paris
CAIXABANK 01/09/2038 301 310 318 3,85% 3,85% Sidney
BANKIA 03/08/2024 283 315 345 3,20% 3,39% Atenas
BANKIA 03/08/2024 10 11 12 3,11% 3,39% Robles I
IBERCAJA 31110/2034 78 81 85 0,60% 0,75% Alamos
BBVA 31/12/2024 72 80 89 0,60% 0,75% Robles |
BANKIA 11/07/2025 17 19 21 3,20% 3,38% Colmenar
BBVA 28/02/2038 40 43 55 3,39% 1,30% Espartales
BBVA 30/06/2018 12.664 - - % - Paracuellos
La Estacion
BANKIA 16/03/2017 7.384 - - 6% - (Colmenar)
SABADELL 0122030 6766 2,65% . ;’ g Ortega
PRESTAMO ICO
CAIXABANK 28/07/2016 - - 355 - - Gasolinera
Efecto coste amortizado {130) - -
Intereses devengados
pendientes de pago 89 3 3
TOTAL 27.793 1.104 1.557

(") Cifras proforma no auditadas

Todos los contratos de préstamo con entidades de craditp son hipotecarios y estan asociados a activos en
propiedad del grupo (Notas 6 y 8). Davengan un lipo de interés variable de Euribor mas margen, excepto los
préstamos asociados a las promociones “Los Cisnes” y “Sidney” que devengan un tipo de interés fijo

Algunos de estos contratos de préstamo estén sujetos al cumplimiento de determinados ratios financieros, que
son habituales en el sector en el que opera el Grupo. A 31 de diciembre de 2016 y 2015, y a 1 de enero de
2015 todos los ratios se consideran cumplidos.

Al 31 de diciembra de 2016 el importe de los gastos financieros devengados y no pagados ascendia a 89 miles
de euros (a 31 de diciembre de 2015:3 miles de euros y a 1 de diciembre de 2015: 3 miles de euros). Los

préstamos y créditos a tipo variable devengan un tipo de interés referido al Euribor més un diferencial de
mercado.

b) Acreedorss por arrendamiento financiero

La conciliacidn entre el importe total de los pagos futuros minimos por arrendamiento y su valor actual al cierre
del gjercicio es como sigue:

Miles de euros
3111272016 31112/2015 (*) 01/01/2015 (*)

Importe total de los pagos futuros
minimos al cierre del ejercicio:

- Hasta 1 afio 3.979 141 226
- Entre 1y 5 afios 36418 230 468
- Més de 5 afios - -
Gastos financieros no devengados - -
Valor actual al cierre del ejercicio 40.397 371 694

(%) Cifras proforma no auditadas )
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Los arrendamientos financieros se capitalizan, al inicio del amendamiento, por el valor razonable del inmueble
arrendado o, si fuese menor, por el valor actual de los Pagos minimos por el arrendamiento (Nota 2.19). Las
correspondientes obligaciones de pago por arrendamiento, netas de cargas financieras, se incluyen en deuda
financiera a corto y largo plaza

¢) Aplazamientos de pagos efectuados a proveedores

A continuacién, se detalla la informacin requerida por la Disposicion Final segunda de la Ley 31/2014, de 3
de diciembre, que ha sido preparada aplicando la Resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas de fecha 29 de enero de 2016.

Dias
2016 2015 (*)
Periodo medio de pago a proveedores 36 52
Ratio de operaciones pagadas 36 52
Ratio de operaciones pendientes de pago - -
Importe (miles Importe {miles
de euros) de euros)
Total pagos realizados 902 891

Total pagos pendientes - -

(") Cifras proforma no auditadas

Se entendera por “Periodo medio de Pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la fecha de factura
hasta el pago material de la operacion segun se desprende de la Resolucién del Instituto de Contabilidad y
Auditorfa de Cuentas mencionado anteriormente.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (dfas naturales
transcurridos desde que se inicia el cémputo del plazo hasta el pago material de la operacién) y, en el
denominador, el importe total de pagos realizados.

Dicho “Periodo medio de pago a proveedores® se caicula como el cociente formado en el numerador por sl
sumatorio del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mds el ratio de
operaciones pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes y. en el denominador, por el importe
total de pagos realizados y los pagos pendientes.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago comesponde al cociente formulado en el numerador por
el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el numero de dlas
pendiente de pago (dias naturales transcurridos desde que se inicia el computo del plazo hasta el dia de cierre
de Ias cuentas anuales) y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

De acuerdo con lo estipulado en el articulo tres de Ia resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas de fecha 29 de enero de 2016, no se ha considerado el importe de las transaccicnes devengadas con
anterioridad a la entrada en vigor de Ia Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segln la Ley 11/2013 de 26 de julio es de 30 dias

exceplo que exista un acuerdo entre las partes con un plazo maximo de 60 dias. %
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15. INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS

Miles de euros
31/12/2016 31/12/2015 (*) 01/01/2015 (%)

Permutas de tipo de interés — coberturas

de flujos de efectivo 6.259

Total 6.259 - -

(*) Cifras proforma no auditadas

El Grupo mantiene derivados financieros contratados con la finalidad de cubrir Ios riesgos por tipo de interés,
normalmente referenciado al Euribor més un diferencial, debido a la elevada financiacién concedida por las
entidades financieras. La socledad ha optado por clasificar el derivado coma coberturas de flujo de efectivo de
tipo de interés. Una cobertura se considera altamente eficaz cuando los cambios en el valor razonable o en los
flujos de efectivo del subyacente directamente atribuibles al riesgo cubierto, se compensan con los cambios en
el valor razonable o en los flujos de efectivo de los instrumentos de cobertura con una efectividad comprendida
en un rango de 80%-125%. Para la determinacion del valor razonable de los derivados, la sociedad ufiliza el
descuento de los flujos de caja esperados basandose en las condiciones de mercado respecio de la curva de
tipos de interés en la fecha de valoracién.

Los flujos de caja asociados a los derivados de cobertura se producirdn a medida que se vayan liquidando los
intereses de los contratos de deuda detallados en la Nota 14 durante los préximos afios {atendiendo a las
fechas de vencimiento).

Como parte de las combinaciones de negocios descritas en la nota 4 el Grupo adquiere pasivos por derivados
financieros por importe de 7.593 miles de euros,

Al 31 de diciembre de 2016 el importe del principal nocional de los contratos de cobertura de tipo de interés
asciende a 58.616 miles de euros (2015:0).

La parte efectiva reconocida en patrimonic neto en el ejersicio 2016 por coberturas de flujos de efectivo
asciende a -1.334 miles de euros.

Esta cobertura de riesgos de fipos de interés ha devengado unos gastos financieros que asciende 261 miles
de euros (2015: 0) los cuales se encuentran registrados en ia cuenta de pérdidas Y ganancias, dentro del
resultado financiero.

El valor razonable de los instrumentos financieros que no se negocian en un mercado activo se determina

usando técnicas de valoracion. La sociedad usa el Juicio para seleccionar una variedad de métodos y hacer
hipotesis que se basan principalmente en las condiciones de mercado existentes en la fecha de cada balance.
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16. IMPUESTOS DIFERIDOS

El detalle de los impuestos diferidos es el siguiente:

Amortizacién no deducible

Ajustes al valor razonable de inversiones Inmobiftiarias
Crédito por Pérdidas a Compensar del Ejercicio

Total Activos por impuestos diferidos:

(*) Cifras proforma no auditadas

Libertad de amortizacisn

Ajustes al valor razonable de inversiones inmobiliarias
Ajustes al valor razonable del inmovilizada intangibie
Alustes al valor razonable del inmovilizado material
Otros

Total Pasivos por impuestos diferidos:

(") Cifras proforma no auditadas

Miles de euros

31/12/2016 31112/2015 ()  01/01/2015 (*}

31 1 13

4706 .

216 - -

4,953 11 13

Miles de euros

31/12/2016 31/1212015 ()  01/01/2015 {*)

17.113 1.130 1.661

5.364 - =
2.573 -

- 45 =

17 61 57

25.067 1.236 1.718

El movimiento de los impuestos diferidos de activo durante los ejercicios 2016 y 2015 ha sido el siguiente:

Miles de euros

Ajuste valor

Activos por impuestos diferidos: ‘:?::éf‘ac‘:;;‘;: i;s:‘:;::‘:s (f:'l.:’:::::: Total
inmobiliarias
Saldo a 1 de enero de 2016 11 - - 11
Combinaciones de negocios (Nota 4) 23 4.706 224 4,953
Cargo (abono) a pérdidas y ganancias 3) - 8) (1)
Cargo (abono) a patrimonio neto - - - -
Saldo a 31 de diciembre de 2016 31 4.706 216 4.953
("} Cifras proforma no auditadas
Miles de euros
Actlvos por impuestos diferidos: ‘:?::&ii‘;:;: Total
Saldo a 1 de enero de 2015 () 13 13
Cargo (abono) a pérdidas y ganancias 2) (2)
Cargo (abono) a patrimonio neto - -
Saldo a 31 de diciembre de 2015 *) 11 11

(*) Cifras proforma no auditadas

El movimiento de los impuestos diferidos de pasivo durante los ejercicios 2016 y 2015 ha sido el siguiente:
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Miles de euros

Ajuste valor

Pasivos por impuestos diferidos: At#:;ertr:::c‘i’:n razonable Otros Total
activos fijos
Saldo a 1 de enero de 2016 1.130 45 61 1.236
Combinaciones de negocios (Nota 4) 16.456 6.832 - 23.288
Cargo (abono) a pérdidas ¥ gahancias 473) 1.009 2) 534
Cargo (abono) a patrimenio nato - 51 - 51
Otros movimientos - - (42) {42)
Saldo a 31 de diciembre de 2016 17.113 7.937 17 25.067
("} Cifras proforma no auditadas
Miles de euros
Ajuste valor
Pasivos por impuestos diferidos: All;lll:)er't:::c?gn razonable Otros  Total
activos fijos
Saldo a 1 de enero de 2015 * 1.661 - 57 1.718
Cargo (abono) a pérdidas y ganancias {531) - 4 527)
Cargo (abono) a patrimonio neto - 45 - -
Saldo a 31 de diciembre de 2015 *) 1.130 45 61 1.236

() Cifras proforma no auditadas

El Grupo ha procedido al reconocimiento de los correspondientes activos y pasivos por impuestos diferidos
derivados de las variaciones de valor del inmovilizado y las inversiones inmobiliarias registradas a su valor
razonable. No obstante, éstos no se realizarsn en tanto en cuanto los activos no sean enajenadaos; la Direccion
del Grupo no contempla la enajenacion de estos activos en su estrategia de negocio.

17. IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS Y SITUACION FISCAL

Grupo Ortiz Properties, S.A.U. y la sociedad dependiente Ortega y Gasset Park, S.A. se incorporaron en 2016
al perimetro de consolidacion fiscal cuya sociedad dominante es Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., quien
presenta declaraciones consclidadas del impuesto de sociedades en Espafia para todas las sociedades
incluidas en Grupo Fiscal.

El gasto por impuesto sobre sociedades se compone de:

Miles de euros

2016 2015 ()
Impuesto(gasto)/ corriente {58) (525)
Impuesto diferido (Nota 16) (545) 525
Total Ingreso/(Gasto) por Impuesto (603) -

(*) Cifras proforma no auditadas

El Impuesto sobre beneficios del Grupo difiere del importe tedrico que se habria obtenido empleando el tipo
impositivo aplicable a los beneficios de las sociedades consolidadas. La conciliacion entre el importe tedrico de
impuesto sobre beneficios y el gasto por impuesto se muestra a continuacisn:
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Miles de euros

2016 2015 ()

Beneficio antes de impuestos 3.242 386
Impuesto tedrico a tipo aplicable (25%) 811) (97)
Ingresos no tributables/(Gastos no deducibles) 208 97
(Gastolfingreso por impuesto {603) -

(") Cifras proforma no auditadas
Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Seglin establece Ia legistacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2016 |as sociedades que componen el grupo
tienen abiertos a inspeceion todos los ejercicios abiertos desde 2012,

Los administradores de |a Sociedad Dominante consideran que se han practicado adecuadamente las
liquidacicnes de los mencionados impuestos, por lo que, aun en casp de que surgieran discrepancias en la
interpretacién de la normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales
pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las presentes cuentas

18. PROVISIONES Y CONTINGENCIAS
A 31 de diciembre de 2016 ¥ 2015 el Grupo no tiene provisiones ni pasivos contingentes.
19. INGRESOS Y GASTOS

A) Ingresos

El desglose del importe neto de la cifra de negocios por categoria de actividad es como sigue:

Miles de euros

2016 2015 (%)
Arrendamientos 973 425
Parking 131 -
Explotacion de gasolinera 4.296 4474
TOTAL 5.400 4.899

(°) Cifras proforma no auditadas

B) Coste de ventas

El desglose de costes de ventas por actividad es como sigue:

Miles de euros

2016 2015 (%)
Arrendamientos (1.278) (131)
Parking (15) -
Explotacion de gasolinera (3.468) (3.777)
TOTAL {4.759) (3.908)

{*) Cifras proforma no auditadas
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C) Gastos de personal

El defalle de esta partida en la cuenta de resultados consolidada es el siguiente:

Miles de euros

2.016 2015 (*)

Sueldos, salarios y asimilados 253 161
Cargas sociales 78 32
331 193

(") Cifras proforma no auditadas

Los gastos de personal incluyen todos los haberes y obligaciones de orden social obligatorias o voluntarias
devengadas en cada momento, reconociendo obligaciones por pagas extra, vacaciones ¢ haberes variables y
Sus gastos asociados.

El nimero medio de empleado s en el curso del ejercicio del Grupo, distribuido por categorias es el siguiente:

Miles de euros

Categoria 2016 2015 (%)
Consejeros = -
Alta Direccién L -
Jefes Administrativos, téchicos y de obra 4 4
Mandos intermedios E -
Administrativos - -
Operarios 6 6

10 10

(%) Cifras proforma no auditados

La distribuci6n por categorias y sexo de] personal del Grupo era la sigulente al término del ejercicio acabado el
31 de diclembre de 2016 y el 31 de diciembre de 2015:

2016

Hombres Mujeres Total

Consegjeros 5 1 6
Alta Direccitn . 1 1
Jefes administrativos, técnicos y de obra 1 - 1
Mandos intermedios - - -
Operarios - - -
Total 6 2 8
2015 (*)

Hombres Mujeres Total

Consejeros - - -
Alta Direccion - - -
Jefes administrativos, técnicos y de obra 4 - 4
Mandos intermedios - - -
Operarios 5 1 6
Total 9 1 10

(") Cifras proforma no auditadas

El nimero medio de empleados en el curso del ejercicio por las sociedades comprendidas en la consclidacién,
con discapacidad mayor o igual al 33% por categoria es de 0 empleados en 2016 y 2015.

38



GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA
{Expresada en miles de euros)

D) RESULTADO FINANCIERO

Gastos financieros
Por deudas con terceros

Intereses de Deudas L/P Entidades de Crédito

(%) Cifras proforma no audifadas

Miles de euros

2016 2015 (%)
462 a7
462 47
462 47

20. SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES VINCULADAS

La matriz ditima de Grupo Ortiz Properties, S.A.U.
propietaria del 100% del Capital de la misma, A 31de

detalle de los saldos pendientes con partes vinculadas

31 de diciembre 2016

s Ortiz Construcciones y Proyectos S.A., la cual es
diciembre de 2016 y 2015 y a 1 de enero de 2015, el
es el siguiente:

Proveedores Inversiones
. Deudores Cuenta
Empresas vinculadas a corto a corto .
corto plazo plazo plazo corrienta
Ortiz Construcciones y Proyectos,S.A. 20 (3.644) 213 (81)
Agricola El Casar, S.L. 302 {128) - -
Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U. 23 (85) - -
Elecor, S.A.U. = (8) . A
Fartem integtral,S.L. 9 (147) -
TOTAL 354 (4.012) 213 {91)
31 de diciembre 2015 {*)
Proveedores Inversiones
Deudores Cuenta
Empresas vinculadas a corto acorto .
corto plazo plazo plazo corriente
Ortiz Construcciones y Proyectos,S.A. 33 -
Elecor, S.A.U. - {72) -
TOTAL 33 (72) - -
(") Cifras proforma no suditadas
1 de enero de 2015 (*)
Proveedores Inversiones
Deudores Cuenta
Empresas del grupo a corto a corto .
corto plazo plazo plazo corriente
Ortiz Construcciones y Proyectos,S.A. - - 505
Elecor, S.A.U. - (72) -
TOTAL - (72) 505 -

(") Cifras proforma no auditadas
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A 31 de diciembre de 2016 y 2015, el detalle de los transacciones con partes vinculadas es el siguiente:

2016

Empresas del grupo Ventas Compras intGe ::st:: ilrl:tg: zg:
Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 160 (99) (590) -
Agricola El Casar, S.L.U. 829 (739) - (45)
Construcciones Icma - Proakis, S.A.U. 4 (5) - -
Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U. 19 (88) - :
Fortem Integral,S.L. 4 - - 0
TOTAL 1.016 {930) (590) {45)
2015 (%)

Empresas del grupo Ventas Compras intc: f:;:: i':tg:z::
Ortiz Construcciones y Proyeclos,S.A. - . - -
TOTAL . - R -

(") Cifras proforma no auditadas

Contfratos con el Accionista Unico
Lonfratos con el Accionista Unico

Con fecha 2 de diciembre de 2016 el Accionista Unico de la Sociedad Dominante, Ortiz Construcciones y
Proyectos firmé en escritura publica las siguientes cesiones de derechos de crédito en favor de Grupo Ortiz
Properties, S.A.U.:

Cesidn de derechos de cradito que poseia frente a la sociedad vinculada Agricola El Casar, S.L.U. por
importe de 33.080 miles de eures, en el que se establecid el pracio de dicha transaccion.

- Cesién de derechos de crédito que poseia frente a la sociedad vinculada Aldigavia Oficinas, S.L.U. por
importe de 11.430 miles de euros, en ¢ que se establecié el precio de dicha transaccisn,

- Cesitn de derechos de crédito que posefa frente a la sociedad vinculada Aldigavia, S.A.U. por importe

de 708 miles de euros, en el que se establecio el precio de dicha transaccién.

La cuenta a pagar por Grupo Ortiz Properties, S.A.U. a Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. derivada de
estas transacciones, que ascendia a 45.218 miles de suros, fue compensada mediante el aumento de capital
llevado a cabo con fecha 5 de diciembre de 2016 por el Accionista Unico de la Sociedad Dominante, descrito
en la Nota 12,

Garantias recibidas de partes vinculadas

El Accionista Unico de la Sociedad Dominante mantiene garantias otorgadas en refacion a los contratos de
arrandamiento financiero de inversiones inmobliiarias, por importe de 25.016 miles de euros al 31 de diciembre
de 2016 (31 de diciembre y a 1de enero de 2015: 0).

21. CONSEJO DE ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

Retribucién a los miembros del Consejo de Administracién y Alta Direccién

Durante el ejercicio 2015 Yy 2016, no se ha devengado importe aiguno en concepto de retribucién por los
miembros del Consejo de Administracién.

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad no han percibido remuneracion alguna en
concepto de participacion en beneficios o primas. Tampoco han recibido acciones ni opciones sobre acciones
durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opeiones pendientes de ejercitar
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Retribucién y préstamos al personal de alta direccion

Miles de euros

2016 2015 ()

Sueldos, dietas y otras remuneraciones 3 -
Indemnizaciones por cese - -
Pagos basadoes en instrumentos de patrimonio - -
3 E

(*) Cifras proforma no auditadas

Durante el ejercicio 2016 y 2015, el Grupo no concedit préstamos al personal de alta direccién ni al Consejo
de administracion.

Asimismo, no ha sido necesario considerar Ia nueva aplicacion del articulo 260 de Ia Ley de Sociedades de
capital puesto que no se paga prima de seguro de responsabilidad civil ni ha habido ninguna conclusién,
modificacion o extincién anticipada de contratos con su Accionista Unico ajenos del trafico ordinario del grupo,

Situaciones de conflictos de interés de los administradores

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio los
administradores que han ocupado cargos en el Consejo de Administracion han cumplido con las obligaciones
previstas en el artlculo 228 del texto refundido de Ja Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto effos como
las personas a eflos vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos
en el articulo 229 de dicha ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida la correspondients autorizacién.

22. INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE

El grupo ha adoptado las medidas oportunas en relacién con la proteccion ¥ mejora de medio ambiente yla
minimizacion, en su caso, del impacto medioambiental, cumpliendo la normativa vigente al respacto. En
consecuencia, no se ha considerado necesario registrar ninguna provision para riesgos y gastos de caracter
medioambiental, ni existen contingencias relacionadas con la proteccidn y mejora del medio ambiente.

El principal aspecto medioambiental generado por la propia actividad de las sociedades que supone riesgo
para el medio ambiente, es la generacidn de residuos peligrosos.

23, HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con fecha 1 de enero de 2017 la Sociedad Dominante firmé un contrato de prestacion de servicios de gestion
de los activos inmobiliarios y sus contratos de arrendamiento, con Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. por
un perfodo de 10 afios. El contrato incluye entre otros la prestacion de servicios de gestidn comercial, juridica
y administrativa de los activos.

El 7 de febrero de 2017, y con efectos retroactivos al 1 de enero de 2017, la Sociedad Dominante comunicé
formalmente a la Delegacién de Ia Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicitio fiscal la opcién
adoptada por sus Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOGIMI regulado de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,

Con fecha 8 de fabrero de 2017 el Accionista Unico de la Sociedad dominante aprobd un aumento de capital
por importe de 4.101 miles de euros mediante la creacion de 136.464 nuevas acciones con un valor nominal
de 30,05 euros con una prima de emision total de 12.293 miles de euros desembolsados integramente por Ortiz
Construcciones y Proyectos, S.A.

En el mismo acto se disminuye el valor nominal de las 765.974 acciones de 30,05 de valor nominal cada una
de ellas, cancelandolas y emitiendo en su lugar 4.950.004 nuevas acciones de 4,65 euros cada una. Todas las
acciones pertenecen a un tnico accionista, Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.
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E! 10 de febrero de 2017 el Grupo ha cancelado de forma anticipada el préstamo hipotecario que mantenfa en
relacién con la promocién de viviendas VPPAOC de Paracuellos del Jarama mediante, asi como el derivado
relativo a la cobertura del mismo mediante el desembolso de 13.694 miles de euros.

24. HONORARIOS DE AUDITORES DE CUENTAS
Los honorarios devengados durante el elersicio por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicios
de auditoria de cuentas ascendieron a 50 miles de suros (201 5:0)

Asimismo, los honorarios devengados durante el ejercicio por otras sociedades de la red PwC como
consecuencia de otros servicios prestados a la Grupo, ascendieron a 4,5 miles de euros (2015: 0).



GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ANEXO | - Detalle de inmuebles

SOCIEDAD SEGMENTO DENOMINACION UBICACION
OFICINAS E27 P-2.50. Calle Entrepeiias 27 (Madrid)
Aldigavia OFICINAS EV 37 P-2.72. Calle Ensanche de Vallecas 37 {Madrid)
Oficinas, SAU. | oFicINAS EV44 P-2.91. Calle Ensanche de Vallecas 44 (Madrid)
NAVES, LOCALES Y
OTROS Aldi Calle Hierro, 50, Poligono La Liave (El Casar, Guadalajara)
NAVES, LOCALES Y Calla Mario Rosso de Luna, 32 - Nave 2, 3, 4,5 y6
OTROS Toresquevedo {Madrid)
Edificio Industrial de Oficinas (edificio Fortem, El Casar,
OFICINAS Fortem Guadalajara)
Santa Maria
OFICINAS Magdalena Calle Santa M® Magdalena, 14 (Madrid)
NAVES, LOCALES Y
OTROS ) Las Rosas Calle Moscu, 3, Planta Baja, Local 8 (Madrid)
NAVES, LOCALES Y Gran Via de
OTROS Hortaleza Calle Valdetorres de Jarama, 31 (Madrid)
NAVES, LOCALES Y Caile Montén de Trigo, 1, Piania Baja (Tres Cantos,
OTROS Tres cantos Madrid)
NAVES, LOCALES Y Avenida Monforte de Lemos, 183 Planta Baja, LC 1
OTROS Mirador {Mirador de |a Vaguada) (Madrid)
NAVES, LOCALES Y Avenida Vigtimas del Terrorismo, 7 (Alcala de Henares,
OTROS Espartales Madrid). Espartales
NAVES, LOCALES Y Promocién Sidney. Avenida de |a Gavia, 35 PB local A
OTROS Sidney {Madrid)
NAVES, LOCALES Y Promocidn Atenas. Avenida Ensanche de Vallecas, 42,
OTROS Atenas Planta Baja Local B {Madrid)
Grupo Ortiz NAVES, LOCALES Y ) Promociép Parfs, Calle Pe_ﬁaranda de Bracamonte, 20.
Phpe riies OTROS Paris Planta Baja Local 1 (Madrid)
SAU ’ NAVES, LOCALES Y Calle Entrepefias, 62, Portal C, Local 1, Ensanche de
R OTROS Cisnes Vallecas (Madrid)
NAVES, LOCALES Y
OTROS Los Robles | Calle Puentedey, 2 {Madrid)
NAVES, LOCALES Y
OTROS Los Robles I Calle Puentedey, 25 (Madrid)
NAVES, LOCALES Y
OTROS Los Alamos Avda de la Gavia, 70 (Madrid)
NAVES, LOCALES Y
OTROS Los Robles I Calle Alto de Sartenilla, 12 (Madrid)
NAVES, LOCALES Y Avenida UNIVERSIDAD, N° 2-4-6, Plania BAJA
OTROS Fuenlabrada (Fuenlabrada, Madrid)
NAVES, LOCALES Y Calle Talgo, 13, Planta -1 ¥ -2, Plazas de Garaje 38y 99
OTROS Colmenar Viejo {Colmenar Viejo, Madrid))
NAVES, LOCALES Y
OTROS Magua Pollgono Industrial Magua, Nave 25 y 26 (Gozon, Asturias)
NAVES, LOCALES Y Paligeno Industrial Vega de Baifia, Parcela 5 {Mieres,
OTROS Baifa-Mieres Asturias)
Calle Manuel Pedregal, 3, planta 12, puerta 1 (Mieres,
OFICINAS Pedregal-Mieres Asturias)
ESTACION DE Calle Alto del Retiro, 2, Parcela 5.9, Sector UZP 1.03,
SERVICIO Gasolinera Ensanche de Vallecas (Madrid)
VIVIENDAS Colmenar Calle Del Ave, 6-8 (Colmenar el Viejo, Madrid)
o Avenida DE LOS CUADROS, N°49-51-53-53 (Paracuellos
Aldigavia, SLU. | viviENDAS Paracusllos dsl Jarama, Madrid)
VIVIENDAS Alcala Calle Barbados, 13 (Alcala de Henares, Madrid)
Ortega y Gasset,
S.AU. APARCAMIENTOS Parking Calle General Diaz Porlier, 56 {Madrid)

ﬁ P




GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S5.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

INFORME DE GESTION CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2016

1. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y FUNCIONAMIENTO

Grupo Ortiz Properties, S.A.U. se constituy6 el 25 de octubre de 2016 fruto de {a reestructuracion llevada
a cabo por su Accionista Unico de su negocio inmabiliario de activos en gestién de rentas.

Con fecha 1 de enero de 2017 la Sociedad Dominante firmé un contrato de prestacion de servicios de
gestion de los activos inmobiliarios ¥ sus contratos de arrendamiento, con Ortiz Construcciones y Proyectos,
S.A. por un perfodo de 10 afios. El contrato incluye entre ofros la prestacién de servicios de gestién
comercial, juridica y administrativa de [os activos.

Con fecha 7 de febrero de 2017 se acogio al régimen regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por
la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Mobiliario (*SOCIMI®),
con efectos retroactivos desde del 1 de enero de 2017.

Al objeto de cumplir con los requerimientos legales de la SOCIMI, la Sociedad tiene intencién de iniciar los
trédmites para ia admisién a negociacion de sus acciones en el Mercado Alternativo Bursatil durante el
gjercicio 2017.

La estrategia empresarial del Grupo consiste en explotar y alquilar la cartera de activos existente, mediante
la gestién inmobiliaria de los activos en cartera, maximizando la eficacia y la rentabilidad de los inmuebles
para aprovechar sus flujos de caja y revalorizacion futura.

2, EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS

Los activos inmobiliarios del Grupo han mostrado un comportamiento excelente durante 2016, alcanzando
tasas de ocupacién muy elevadas.

A continuacion se muestra la evoiucién de los niveles de ocupacién por tipo de activo durante los ultimos
meses:

% Ocupacién 4° T;I‘;r;gstre 1° T;I:;:stre 2¢ Tr;r:&stre 3 Tr;r‘;lfsstre -4 'I:rzig;cfsstre
Oficinas 83,6% 83,6% 86,3% 91,7% 97,1%
Residencial 72,0% 83,8% 98,9% 97.8% 96,6%
Naves 82,7% 82,7% 82.7% 82,7% 82,7%
Locales 58,6% 58,6% 67,0% 68,3% 65,2%
Aparcamiento 67,6% 80,5% 84.4% 85,8% 100,0%
Estacion de Servicio 74,0% 74,0% 74,0% 74,0% 100,0%
TOTAL 74,8% 80,8% 87,6% 89,3% 92,8%

3. GESTION DE RIESGOS
Grupo Ortiz Properties tiene establecido un sistema de control de riesgos que cubre su actividad y aes
adecuado a su perfil de riesgo. Dichas politicas estdn controladas por ei Consejo de Administracian.

El principal riesgo para la consecucién de los objetivos de la Sociedad es el cumplir con los requisitos
normativos necesarios para mantener su condicion de SOCIML.

El sistema de control de riesgos incluye tagaliién Ia gestion del riesgo financiero. Las politicas para cubrir

X



GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

INFORME DE GESTION CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2016

cada tipo de riesgo estan detalladas en la msemoria adjunta,

La nota 3 de la Memoria adjunta recoge la gestion del riesgo financiero del Grupo.
4, MEDIO AMBIENTE

Dada Ia actividad a la que se dedica el Grupo. La misma no tiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con
el patrimonio, Ia situacion financisra y los resultados del mismo. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos en la memoria de las cuentas anuales consolidadas respecto a informacién de cuestiones
medioambientales.

5. ADQUISICION DE ACCIONES PROPIAS

Durante el ejercicio 2016 el Grupo no ha realizado ninguna operacién que haya supuesto enajenacion o
adquisicion de acciones propias.

6. PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES
A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Disposicién Final segunda de la Ley 31/2014, de

3 de diciembre, que ha sido preparada aplicando la Resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas de fecha 29 de enero de 2016:

Dias

2016 2015 (%
Periodo medio de pago a proveedores 36 52
Ratio de operaciones pagadas 36 52

Ratio de operaciones pendientes da pago

Total pagos realizados

Importe (miles
de euros)

Importe (miles
de euros)

902

891

Total pagos pendientes

(") Cifras proforma no auditadas

7. ACTIVIDADES DE I+D+i
El Grupo no ha incurrido en ningtn gasto en materia de investigacion y desarrollo durante el ejercicio 2016.
8. CIRCUNSTANCIAS IMPORTANTES OCURRIDAS TRAS EL CIERRE DEL EJERCICIO

La nota 23 de la memoria adjunta recoge los hechos destacables ocurridos desde el cierre del ejercicio
hasta la fecha.

9, EVOLUCION DE LA PLANTILLA

En la nota 19 de la memoria adjunta se muestra la evolucién ds la plantilla del Grupo en el gjercicio 2016.

10.  EVOLUCION PREVISIBLE DEL GRUPO

En base a la estrategia de negocio del Grupo se prevé mantener Ia cartera aclual de activos inmobiliarios,
maximizando la obtencién de rentas asociadas f arrendamiento de la mismos.

—-—
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS E INFORME DE GESTION
CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2016

El Consejo de Administracién de Grupe Ortiz Properties, S.A.U. en fecha 15 de febrero de 2017, y en
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del
articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las Cuentas Anuales Consolidadas de Grupo Ortiz
Properties, S.A.U. y sociedades dependientes y el Informe de gestion consolidado del ejercicio terminado
el 31 de diciembra de 2016, las cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este
esctrito.

B [

Fdo.: Juan Antonio Carpintero Lépez Fdo.: Carlos Carpiniero-Grande

Fdo.: Maria Carpintero Grande

Fdg.~€arlos Cuervo-Arango Martinez Fdo.: Juan J ominguez Sidera
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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

Al Accionista Unico de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A.U. (anteriormente denominada Grupo
Ortiz Properties, S.A.U.):

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de la sociedad Grupo Ortiz Properties,
S.A.U., que comprenden el balance abreviado al 31 de diciembre de 2016, la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores en relaciéon con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de Grupo
Ortiz Properties, S.A.U., de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a
la entidad en Espatfia, que se identifica en la nota 2.a de la memoria abreviada adjunta, y del control
interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales abreviadas libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales abreviadas adjuntas basada
en nuestra auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa
reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige que cumplamos los
requerimientos de ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la auditoria con el fin de obtener
una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas estan libres de incorrecciones
materiales.

Una auditoria requiere la aplicacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacion revelada en las cuentas anuales abreviadas. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de incorreccion
material en las cuentas anuales abreviadas, debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del
riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la formulacién por parte de la
entidad de las cuentas anuales abreviadas, con el fin de disefiar los procedimientos de auditoria que
sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la
eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria también incluye la evaluacién de la adecuacién
de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la
direccion, asi como la evaluacion de la presentacion de las cuentas anuales abreviadas tomadas en su
conjunto.

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, PO de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espariia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWW.PWC.€S 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccién 37
Inscrita en el R.O.A.C. con el nimero S0242 - CIF: B-79 031290
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Opinién

En nuestra opinion, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la sociedad Grupo Ortiz
Properties, S.A.U. a 31 de diciembre de 2016, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio
anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera

que resulta de aplicacion y, en particular, con los principios y eriterios contables contenidos en el
mismo.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre la nota 1y la nota 2.c de la memoria abreviada adjunta, en las que se
menciona que la sociedad Grupo Ortiz Properties, S.A.U. se constituyd el 25 de octubre de 2016 como
fruto de una escision por segregacion del patrimonio correspondiente al negocio inmobiliario de
activos en gestion de rentas. Si bien la operacion de escision por segregacion tuvo efectos contables
retroactivos al 1 de enero de 2016, éstas son las primeras cuentas anuales abreviadas que formulan los

administradores, no existiendo por tanto cifras comparativas. Esta cuestion no modifica nuestra
opinion.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

JAUDITORZS

|NsTITUTD.DE CENSORES JURARDS
oE CUENTAS DEESPANA

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

Gonzalo Sanjurjo Pose

582
ano 2017 e 01/17/34

SELLO CORPORATIVO: 96,00 EUR

20 de junio de 2017

Informe de auditoria de cuentas sujeto
a la normativa de auditoria de cuentas

espafiola o internacional
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Cuentas anuales abreviadas al 31 de diciembre de 2016

(Expresadas en miles de euros)
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.A.U.

BALANCE ABREVIADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

(Expresado en miles de euros)

ACTIVO Nota 2016
ACTIVO NO CORRIENTE 61.448
Inmovilizado material 4 -
Inversiones inmobiliarias B 20.812
Inversiones empresas del grupo y asociadas a largo 6 40.600
plazo

Inversiones financieras a largo plazo 5y7 26
Activos por impuesto diferido 12 10
ACTIVO CORRIENTE 1.354
Existencias 62
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 5y7 369
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 5y7 16
Clientes, empresas del grupo y asociadas 5 7y17 353
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a 5,7y 17 664
corto plazo

Inversiones financieras a corto plazo 5y7 6
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 5y8 253
TOTAL ACTIVO 62.802

Las Notas 1 al 19 de la memoria abreviada son parte de estas cuentas anuales abreviadas.




GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.A.U.

BALANCE ABREVIADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(Expresado en miles de euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 2016
PATRIMONIO NETO 59.193
Fondos propios 59.147
Capital 9 18.917
Prima de emision 9 54.779
Reservas 10 (14.630)
Resultado del ejercicio 11 81
Subvenciones, donaciones y legados recibidos 46
PASIVO NO CORRIENTE 2.195
Deudas a largo plazo 1.072
Deudas con entidades de credito 5y12 933
Otros pasivos financieros 5y12 139
Pasivos por impuesto diferido 13 1.123
PASIVO CORRIENTE 1.414
Deudas a corto plazo 494
Deudas con entidades de crédito 5y12 89
Acreedores por arrendamiento financiero 5y12 230
Otros pasivos financieros 5y12 175
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto 5,12y 17 411
plazo

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 509
Proveedores 5y12 113
Proveedores, empresas del grupo y asociadas 512y 17 380
Personal 5y12 7
Otras deudas con Administraciones Publicas 9

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 62.802

Las Notas 1 al 19 de la memoria abreviada son parte de estas cuentas anuales abreviadas.

e e —




GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.A.U.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(Expresada en miles de euros)

OPERACIONES CONTINUADAS Nota 2016
Importe neto de la cifra de negocios 14 4916
Aprovisionamientos 14 (3.570)
Otros ingresos de explotacion 9
Gastos de personal 14 (312)
Otros gastos de explotacion (494)
Amortizacion del inmovilizado 4 (425)
Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero 3
y otras

Otros resultados (3)
RESULTADO DE EXPLOTACION 124
Ingresos financieros 26
Gastos financieros (41)
RESULTADO FINANCIERO (15)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 109
Impuestos sobre beneficios 15 (28)
RESULTADO DEL EJERCICIO 11 81

Las Notas 1 al 19 de la memoria abreviada son parte de estas cuentas anuales abreviadas.




GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.A.U.

MEMORIA ABREVIADA
(Expresada en miles de euros)

1. Informacién general

a) Informacion general

Grupo Ortiz Properties, S.A.U. (en adelante, la “Sociedad”) se constituyé en Espara el 25 de octubre de 2016 de
conformidad con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, mediante la escision por segregacion de la
sociedad “Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.” y la escision parcial de las sociedades “Agricola El Casar, S.L.U.”, “Ortiz
Area Inmobiliaria, S.A.U" y “Construcciones ICMA-Proakis, S.A.U.".

La constitucion de la Sociedad fue fruto de la reestructuracion llevada a cabo por su Accionista Unico, Ortiz Construcciones
y Proyectos, S.A., de su negocio inmobiliario de activos en gestion de rentas, que se encontraban bajo control comun.
Su domicilio social y fiscal se encuentra en la Avenida Ensanche de Vallecas, 44, 28051 Madrid.

Con fecha 7 de septiembre de 2016 se aprobaron las mencionadas escisiones por la Junta General de Accionistas y el
Socio Unico de las sociedades escindidas, sin que se produjera la extincion de éstas, consistente en la escision del
patrimonio perteneciente a parte de su negocio inmobiliario, constituyendo una unidad econémica independiente a favor
de la nueva sociedad "Grupo Ortiz Properties, S.A.U.", la cual se encuentra integramente participada por su Accionista
Unico Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.

Como resultado de dichas escisiones, la Sociedad adquirié en bloque y por sucesion universal, el patrimonio perteneciente
a la Rama de Actividad de activos inmobiliarios en gestion de rentas de Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. y varias
sociedades dependientes. Fruto de esta restructuracion de capital, las sociedades escindidas aportaron activos por valor
de 21.530 miles de euros y pasivos por importe de 3.016 miles de euros a la nueva sociedad, por lo que el Patrimonio
Escindido constituyé una unidad econémica cuyo valor neto inicial fue de 18.514 miles de euros.

La Sociedad Grupo Ortiz Properties, S.A.U. es dominante del grupo Grupo Ortiz Properties S.A.U. y sociedades
dependientes (en adelante el Grupo), cuyas sociedades dependientes se detallan en el epigrafe c.
Su objeto social esta descrito en el articulo 2 de sus estatutos y consiste en:

e La actividad inmobiliaria, estudio, promocion, asesoramiento, administracion, gestion, adquisicion, enajenacion,
desarrollo urbanistico, alquiler, explotacion por cualquier titulo de solares, terrenos, conjuntos residenciales,
urbanizaciones o promociones inmobiliarias y en general de toda clase de bienes inmuebles y de concesiones
administrativas de cualquier naturaleza

° Cualquier tipo de servicio, dentro del negocio inmobiliario, que tenga relacion directa o indirecta, con las demas
actividades que constituyen el objeto social.

La Sociedad esta controlada por su Accionista Unico Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., siendo esta sociedad la que
formula cuentas anuales consolidadas.

A 31 de diciembre de 2016 Grupo Ortiz Properties, S.A.U. es la sociedad dominante del subgrupo de activos inmobiliarios
en gestion de rentas, a través de la participacion directa en varias sociedades dependientes.

Asimismo, el 7 de febrero de 2017 se solicité la incorporacion de la Sociedad Dominante al Régimen Fiscal SOCIMI, que
sera de aplicacion a partir del 1 de enero de 2017 (Nota 19).

b) Informacién financiera relativa a los activos y pasivos aportados a la Sociedad en el momento de su constitucion

La Sociedad dominante adquiere los derechos y obligaciones de “Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.", “Agricola El
Casar, S.L.U.", “Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U" y “Construcciones ICMA-Proakis, S.A.U.” inherentes al patrimonio
escindido. Grupo Ortiz Properties, S.A.U. por tanto, contintia con todas las relaciones, derechos y obligaciones que
pudieran corresponder a las sociedades escindidas.

La titularidad del patrimonio segregado y escindido corresponde a Grupo Ortiz Properties, S.A.U. y queda legitimada

de forma automatica para realizar sobre dicho patrimonio toda clase de actos, de disposicion, dominio y gravamen.
La entrega del patrimonio escindido se formaliz6 el 25 de octubre de 2016 con la escritura de escision por segregacion
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de “Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.” y las escisiones parciales de “Agricola El Casar, S.L.U.", “Ortiz Area
Inmobiliaria, S.A.U" y “Construcciones ICMA-Proakis, S.A.U.".

Las masas patrimoniales que se integran en la Sociedad en dicha fecha son las siguientes:

25/10/2016

A) ACTIVOS
Inmovilizado material 6.250
Inversiones inmobiliarias 14.702
Créditos con empresas del grupo 759
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 559
Total Activos 22.270

B) PASIVOS
Deudas con entidades de credito 1.032
Pasivos por impuesto diferido 1.133
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 759
Otros pasivos 676
Total Pasivos 3.600
Total Activos y Pasivos Netos 18.670

2. Bases de presentacion de las cuentas anuales
a. Imagen fiel y principios contables

Las cuentas anuales abreviadas se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se presentan 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 y RD 602/2016, con
objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad.

La escision de la rama de actividad de activos inmobiliarios en gestion de rentas se realizo con efecto retroactivo a 1 de
enero de 2016. Las escisiones, como se dispone en la nota 1, se realizaron a una sociedad de nueva constitucion, por lo
que conforme a lo dispuesto en la consulta n® 14 del BOICAC 85/11, no se deben presentar saldos comparativos al ser
las correspondientes al ejercicio 2016 las primeras cuentas anuales que la Sociedad presenta como entidad
independiente.

En virtud de la Disposicion transitoria quinta del Real Decreto 1514/2007, la Sociedad sigue aplicando, en lo que no se
opone a la legislacion mercantil actual, la Adaptacion Sectorial del Plan General de Contabilidad a las Empresas
Inmobiliarias que se aprobé por Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 28 de diciembre de 1994.

Las cifras presentadas en esta memoria estan expresadas en miles de euros, siendo el euro la moneda funcional y de
presentacion de la sociedad.

Las presentes cuentas anuales abreviadas formuladas por el Consejo de Administracion de la sociedad el 15 de febrero
de 2017, se someteran a la aprobacién de su Accionista Unico, la sociedad Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.,
estimandose que seran aprobadas sin ninguna modificacion.

b. Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones y juicios en relacion
con el futuro que se evaltan continuamente y se basan en la experiencia historica y otros factores, incluidas las
expectativas de sucesos futuros que se consideran razonables bajo las circunstancias.

Las estimaciones contables resultantes, por definicion, raramente igualaran a los correspondientes resultados reales. A
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continuacion, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material en
los importes en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente:

Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios de activos
similares. En la ausencia de dicha informacion ante la actual situacion de mercado, la Sociedad determina el valor
razonable mediante un intervalo de valor razonable. En la realizacién de dicho juicio la Sociedad utiliza una serie de
fuentes incluyendo:

e Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicion o localizacion, ajustadas
para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

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

e Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los contratos de arrendamiento
actuales y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia de precios de mercado de propiedades similares en la
misma localizacion, mediante la utilizacion de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo.

s Tasaciones realizadas por un tercero.

El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias ha sido obtenido de las valoraciones efectuadas por expertos

independientes al 31 de diciembre de 2016. Dichas valoraciones se realizan de acuerdo con los criterios establecidos
por "The Royal Institution of Chartered Surveyors" (RICS).

No existen incertidumbres o riesgos importantes que pudieran suponer cambios significativos en el valor futuro a corto
plazo de los activos y pasivos.

Durante el presente ejercicio, no se ha realizado ninglin cambio significativo en estimaciones contables que provoque
modificaciones en los importes o naturalezas del presente ejercicio.

Impuestos sobre las ganancias y activos por impuestos diferidos

El calculo del impuesto sobre las ganancias requiere interpretaciones de la normativa fiscal aplicable a la Sociedad.
Existen varios factores, ligados principalmente y no exclusivamente a los cambios en las leyes fiscales y a los cambios en
las interpretaciones de las leyes fiscales actualmente en vigor, que requieren la realizacién de estimaciones por parte de
la Direccion de la Sociedad.

Cuando el resultado fiscal final sea diferente de los importes originalmente reconocidos, las diferencias tendran efecto
sobre el impuesto sobre las ganancias y las provisiones por impuestos diferidos en el ejercicio en que se realice tal
determinacion. En este sentido, no existen aspectos significativos que estén sujetos a estimaciones y que pudieran tener
un impacto relevante en la posicion de la Sociedad.

Los activos por impuestos diferidos se registran cuando es probable su recuperabilidad futura. En tal sentido, el registro y
la recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos se evallia en el momento que se generan, y posteriormente en
cada fecha de balance, de acuerdo a la evolucion de los resultados previstos en el plan de negocio del Sociedad.

Otra estimacion y juicio realizado por la Sociedad de caracter significativo y que se desarrolla con mas profundidad en la
nota 3.3 se centra en la determinacién del valor razonable y el valor recuperable de las existencias e inversiones
inmobiliarias que han llevado a la estimacion y, en su caso, registro de correcciones por deterioro.

Aunque estas estimaciones fueron realizadas por la Direccion de la Sociedad con la mejor informacién disponible al cierre
de cada ejercicio, aplicando su mejor estimacion y conocimiento del mercado, es posible que eventuales acontecimientos
futuros obliguen a la Sociedad a modificarlas en los siguientes ejercicios. De acuerdo con la legislacion vigente se
reconocera prospectivamente los efectos del cambio de estimacion en la cuenta de resultados.
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. Comparacion de la informacion

La Sociedad se constituyo el 25 de octubre de 2016 y en consecuencia éstas son las primeras cuentas que formulan los
administradores, no existiendo por tanto cifras comparativas. Si bien la escision conforme a las normas contables tuvo
efecto retroactivo 1 de enero de 2016, de ahi que los saldos que se presentan corresponden a un gjercicio fiscal y contable
completo, periodo de 12 meses.

d. Empresa en funcionamiento

Las cuentas anuales abreviadas de la sociedad han sido preparadas siguiendo el principio de empresa en funcionamiento,
el cual contempla que la sociedad realizara sus activos y atendera a sus compromisos en el curso normal de sus
operaciones.

A 31 de diciembre de 2016 la sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por importe de 60 miles de euros. Ante
dicha situacién, la sociedad considera que el accionista, continuara facilitando el apoyo financiero necesario para
garantizar la continuidad de las operaciones.

e. Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance abreviado, de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, estos estados
se presentan de forma agrupada, recogiéndose los andlisis requeridos en las notas correspondientes de la presente
memoria.

f. Principios contables no obligatorios
La sociedad no aplica principios contables diferentes a los requeridos por la normativa vigente.
g. Cuentas anuales abreviadas

Por cumplir las condiciones establecidas en los articulos 257 y 258 de la Ley de Sociedades de Capital, los
Administradores presentan las cuentas anuales de forma abreviada.

3. Criterios contables
3.1. Inmovilizado material

Los elementos del inmovilizado material se reconocen por su precio de adquisicién o coste de produccion menos la
amortizacién acumulada y el importe acumulado de las pérdidas reconocidas. El importe de los trabajos realizados por la
sociedad para su propio inmovilizado material se calcula sumando al precio de adquisicién de las materias consumibles,
los costes directos o indirectos imputables a dichos bienes.

Los costes de ampliacion, modernizacion o mejora de los bienes del inmovilizado material se incorporan al activo como
mayor valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad, productividad o alargamiento de su
vida util, y siempre que sea posible conocer o estimar el valor contable de los elementos que resultan dados de baja del
inventario por haber sido sustituidos.

Los costes de reparaciones importantes se activan y se amortizan durante la vida util estimada de los mismos, mientras
que los gastos de mantenimiento recurrentes se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada durante el
ejercicio en que se incurre en ellos. La amortizacion del inmovilizado material, con excepcién de los terrenos que no se
amortizan, se calcula sistematicamente por el método lineal en funcién de su vida util estimada, atendiendo a la
depreciacion efectivamente sufrida por su funcionamiento, uso y disfrute.
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3.2. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden los valores de terrenos, edificios para uso residencial y terciario que se
mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia en su venta como consecuencia
de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos valores.

Los elementos incluidos en este epigrafe se presentan valorados por su coste de adquisicion mas las actualizaciones
practicadas de acuerdo con las disposiciones contenidas en las leyes correspondientes y menos su correspondiente
amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

Para el célculo de la amortizacion de las inversiones inmobiliarias se utiliza el método lineal en funcién de los afios de
vida atil estimados para los mismos. Actualmente la totalidad de las inversiones inmobiliarias se corresponden con
terrenos y construcciones destinados al arrendamiento.

Los terrenos no se encuentran sujetos a amortizacion de ahi que no se hayan registrados cargos por amortizacion.
A cierre del ejercicio la Direccion evalla la existencia de potenciales deterioros (Nota 3.4).

3.3. Costes por intereses

Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicion o construccion de elementos del inmovilizado que
necesiten un periodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones de uso se incorporan a su coste hasta que
se encuentran en condiciones de funcionamiento.

3.4. Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros

Los activos se someten a pruebas de pérdidas por deterioro siempre que algun suceso o cambio en las circunstancias
indiguen que el valor contable puede no ser recuperable. Se reconoce una pérdida por deterioro por el exceso del valor
contable del activo sobre su importe recuperable, entendido éste como el valor razonable del activo menos los costes de
venta o el valor en uso, el mayor de los dos.

A efectos de evaluar las pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo para el que hay flujos
de efectivo identificables por separado (unidades generadoras de efectivo).

Los activos no financieros, distintos del fondo de comercio, que hubieran sufrido una péerdida por deterioro se someten a
revisiones a cada fecha de balance por si se hubieran producido reversiones de la pérdida.

3.5. Existencias

Las existencias se valoran a su coste o a su valor neto realizable, el menor de los dos. Cuando el valor neto realizable de
las existencias sea inferior a su coste, se efectuaran las oportunas correciones valorativas, reconociendolas como un
gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias. Si las circunstancias que causan la correccion de valor dejan de existir, el
importe de la correcién es objeto de reversién y se reconoce como ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.

El valor neto realizable es el precio de venta estimado en el curso normal del negocio, menos los costes estimados
necesarios para llevarla a cambio, asi como en el caso de las materias primas y de los productos en curso, los costes
estimados necesarios para completar su produccion.

En las existencias que necesitan un periodo de tiempo superior al afio para estar en condiciones de ser vendidas, se
incluyen en el coste los gastos financieros en los mismos términos previstos para el inmovilizado (Nota 3.3).

3.6. Activos financieros

a) Préstamos v partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables que no cotizan
en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses desde de la
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fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se incluyen en “Créditos
a empresas” y “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccion que les sean
directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses devengados en funcion de su
tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacion que iguala el valor en libros del instrumento con la totalidad
de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales
con vencimiento no superior a un afo se valoran, tanto en el momento de reconocimiento inicial como posteriormente, por
su valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los flujos no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor si existe
evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan. El importe de la pérdida por deterioro del
valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados,
descontados al tipo de interés efectivo en el momento de reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en
su caso su reversion, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

b) Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas

Se valoran por su coste menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro del valor. No obstante,
cuando existe una inversion anterior a su calificacion como empresa del grupo, multigrupo o asociada, se considera como
coste de la inversion su valor contable antes de tener esa calificacion. Los ajustes valorativos previos contabilizados
directamente en el patrimonio neto se mantienen en éste hasta que se dan de baja.

Si existe evidencia objetiva de que el valor en libros no es recuperable, se efectlan las oportunas correcciones valorativas
por la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido este como el mayor importe entre su valor
razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo derivados de la inversion. Salvo mejor
evidencia del importe recuperable, en la estimacion del deterioro de estas inversiones se toma en consideracion el
patrimonio neto de la sociedad participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion. La
correccion de valor y, en su caso, su reversion se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
produce.

3.7. Patrimonio neto

El capital social esta representado por acciones ordinarias. Los costes de emision de nuevas acciones u opciones se
presentan directamente contra el patrimonio neto, como menores reservas. En el caso de adquisicion de acciones propias
de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del
patrimonio neto hasta su cancelacion, emision de nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven
a emitir posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccion directamente
atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

3.8. Subvenciones recibidas

Las subvenciones que tengan caracter de reintegrables se registran como pasivos hasta cumplir las condiciones para
considerarse no reintegrables, mientras que las subvenciones no reintegrables se registran como ingresos directamente
imputados al patrimonio neto y se reconocen como ingresos sobre una base sistematica y racional de forma
correlacionada con los gastos derivados de la subvencion. Las subvenciones no reintegrables recibidas de los socios se
registran directamente en fondos propios.

A estos efectos, una subvencion se considera no reintegrable cuando existe un acuerdo individualizado de concesién de
la subvencion, se han cumplido todas las condiciones establecidas para su concesion y no existen dudas razonables de
gue se cobrara.

Las subvenciones de caracter monetario se valoran por el valor razonable del importe concedido y las subvenciones no
monetarias por el valor razonable del bien recibido, referidos ambos valores al momento de su reconocimiento.

Las subvenciones no reintegrables relacionadas con la adquisicion de inmovilizado intangible, material e inversiones
inmobiliarias se imputan como ingresos del ejercicio en proporcion a la amortizaciéon de los correspondientes activos o,
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en su caso, cuando se produzca su enajenacion, correccion valorativa por deterioro o baja en balance. Por su parte, las
subvenciones no reintegrables relacionadas con gastos especificos se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias
en el mismo ejercicio en que se devengan los correspondientes gastos y las concedidas para compensar déficit de
explotacién en el ejercicio en que se conceden, salvo cuando se destinan a compensar déficit de explotacion de ejercicios
futuros, en cuyo caso se imputan en dichos ejercicios.

3.9. Pasivos financieros

Débitos y partidas a pagar

Esta categoria incluye debitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales. Estos recursos
ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho incondicional a diferir su
liguidacién durante al menos 12 meses después de la fecha del balance de situacion.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion directamente
imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segtin el método del tipo de interés efectivo.

Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de
pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo. No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales
con vencimiento no superior a un afio y que no tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial
como posteriormente, por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

En el caso de producirse renegociacion de deudas existentes, se considera que no existen modificaciones sustanciales
del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo préstamo es el mismo que el que otorgé el préstamo inicial y el
valor actual de los flujos de efectivo, incluyendo las comisiones netas, no difiere en mas de un 10% del valor actual de los
flujos de efectivo pendientes de pagar del pasivo original calculado bajo ese mismo método.

3.8. Impuestos corrientes y diferidos

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

Tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de resultados consolidada. No
obstante, se reconoce en el otro resultado global o en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con partidas que
se registran directamente en el otro resultado global o en el patrimonio neto, respectivamente

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

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen
entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros. Sin embargo, si los impuestos diferidos surgen
del reconocimiento inicial de un activo o un pasivo en una transaccion distinta de una combinacion de negocios que en el
momento de la transaccion no afecta ni al resultado contable ni a la base imponible del impuesto no se reconocen. El
impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a punto de aprobarse en la
fecha del balance y que se espera aplicar cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo
por impuesto diferido se liquide.

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

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

La recuperacion futura del importe en libros de los activos fijos a valor razonable producird un flujo de beneficios

econémicos imponibles para la empresa, puesto que los importes imponibles a efectos fiscales seran diferentes de las
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cuantias de esos beneficios economicos. La diferencia entre el importe en libros de un activo revalorizado y su base fiscal
es una diferencia temporaria y da lugar, por tanto, a un activo o pasivo por impuesto diferido.

3.11. Prestaciones a los empleados

Las indemnizaciones por cese se pagan a los empleados como consecuencia de la decision de la Sociedad de rescindir
su contrato de trabajo antes de la edad normal de jubilacion o cuando el empleado acepta renunciar voluntariamente a
cambio de esas prestaciones. La Sociedad reconoce estas prestaciones cuando se ha comprometido de forma
demostrable a cesar en su empleo a los trabajadores de acuerdo con un plan formal detallado sin posibilidad de retirada
0 a proporcionar indemnizaciones por cese como consecuencia de una oferta para animar a una renuncia voluntaria. Las
prestaciones que no se van a pagar en los doce meses siguientes a la fecha del balance se descuentan a su valor actual.

3.12. Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones para litigios se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacion presente, ya sea legal o implicita,
como resultado de sucesos pasados, es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la
obligacién y el importe se puede estimar de forma fiable. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacion
futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera seran necesarios para liquidar la
obligacion usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del valor temporal del dinero
y los riesgos especificos de la obligacion.

Los ajustes en la provision con motivo de su actualizacion se reconocen como un gasto financiero conforme se van
devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provision sea reembolsado por un tercero, el
reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurra o no uno o mas eventos futuros independientes de la
voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable presentandose en su caso detalle
de los mismos en la memoria.

Provisiones para clientes de dudoso cobro

En cada fecha de cierre de balance se evalua si existe evidencia objetiva de que una cuenta a cobrar ha sufrido deterioro.
Generalmente se considerara que se ha producido una pérdida por el 100% del valor de una cuenta a cobrar si ha existido
un caso de suspension de pagos, quiebra, reclamacion judicial o impago de letras, pagarés o cheques. En el caso de que
no se hayan cumplido las condiciones anteriormente indicadas pero se haya producido un retraso en el periodo de pago
superior a 6 meses, se realizara un estudio detallado y se dotara la provision en funcién del riesgo estimado en dicho
analisis.

3.13. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan los importes a cobrar por
los bienes entregados y los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades de la Sociedad, menos
devoluciones, rebajas, descuentos y el Impuesto sobre el Valor Afiadido.

La Sociedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con fiabilidad, es probable que los
beneficios econémicos futuros vayan a fiuir a la Sociedad y se cumplen las condiciones especificas para cada una de las
actividades tal y como se detalla a continuaciéon. No se considera que se pueda valorar el importe de los ingresos con
fiabilidad hasta que no se han resuelto todas las contingencias relacionadas con la venta. La Sociedad basa sus
estimaciones en resultados historicos, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de transaccion y los términos concretos
de cada acuerdo.
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MEMORIA ABREVIADA
(Expresada en miles de euros)

Ingresos relacionados con la actividad inmobiliaria

La Sociedad registra los ingresos procedentes de la actividad inmobiliaria en el momento que se produce la transferencia
de los riesgos y beneficios al comprador que normalmente coincide con el traspaso de la propiedad. Los ingresos
procedentes de los alquileres de inmuebles se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento. Los costes
relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro se reconocen como gastos.

Dichos inmuebles arrendados a terceros, todos los cuales se realizan bajo arrendamiento operativo, se incluyen en la
linea de “inversiones inmobiliarias” en el balance. Los ingresos por ventas de terrenos y solares se reconocen en el
momento de la transferencia de los riesgos y beneficios asociados al activo, al comprador, que normalmente coincide con
la escrituracion y traspaso de la propiedad.

Ingresos por ventas y prestaciones de servicios

Los ingresos se valoraran por el valor razonable de la contrapartida recibida o por recibir derivada de los mismos, deducido
el importe de cualquier descuento, rebaja en el precio, asi como de los intereses incorporados al nominal de los créditos.
Cuando existen dudas relativas al cobro de un importe que hubiera sido previamente reconocido coma ingreso se registra
un gasto por correccién de valor por deterioro. En el caso de ingresos por prestaciones de servicios, son reconocidos al
cierre del ejercicio en funcion del porcentaje de realizacion del servicio en dicha fecha, considerando que el importe de
los ingresos puede valorarse con fiabilidad, la probabilidad de recibir los rendimientos economicos derivados de la
operacion, y que el grado de realizacion de la transaccion y los costes ya incurridos en la prestacion pueden valorarse
con fiabilidad al cierre del ejercicio.

Intereses recibidos de activos financieros

Los intereses de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicion se reconocen como
ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias. Los intereses se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo.
A estos efectos, en la valoracion inicial de los activos financieros se registran de forma independiente, atendiendo a su
vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho momento. Se entiende por intereses
explicitos aquellos que se obtienen de aplicar el tipo de interés contractual del instrumento financiero.

Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método del tipo de interés efectivo. Cuando una cuenta a cobrar sufre
pérdida por deterioro del valor, la Sociedad reduce el valor contable a su importe recuperable, descontando los flujos
futuros de efectivo estimados al tipo de interés efectivo original del instrumento, y continta llevando el descuento como
menos ingreso por intereses. Los ingresos por intereses de préstamos que hayan sufrido pérdidas por deterioro del valor
se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo.

3.14. Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

Cuando la Sociedad es el arrendatario — Arrendamiento financiero

La Sociedad arrienda determinado inmovilizado material. Los arrendamientos de inmovilizado material en los que la
Sociedad tiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios derivados de la propiedad se clasifican como
arrendamientos financieros. Los arrendamientos financieros se capitalizan al inicio del arrendamiento al valor razonable
del bien arrendado o al valor actual de los pagos minimos acordados por el arrendamiento, el menor de los dos. Para el
célculo del valor actual se utiliza el tipo de interés implicito del contrato y si éste no se puede determinar, el tipo de interés
de la Sociedad para operaciones similares.

Cada pago por arrendamiento se distribuye entre el pasivo y la carga financiera. La carga financiera total se distribuye a
lo largo del plazo de arrendamiento y se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devenga,
aplicando el método del tipo de interés efectivo. Las cuotas contingentes son gasto del ejercicio en que se incurre en ellas.
Las correspondientes obligaciones por arrendamiento, netas de cargas financieras, se incluyen en “Acreedores por
arrendamiento financiero”. El inmovilizado adquirido en régimen de arrendamiento financiero se amortiza durante su vida
atil.
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MEMORIA ABREVIADA
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Cuando la Sociedad es el arrendatario — Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los riesgos y beneficios derivados de la
titularidad se clasifican como arrendamientos operativos. Los pagos en concepto de arrendamiento operativo (netos de
cualquier incentivo recibido del arrendador) se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
devengan sobre una base lineal durante el periodo de arrendamiento.

Cuando la Sociedad es el arrendador — Arrendamiento operativo

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento operativo, el activo se incluye en el balance de situacion de
acuerdo con su naturaleza. Los ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo del
arrendamiento.

3.15. Transacciones entre partes vinculadas

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

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusion, escision o aportacion no dineraria de un negocio los elementos
constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde a los mismos, una vez realizada la
operacion, en las cuentas anuales consolidadas del grupo o subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, las cuentas anuales a considerar
a estos efectos seran las del grupo o subgrupo mayor en el que se integren los elementos patrimoniales cuya Sociedad
dominante sea espafiola. En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos
y pasivos de la Sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones, donaciones y legados
recibidos y ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital y prima de emision, en su caso, emitido por la
Sociedad absorbente se regisira en reservas.

3.16. Efectivo y equivalentes de efectivo.

El efectivo y equivalente de efectivo incluye el efectivo en caja, los depésitos a la vista en entidades de crédito y otras ¥
inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento no mayor de tres meses. En el balance, los descubieﬂosé\"
bancarios se clasifican como deudas con entidades de crédito en el pasivo corriente.

Xy
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MEMORIA ABREVIADA

(Expresada en miles de euros)

4, Inmovilizado material e inversiones inmobiliarias

41. Inmovilizado material

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en “Inmovilizado material” es el siguiente:

Miles de euros

2016 Terrenos Inst'alaf;lones Mobiliario Total
técnicas

Saldo a 01-01-2016:

Coste 5.000 1.383 16 6.399
Amortizacion acumulada - - - -
Valor contable 5.000 1.383 16 6.399
Dotacion para amortizacion - (178) (3) (181)
Traspasos — Coste (5.000) (1.383) (16) (6.399)
Traspasos - Amortizacion 178 3 181
acumulada

Saldo a 31-12-2016:

Coste = = T &
Amortizacion acumulada - : & =
Valor contable . " " "

Este epigrafe recogia los elementos de inmovilizado correspondientes a una gasolinera abanderada por Repsol, situada
en Madrid en el Ensanche de Vallecas.

El 31 de diciembre de 2016 la Sociedad ha firmado un contrato de arrendamiento operativo de dichos activos con su
Accionista Unico Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. por lo que han sido traspasados al epigrafe de inversiones
inmobiliarias (Nota 4.2.).

4.2. Inversiones inmobiliarias

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en “Inversiones inmobiliarias” es el siguiente:

Miles de euros

2016 Terrenos Construcciones Inst'alaa:':lones Mobiliario Total 5/
técnicas

Saldo a 01-01-2016:

Coste 405 14.227 - - 14.632 /]

Amortizacion acumulada - - - - - :

Valor contable 405 14.227 14.632

Altas — Coste - 204 - - 20a /)

Dotacién para amortizacion g (242) - - (242) / |

Traspasos - Coste 5.000 - 1.383 16 6.399

Traspasos — Amortizacion Acumulada - - (178) (3) 181

Saldo a 31-12-2016:

Coste 5.405 14.431 1.383 16 21.235

Amortizacion acumulada - (242) (178) (3) (423)

Valor contable 5.405 14.189 1.205 13 20.812
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MEMORIA ABREVIADA
(Expresada en miles de euros)

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios de oficinas, naves logisticas, garajes, promociones, terrenos y la
gasolinera situada en el Ensanche de Vallecas que ha sido traspasado a este epigrafe a 31 de diciembre de 2016, tras
la firma del contrato de alquiler descrito anteriormente.

Pérdidas por deterioro de inversiones inmobiliarias

Durante el ejercicio 2016 se ha puesto de manifiesto deterioro alguno de los elementos incluidos bajo este epigrafe.
Inversiones inmobiliarias totalmente amortizadas

A 31 de diciembre de 2016 no existen elementos que estén totalmente amortizados.

Bienes bajo arrendamiento financiero

A 31 de diciembre de 2016 las inversiones inmobiliarias incluyen una nave que se encuentra bajo un contrato de
arrendamiento financiero cuyo valor contable asciende a 1.888 miles de euros. Vence en el plazo de 1 afio.

Activos afectos a garantias y restricciones a la titularidad

Al 31 de diciembre de 2016, existen activos inmobiliarios por un valor contable de 3.875 miles de euros en garantia de diversos
préstamos, cuyos saldos ascienden a 1.022 miles de euros (Nota 12).

Seguros

La Sociedad tiene contratadas varias polizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan sujetos los bienes de
inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas polizas se considera suficiente.

Ingresos y gastos provenientes de inversiones inmobiliarias

En la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada se han reconocido los siguientes ingresos y gastos provenientes de
las inversiones inmobiliarias por activo:

Miles de euros

2016

Ingresos por arrendamiento 625
Gastos directos de explotacion (578)
47

5. Analisis de instrumentos financieros
5.1  Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de registro y
valoracién de “Instrumentos financieros" a 31 de diciembre de 2016, excepto las participaciones en empresas del grupo y

asociadas (Nota 6), es el siguiente:

Miles de euros

Activos financieros a largo plazo

Créditos y otros Total
Inversiones financieras a largo plazo: fianzas (Nota 7) 26 26
26 26
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MEMORIA ABREVIADA
(Expresada en miles de euros)

Préstamos y partidas a cobrar (Nota 7)

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (Nota 8)

Débitos y partidas a pagar (Nota 12)

Debitos y partidas a pagar (Nota 12)

5.2  Analisis por vencimientos

Miles de euros
Activos financieros a corto plazo

Créditos y otros Total
1.039 1.039
253 253
1.292 1.292

Miles de euros

Pasivos financieros a largo plazo

Deudas con Deudas con
entidades de empresas del
crédito grupo y Otros Total
933 139 1.072
933 139 1.072
Miles de euros
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con Deudas con
entidades de empresas del
crédito grupo y Otros Total
89 1.316 1.405
89 1.316 1.405

Los importes de los instrumentos financieros con un vencimiento determinado o determinable clasificados por afios de
vencimiento al 31 de diciembre de 2016 son los siguientes:

Miles de euros

2016 Activos financieros
Anos
2017 2018 2019 2020 2021 posteriores Total
Inversiones financieras (Nota 7) 6 - 4| - - 15 32
Cuentas comerciales y otras cuentas a
cobrar (Nota 7) 1.033 - - - - - 1.033
Total activos financieros: 1.039 - 11 - - 15 1.065
Miles de euros
2016 Pasivos financieros
Afos
2017 2018 2019 2020 2021 posteriores Total
Deudas con entidades de crédito (Nota
12) 89 87 92 99 106 549 1.022
Acreedores por arrendamiento
financiero (Nota 12) 230 - - - - R 230
- Deudas con empresas del grupo y
asociadas (Nota 12 y17) 411 - - - - 411
- Oftros pasivos financieros (Nota 12) 175 16 11 24 13 75 314
- Cuentas comerciales y otras cuentas
a pagar (Nota 12) 500 - - - - - 500
Total pasivos financieros: 1.405 103 103 123 119 624 2.477
E [ 13
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6. Inversiones en empresas del grupo a largo plazo

Los importes y variaciones experimentadas durante los ejercicios 2013 y 2012 por las partidas que componen este

epigrafe, son los siguientes:

Instrumentos de

Patrimonio Total
Saldo a 1 de enero de 2016 = =
Altas 40.600 40.600
Saldo a 31 de diciembre de 2016 40.600 40.600

Como parte de la reestructuracion llevada a cabo por Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. (Accionista Unico) de su

negocio inmobiliario de activos en gestion de rentas,

Las altas del ejercicio corresponden a las siguientes operaciones que ha llevado a cabo la Sociedad:

Con fecha 2 de diciembre la Sociedad adquirid el 100% de las participaciones de la sociedad Aldigavia Oficinas,
S.L.U. a la sociedad vinculada Agricola El Casar, S.L.U. por importe de 15.147 miles de euros. El valor razonable
del negocio adquirido en el momento de la adquisicion se estimaba en 1.764 miles de euros, por lo que la diferencia
entre ambos valores ha sido registrada minorando el patrimonio neto de la sociedad contra reservas (Nota 10).

Con fecha 2 de diciembre la Sociedad adquiri¢ el 100% de las acciones de Aldigavia, S.A.U. a la sociedad vinculada
Agricola El Casar, S.L.U., por importe de 17.933 miles de euros. El valor razonable del negocio adquirido en el
momento de la adquisicion se estimaba en 17.410 miles de euros, por lo que la diferencia entre ambos valores ha
sido registrada minorando el patrimonio neto de la sociedad contra reservas (Nota 10).

Con fecha 5 de diciembre la Sociedad adquirio el 100% de las acciones Ortega y Gasset Park, S.A.U. a su Accionista
Unico Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., por importe de 10.012 miles de euros. El valor razonable del negocio
adquirido en el momento de la adquisicion se estimaba en 9.288 miles de euros, por lo que la diferencia entre ambos
valores ha sido registrada minorando el patrimonio neto de la sociedad contra reservas (Nota 10).

Con fecha 5 de diciembre la Sociedad realizdé una ampliacién de capital con prima de emision en Aldigavia Oficinas,
S.L.U. por un importe total de 11.430 miles de euros, por compensacion de determinados créditos que ostentaba
frente a ésta (Nota 17).

Con fecha 5 de diciembre la Sociedad realizé una ampliacién de capital con prima de emision en Aldigavia S.A.U.
por un importe total de 708 miles de euros, por compensacién de determinados créditos que ostentaba frente a ésta
(Nota 17).

El detalle de las participaciones en empresas del grupo a 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

/]
Fraccion /
de | fo=
capital /
Forma directo Derechos {
Denominacién Domicilio juridica Actividad % de voto %
Aldigavia Oficinas Madrid S.L.U. Inmobiliaria 100% 100%
Aldigavia Madrid S.AU. Inmobiliaria 100% 100%
Ortega y Gasset Park Madrid S.AU. Inmobiliaria 100% 100%
' \
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MEMORIA ABREVIADA
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Los importes del capital, reservas, resultado del ejercicio y ofra informacion de interés, segtn aparecen en las cuentas
anuales individuales de las empresas de grupo, del ejercicio 2016 son los siguientes:

2016 Miles de euros

Patrimonio neto

Reservas y Ajustes Valor

Prima Resultados por contable
de de ej. Resultado cambios enla Dividendos

Sociedad Capital emision Anteriores ejercicio de valor matriz recibidos
Aldigavia Oficinas, S.L.U. 19.988 11.279 (10.538) (7.367) (5.063) 13.194 -
Aldigavia, S.A.U. 3.800 693 (1.220) (822) (1.021) 18.118 -
Ortega y Gasset Park, S.A.U. 68 1.411 (251) 36 (176) 9.288 B

Las diferencias entre los valores patrimoniales y los valores contables estan cubiertas por las plusvalias implicitas

existentes en cada una de las sociedades participadas. Estas plusvalias estan soportadas principalmetne por las
tasaciones de sus activos inmobiliarios.

7. Préstamos y partidas a cobrar

Los valores razonables de los préstamos y partidas a cobrar son los siguientes:

Miles de euros

2016

Préstamos y partidas a cobrar a largo plazo:
Inversiones financieras a largo plazo: fianzas 26
26

Préstamos y partidas a cobrar a corto plazo:
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 16
Clientes , empresas del grupo y asociadas 353
Inversiones en empresas del grupo y asociadas (Nota 17) 664
Inversiones financieras a corto plazo: fianzas 6
1.039
Total préstamos y partidas a cobrar 1.065

Los préstamos y partidas a cobrar se valoran por su valor nominal, que no difiere significativamente de su valor razonable, :
ya que la actualizacion de los flujos a futuro no es significativa. =S4

El epigrafe de Otros activos financieros recoge el importe de las fianzas que se encuentran depositadas en los organismos ( /
correspondientes.

Durante el ejercicio 2016 la Sociedad no ha cedido cuentas a cobrar a entidades financieras a cambio de efectivo.

Durante 2016 la Sociedad no ha provisionado pérdidas por deterioro de valor de las cuentas a cobrar.

La exposicion maxima al riesgo de crédito a la fecha de presentacion de la informacion es el valor razonable de cada una I
de las categorias de cuentas a cobrar indicadas anteriormente. '
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8. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Miles de euros
2016
Tesoreria 253
Total 253

El epigrafe incluye efectivo en cuentas corrientes que devengan un tipo de interés de mercado.

No hay restricciones de disponibilidad al cierre del ejercicio 2016 dentro de efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

9. Capital social y prima de emision

La Sociedad dominante fue constituida el 25 de octubre de 2016 mediante la escision por segregacion de “Ortiz
Construcciones y Proyectos, S.A." y la escision parcial de las sociedades “Agricola El Casar, S.L.U.", “Ortiz Area
Inmobiliaria, S.A.U." y “Construcciones ICMA-Proakis, S.A.U.", con un capital social de 18.466 miles de euros
representado por 614.510 acciones de 30,05 euros, integramente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 5 de diciembre de 2016, el Accionista Unico de la Sociedad dominante adopt6 los siguientes acuerdos:

- Aumento de capital por aportacién no dineraria mediante compensacion de créditos con Ortiz Construcciones y
Proyectos, S.A.: se aumenta capital por valor de 381 miles de euros mediante la creacién de 12.665 nuevas
acciones de valor nominal de 30,05 euros, con una prima de emision 3.540,29 euros por accion. Los créditos
compensados ascendian a 45.218 miles de euros, derivados de las operaciones de cesion de créditos realizadas
por la Sociedad Dominante con su Accionista Unico, descritas en la Nota 20.

- Aumento de capital por aportacion dineraria por importe de 70 miles de euros mediante la creacion de 2.335 nuevas
acciones con un valor nominal de 30,05 euros con una prima de emision de 4.257 64 euros por accion.

A 31 de diciembre de 2016 el capital social de Grupo Ortiz Properties, S.A.U. esta compuesto 629.510 acciones ordinarias
totalmente suscritas y desembolsadas, que gozan de iguales derechos politicos y econémicos.

El desglose del capital social y prima de emision es el siguiente:

31/12/2016

Capital escriturado 18.917
Prima de emision 54.779
73.696

La prima de emision es una reserva de libre disposicion.

10. Reservas

Las reservas de la Sociedad a 31 de diciembre de 2016 ascienden a (14.630) miles de euros, y derivan de la diferencia
entre el precio acordado y el valor razonable de los negocios adquiridos en las compraventas de las sociedades Aldigavia
Oficinas, S.L.U., Aldigavia, S.A.U. y Ortega y Gasset Park, S.A.U., que ya se encontraban bajo el control comtn de Ortiz
Construcciones y Proyectos S.A. (Nota 6).

% . P = TIf 16
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MEMORIA ABREVIADA
(Expresada en miles de euros)

11. Resultado del ejercicio

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2016 que se presentara al Accionista (inico para su aprobacion es
la siguiente:

Miles de euros

2016
Base de reparto:
Pérdidas y ganancias. 81
81
Aplicacion del resultado:
Reserva legal. 8
Reserva voluntaria. 73
81

12. Débitos y partidas a pagar

Miles de euros

2016
Débitos y partidas a pagar a largo plazo:
Deudas con entidades de crédito 933
Otros pasivos financieros 139
Total débitos y partidas a pagar a largo plazo: 1.072
Débitos y partidas a pagar a corto plazo:
Deudas con entidades de crédito 89
Acreedores por arrendamiento financiero 230
Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 17) 411
Otros pasivos financieros 175
Proveedores 113
Proveedores, empresas del grupo y asociadas (Nota 17) 380
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 7
Total débitos y partidas a pagar a corto plazo: 1.405 )
i
Total débitos y partidas a pagar: 2.477

El importe en libros de los débitos y partidas a pagar, tanto a largo como a corto plazo, se aproxima a su valor razonable
dado que el efecto del descuento no es significativo.
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12.1.- Deudas con entidades de crédito

El detalle de las deudas con entidades de crédito, destinadas a la financiacion de los inmuebles afectos a la actividad de

arrendamiento, es el siguiente:

Miles de euros

2016 Limite Saldo
nominal dispuesto
Entidad bancaria Vencimiento Tipo de interés 31-12-16 31-12-16

Préstamo Euribor 1

hipotecario BBVA 31/12/2029 mes+0,35% i 73

Préstamo Euribor 12

hipotecario BBVA 01/03/2038 mes+1,00% 40 40

Préstamo Euribor 1

hipotecario BBVA 30/06/2024 mes+0,35% 190 190

Préstamo Euribor 12

hipotecario Bankia 03/08/2024 mes+0,60% 10 10

Préstamo Euribor 12

hipotecario Bankia 03/08/2024 mes+0,60% 284 284

Préstamo Hipotecario

hipotecario Bankia 11/07/2025 Cajas+1,00% 18 18

Prestamo Hipotecario

hipotecario Ibercaja 31/10/2034 Cajas+1,00% 78 78

Préstamo Euribor 1

hipotecario CaixaBank 01/09/2038 mes+0,15% 301 301

Préstamo Euribor 1

hipotecario CaixaBank 01/04/2038 mes+0,15% 28 28
1.022

La direccion considera que la sociedad sera capaz de cumplir en adelante de manera puntual con todas las obligaciones

contractuales derivadas de los préstamos.

12.2.- Acreedores por arrendamiento financiero

A 31 de diciembre de 2016 este epigrafe recoge el importe de capital a satisfacer en el ejercicio 2017 a La Caixa, en virtud

del contrato de arrendamiento financiero que mantiene sobre un edificio de oficinas (Nota 4).

13. Impuestos diferidos
13.1.- Activos por impuestos diferidos

Miles de euros

2016

Activos por impuestos diferidos:
- Amortizacion contable no deducible en los ejercicios 2013y 2014 10
Total activos por impuestos diferidos: 10
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MEMORIA ABREVIADA
(Expresada en miles de euros)

El movimiento durante el ejercicio 2016 en los activos por impuestos diferidos ha s

ido el siguiente:

2016 Miles de euros
Amortizacion
contable no
Activos por impuestos diferidos deducible Total
Saldo a 1 de enero de 2016 1 1
Cargo (abono) a cuenta de pérdidas y ganancias (1) (1)
Saldo a 31 de diciembre de 2016 10 10

13.2.- Pasivos por impuestos diferidos

Miles de euros

2016
Pasivos por impuestos diferidos:
- Efecto impositivo de la subvencién (nota 10). 15
- Leasing. 3
- Libertad de amortizacion. 1.105
Total pasivos por impuestos diferidos: 1.123
El movimiento durante el ejercicio 2016 en los pasivos por impuestos diferidos ha sido el siguiente:
Libertad de
Subvencidn Leasing amortizacion Total
Pasivos por impuestos diferidos:
Saldo a 1 de enero de 2016 16 - 1.175 1.191
Cargo (abono) a cuenta de patrimonio neto (1) s - (1)
Cargo (abono) a cuenta de pérdidas y ganancias - 3 (70) (67)
Saldo a 31 de diciembre de 2016 15 3 1.105 1.123

14. Ingresos y gastos

a. Importe neto de la cifra de negocios

El desglose del importe neto de la cifra de negocios por actividad es como sigue:

Miles de euros

2016

Arrendamientos
Explotacion de gasolinera

620
4.296

Total Importe neto de la cifra de negocios

4.916
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b. Aprovisionamientos

El desglose del importe neto de la cifra de negocios por actividad es como sigue:

Miles de euros

2016
Arrendamientos (102)
Explotacion de gasolinera (3.468)
Total Importe neto de la cifra de negocios (3.570)

C. Gastos de personal.

El nimero medio de personas empleadas por categorias durante el ejercicio 2016 es el siguiente:

2016
Jefes administrativos y comerciales 4
Operarios 6
Total 10

Asimismo, la distribucién por sexos y categorias del personal de la sociedad al cierre de el ejercicio 2016 es la siguiente:

2016

Hombres Mujeres  Total

Alta Direccion - 1 1
Total empleados - 1 1

15. Impuesto sobre beneficios y situacion fiscal

Grupo Ortiz Properties, S.A.U. se incorpord en 2016 al perimetro de consolidacion fiscal cuya sociedad dominante es Ortiz
Construcciones y Proyectos, S.A., quien presenta declaraciones consolidadas del impuesto de sociedades en Espafia
para todas las sociedades incluidas en Grupo Fiscal.

La conciliacién entre el importe neto de ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del impuesto sobre beneficios
individual de la sociedad en los ejercicios 2016 es la siguiente:

2016
Cuenta de pérdidas y ganancias
Saldo ingresos y gastos del ejercicio: 81
Aumentos Disminuciones Total
Impuesto sobre sociedades 27 - 27
Diferencias permanentes: 4 - 4
Diferencias temporarias: 280 (15) 265 /
- Con origen en el ejercicio - (10) (10) /
- Con origen en ejercicios anteriores 280 (5) 275
Base imponible (resultado fiscal): 377
| (
y Gl - _ = _ =l 20
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MEMORIA ABREVIADA
(Expresada en miles de euros)

El gasto por el Impuesto sobre Sociedades se compone de (en miles de euros):

2016
Impuesto corriente (94)
Impuesto diferido 66
(Gasto)/Ingreso por Impuesto sobre beneficios (28)

La Sociedad tiene pendientes de inspeccion por las autoridades fiscales los 4 ltimos ejercicios de los principales
impuestos que le son aplicables.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente, podrian surgir

pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccion. En todo caso, los administradores consideran que dichos
pasivos, en caso de producirse, no afectaran significativamente a las cuentas anuales abreviadas.

16. Retribucién al Consejo de Administracion y Alta Direccién.

a. Retribucion a los miembros del Consejo de Administracién y Alta Direccién

Durante el ejercicio 2016 los miembros de la Alta Direccion han devengado 3 miles de euros en concepto de retribucion.
Los miembros del Consejo de Administracién no han devengado importe alguno.

Los miembros del Consejo de Administracion y la Alta Direccion de la Sociedad no han percibido remuneracién alguna en
concepto de participacion en beneficios o primas. Tampoco han recibido acciones ni opciones sobre acciones durante el

ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

b. Préstamos a los miembros del Consejo de Administracion y Alta Direccion

Durante el ejercicio 2016 la sociedad no concedié préstamos al personal de Alta Direccion ni al Consejo de administracion.
Asimismo, no ha sido necesario considerar la nueva aplicacion del articulo 260 de la Ley de Sociedades de capital puesto
que no se paga prima de seguro de responsabilidad civil ni ha habido ninguna conclusion, modificacion o extincién
anticipada de contratos con su Accionista Unico ajenos del trafico ordinario del grupo.

c, Situaciones de conflictos de interés de los administradores

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la sociedad, durante el ejercicio los administradores que
han ocupado cargos en el Consejo de Administracién han cumplido con las obligaciones previstas en el articulo 228 del
texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como las personas a ellos vinculadas, se han
abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 229 de dicha ley, excepto en los
casos en que haya sido obtenida la correspondiente autorizacion.
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17. Saldos y transacciones con partes vinculadas

La sociedad estima que la compra de bienes y recepcion de servicios con empresas del grupo se ha realizado a valor de
mercado. Las transacciones que se detallan a continuacion, adicionales a las especificamente desglosadas en otras Notas

de la memoria, se realizaron con partes vinculadas:

Compra de bienes y recepcion de servicios

Compras / recepcion de servicios:
Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.
Agricola El Casar, S.L.U.
Construcciones Icma-Proakis, S.A.U.
Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U.

Total compras / recepcion de servicios:

Venta de bienes y prestacion de servicios

Ventas / prestacion de servicios:

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.
Agricola El Casar, S.L.U.
Construcciones lcma-Proakis, S.A.U.
Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U.

Fortem Integral S.L.

Total Ventas / prestacion de servicios:

Ingresos vy gastos de naturaleza financiera

Ingresos de intereses de préstamos:
Aldigavia oficinas, S.L.U.

Total ingresos de intereses de préstamos:

Miles de euros

2016

(67)
(739)
(5)
(87)
(898)

Miles de euros
2016

41
754
4
19
4
822

Miles de euros
2016

Saldos al cierre derivados de ventas y compras de bienes y servicios

Proveedores empresas del grupo y asociadas:

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.
Agricola El Casar, S.L.U.

Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U.

Fortem Integral, S.L.

Total proveedores empresas del grupo y asociadas:

Miles de euros
2016

(20)
(128)
(85)
(147)

(380)
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Miles de euros

2016
Clientes empresas del grupo y asociadas:
Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 20
Agricola El Casar, S.L.U. 302
Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U. 23
Fortem Integral, S.L. 8
Total clientes empresas del grupo y asociadas: 353

Las cuentas a pagar y a cobrar a partes vinculadas surgen de transacciones de compra y prestacion de servicios, por lo
que no devengan ningun tipo de interes.

Créditos concedidos a empresas del grupo y asociadas

2016
Créditos a empresas del grupo y asociadas a corto plazo:
Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 213
Aldigavia Oficinas, S.L.U. 451
Total préstamos de empresas del grupo y asociadas: 664

Préstamos recibidos de empresas del grupo y asociadas

2016
Préstamos de empresas del grupo y asociadas a corto plazo:
Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. (85)
Aldigavia, S.A.U. (326)
Total préstamos de empresas del grupo y asociadas: (411)

Durante el ejercicio 2016 los prestamos entre empresas del grupo han devengado un tipo de interés entre el 2% vy el 4%.

Contratos con el Accionista Unico

Con fecha 2 de diciembre de 2016 el Accionista Unico de la Sociedad Dominante, Ortiz Construcciones y Proyectos firmé
en escritura publica las siguientes cesiones de derechos de crédito en favor de Grupo Ortiz Properties, S.A.U.:

- Cesibn de derechos de crédito que poseia frente a la sociedad vinculada Agricola El Casar, S.L.U. por importe de
33.080 miles de euros, en el que se establecio el precio de dicha transaccion.

- Cesion de derechos de crédito que poseia frente a la sociedad vinculada Aldigavia Oficinas, S.L.U. por importe de
11.430 miles de euros, en el que se establecio el precio de dicha transaccion.

- Cesion de derechos de crédito que poseia frente a la sociedad vinculada Aldigavia, S.A.U. por importe de 708
miles de euros, en el que se establecio el precio de dicha transaccion.

La cuenta a pagar por Grupo Ortiz Properties, S.A.U. a Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. derivada de estas

transacciones, que ascendia a 45.218 miles de euros, fue compensada mediante el aumento de capital llevado a cabo
con fecha 5 de diciembre de 2016 por el Accionista Unico de la Sociedad Dominante, descrito en la Nota 9.

18. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante el ejercicio 2016 por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicios de
auditoria de cuentas ascendieron a 8 miles de euros.

Asimismo, los honorarios devengados durante el ejercicio por otras sociedades de la red PwC como consecuencia de
otros servicios prestados a la Grupo, ascendieron a 1,5 miles de euros.
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19. Hechos posteriores al cierre

Con fecha 1 de enero de 2017 la Sociedad firmé un contrato de prestacion de servicios de gestion de los activos
inmobiliarios y sus contratos de arrendamiento, con Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. por un periodo de 10 afios. El
contrato incluye entre otros la prestacion de servicios de gestion comercial, juridica y administrativa de los activos.

El 7 de febrero de 2017, y con efectos retroactivos al 1 de enero de 2017, la Sociedad Dominante comunico formalmente
a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por sus
Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI regulado de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

Con fecha 8 de febrero de 2017 el Accionista Unico de la Sociedad dominante aprobé un aumento de capital por importe
de 4.101 miles de euros mediante la creacion de 136.464 nuevas acciones con un valor nominal de 30,05 euros con una
prima de emision total de 12.293 miles de euros desembolsados integramente por Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.
En el mismo acto se disminuye el valor nominal de las 765.974 acciones de 30,05 de valor nominal cada una de ellas,
cancelandolas y emitiendo en su lugar 4.950.004 nuevas acciones de 4,65 euros cada una. Todas las acciones pertenecen
a un unico accionista, Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.

No se han producido acontecimientos posteriores al cierre del ejercicio adicionales a los descritos que pudieran tener un
impacto significativo en las presentes cuentas anuales abreviadas.




GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.A.U.

FORMULACION DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS 2016

El Consejo de Administracion de la Sociedad mercantil Grupo Ortiz Properties, S.A.U., en su reunién de fecha 15 de
febrero de 2017, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en los articulos 253 de la Ley de Sociedades de Capital
y del articulo 37 del Codigo de Comercio, procede a formular Cuentas Anuales Abreviadas del ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2016, las cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Firmantes:

/s

Fdo.: D.Juan Antonio Carpintero Lépez ch//D.Wﬁgﬁaninez

Fdo.: D* Maria Carpintero Grande
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ANEXO IV. INFORME DE VALORACION INDEPENDIENTE DE LA SOCIEDAD
REALIZADO POR GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A.
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.A.
Avda. Ensanche de Vallecas, 44

28051 Madrid
Madrid, 27 de junio de 2017

Siguiendo sus instruccionas, acordadas a través de la prepuesta
realizada con fecha octubre de 2016, GESVALT SOCIEDAD DE
TASACION, S.A. {gesvalt} ha procedido al analisis del valor
razonable del Grupo GRUPO ORTIZ PROPERTIES, S.AUL Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES de acuerdo a sus necesidades como
empresa cotizada en =i Mercado Alternativo Bursatil. Se ha

realizado la valoracion a fecha 30 de abrit de 2017,

En base a elle, la finalidad del presente informe es la de la
aportacion de nuestra opinion como experto independiente de
acuerdo al reguisite exigide por parte de Bolsas y Mercados
Espafioles, Sistemas de Negociacion, §.A., en su circular 1472016,

en su apartado 2.6.5.

A continuacion, les presentamos 2l resultado del estudio y analisis

qgue hemos reatizado.
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1. OBJETO Y ALCANCE

1.1. Objeto

El objeto del presente informe es aportar un informe como experto
indenendiente relative al valor razonable del GRUPQ ORTIZ PROPERTIES,
S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES asumiendo la informacion contable
a 30 de abril de 2017 y tas cuentas auditadas a 31 de diciembre de 2016.

A su vez, el presente escrito intenta servir como herramienta de oninion
de valor externa e independiente gque cumnla el requisito exigido por ia
Circular 1472016, relativa al régimen aplicable a las sociedades anonimas
cotizadas de inversién en gl mercado inmobiliario (SOCIMIY cuyos valores

se incorporen al mercado alternativo bursatil, en su apartado 2.6.5.

De esta manera, el presente informe incorpora una valoracién gue se
considera realizada de acuerde a criterios internacionalmente
reconocidos, entendiendo como fin dltimo la determinacion del valor
razonabie del Grupo societario, entendiendo por este “ef precio que seria
recibido por vender un activo ¢ pagado por transferir un pasive en una
transaccion ordenada entre participantes de mercado en la fecha de la
medicién' ™.

En base a lo anterior, para la valoracion del citado Grupo sacietario han

side analizadas ta informacidn contable y patrimonial aportada

T HEF 13 Medicién del valor rezonable
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directamente por el peticionario, y se tieren en cuenta las directrices
marcatias por la NHF 13 de Medicidn del Valor Razonabte, asi como aquellas

que dentro del Red Book de RICS% (Royal Institution of Chartered

Surveyors) le son de apiicacion®,

Por tanto, el valor razonable es una medicién basada en el mercado, no
una medicicn especifica de la entidad. Para alguncs activos y pasivos,
pueden costar disponibles transaccicnes de mercado, cbservables o
informacion de mercado, pero para oiros no. Sin embargo, el objetivo de
una medicién del vaier razenablie en ambos casos es el mismao, estimar el
precio al que tendria lugar una transaccion ordenada para vender el activo
o transferir el pasivo entre participantes de mercado, en la fecha ce la
medicion en condiciones de mercado presentes {es decir, un precio de
salida en la fecha de la medicidn desde {a perspectiva de un participante

de mercade gue mantiene el active o debe el pasivo).

A su vez, es necesaric destacar que una valoracion de empresa @ un
procedimiento fundameantado en una metodologia y un proceso objetivos
y generalmente aceptados, con ef conocimiento de que se trata de un valor
tedrico, aproximado al precio de mercado, que no considera los
componentes subjetivos, de sinergia, logistices, ¢e oportunidad o
especulativos gue intervienen en la composicion del precic de cierre de

cualquier operacion de compraventa.

2 £n base al cumplimmientn de lag NP1 Y NP2, asi como a la CBPYA3 y sus extensicnsas sobre
ias Normas internacionales de valoracién {NIV),

2 Comsulterfxy
g 65\(3 lt Valoracién
Aelnisary £
Yardnortion



El valor es explicitamente “estimado” o posibie, obtenide bajo el principio
de independencia y mediante el empieo de asunciones y calculos liares de
influencias, con la finalidad de ayuda a la toma de decisiones, y con este

objeto se pretendera aportar nuestras conclusiones &l respecto.

1.2. Alcance - Informacion dispuesta

fn el transcurso del estudio hemos tenido acceso a la siguiente

informacion:
Informacion aportada por el peticionario:

« Cuontas anuales auditadas de Grupo Ortiz Properties, S.A. vy
Sociedades Dependientes del eiercicio 2016.

» Cuentas anuales de Grupo Crtiz Properties, S.A.U. del ejarcicio
2016.

e FEstados Financieros Consolidados Grupo Ortiz Properties, 5.A. 2 30
de abril de 2017

» Estados Firancieros Individuales Grupo Ortiz Properties, 5.A. a 30
de abril de 2017

= Informacion de inversiones inmobiliarias proniedad de ta sociedad
a fecha 30 de abril de 2017.

Otra informacion:
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= Bases de datos e informes recientes de valoracion de GESVALT
SOCIEDAD DE TASACION, S.A.

s Informaciones plblicas de entidades oficiales: instituto Nacional
de Estzdistica, Banco de Espafia, Ministerio ce Economia vy
Hacienda, etc.

» Informacion detallada del patrimonio neto.

La informacidn utilizada procede de las fuentes indicadas vy la
consideramos camo fiable, empleandola para realizar nuestra opinion de

valor.

A su vez, vamos necesario destacar que {a labor del presente informe no
os fiscalizer el origen de las partidas recogidas en la contabilidad aportada,
las cuales sort asumidas como dato para el presenie trebajo. Por esta
razon, ias conclusiones adoptadas se encuentran intimamente ligadas a la

veracidad de la informacién aportada.

1.3. Normativa

Para su valoracion se tiene en cuenta fundamentalmentie la siguiente

normativa;

e Circular 14/2016, relativa al régimen apiicable z {as sociedades
andnimas cotizadas de inversion en el mearcado inmobiliario
{(SOCIMI}

esva it’ Consultoris y

g Yaloracidn
Addoisory &
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NUF 13 de Medicidn de Valor Razonable
IVS (Normas internacionzles de Valoracion} emitidas por el IVSC,

Red Book emitidoc por RICS {Royal institution of Chartered

Surveyors}.

A su vez, cabe destacar las siguientes disposiciones:

Jerarquia de valor: £n base a la NIIF 13. Y para incrementar fa
coherencia y comparabitidad de las mediciones del valor razonable
reatizadas, s& han tenido en cuenta las disposiciones de la norma
relativas a la aplicacidn de variables de niveles 1, 2 0 3 segiin el

Caso.

#Metodologia de valoracion: Se recogen los métodos ubicados en los

siguientes apartados de la norma:

o NIIF 13: Técnicas de valoracion recogidas en los parrafos

61 a 66 de la norma.

o VS 200: Métodos de aproximacion recogidos en los
apartados €13 - C30

o Red Book {RICS): OBPVA 3, sobre valoraciones de empresas

e intereses de empresas, apartado 7.

Acogimiento de la sociedad al régimen especial de las SCCIMI; Se
asume (a reguiacion de la sociedad a través de la Ley 11/2009, de

26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de didiembre,

Expte. n° 2017-030269-99

por la que se regulan ias Sociedades Andnimas Cotizadas de
inversion en el Mercado Inmobiliario, gracias a la cual se entiende
que el funcionamiento actual y futuro de la sociedad cumplird con

ias ohligaciones requeridas por dicha ley en materia de:

= Objeto Social

o Obligacién de inversion

= Obligacion de negociacion en mercado regulado
¢ Obligacion de distribucidn de resultado

~  Obligacion de informacion

o Capital minimo

2. INFORMACION DE “GRUPQ ORTIZ PROPERTIES, S.A.U.”

2.1. informacion general

Grupo Ortiz Properties, S.A.U., sociedad espafiola constituida el 25 de
actubre de 2016 mediante la escision por segregacion de la sociedad “Ortiz
Construcciones y Proyectos, 5.A.7 y la escisidn parcial de las sociedades
“Agricola Ei Casar, S.L.U.”, “Ortiz Area Irmobiliarias, S.A.U.” ¥
*Construcciones [CMA-Proakis, 5.AU7,

4t Opinidn sobre valor razonable de empresa - GRUPQ ORTIZ PROPERTIES, S.A.U. ¥ SOCIEDADES DEPENDIENTES gesvait*’ sj:;:}s;;!t_a_riay
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El resultado de las escisiones fue ta adquisicion en blogue y por sucesion
universal del patrimonio perteneciente a ta rama de actividad de activos
inmopiliarios en gestion de remntas de Qrtiz Construcciones y Proyectos,

S.A. y varias sociedades dependientes.

GRUPC ORTIZ PROPERTIES, 5.A.U. es la sociedad dominante del gruno
GRUPC ORTIZ PROPERTIES S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES, v su

objeto social e5 el siguiente:

s La actividad inmobiliaria, estudio, promocion, asescramiento,
administracidn, gestién, adguisicion, enaienacidn, desarrollo
urbanistico, alquiler, explotacién por cualguier titule de solares,
terrenocs, coniuntos residenciaies, urbanizaciones o promociones
inmobitiarias v en general de toda clase de bienes inmuebles y de
concesiones administrativas de cualguier naturaleza.

+ LCualguier tipo de servicio, dentre del sector inmobiliario, que
tenga relacion directa o indirecta, con las demas actividades que

censtituyen el objeto social.

La sociedad estd controlada por un accionista Gnico, Crtiz Construcciones

y Proyectos, S.A.
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A 31 de diciembre de 2016, Grupo Crtiz Properties, S.A.U. es la sociedad
dominante del subgrupo de activos fnmobiliarios en gestion de rentas, a
través de ia participacion directa en varias sociedades dependientes,
Posteriormente, el 7 de febrero de 2017 se solicitd la incorporacian de
dicha sociedad dominante al Régimen Fiscal SOCIK, ol cual serda de

aplicacion a partir del 1 de enero de 2017,

Los activos patrimoniales gestionades por Grupo Ortiz Preperties, S.ALUL
esta formado por 100.000 metros cuadrados de alquiter con un 96% de

gcupacion compuesta por distintas categorias de activos.

2.2. Informacion general Régimen SOCIMI

EL Grupo se encuenira regutado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la gue s2 regulan
tas Soctedades Andnimas Cotizadas de inversion en el Mercado inmobiliario
{"LSOCIMI™). El articulo 3 de dicha Ley, modificado por la nueva Ley,
establece los requisitos de inversion de este tipo de Sociedades, a saber:

1. Las SOCiMI deberan tener invertido, al menos, et 80 por ciento
del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana
destinados ai arrendamients, en terrenos para la promocion
de bienes inmuebles gue vayan a destinarse a dicha finalidad
siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afos

siguientes a su adquisicion.
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£t valor del activo se determinard segln ia media de los
palances individuales trimestrales del ejercicio, pudiendo
optar la sociedad, para calcular dicho valor por sustituir el
valor contable por el de mercade de los elementos integrantes
de tales balances, el cual se aplicaria en todos tos balances det
ejercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso, el
dinero o derechos de crédito procedente de la transmision de
dichos inmuebles o particinaciones que se haya realizado en el
mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este Ultimo caso,
no haya transcurrido el plazo de reinversion a gue se refiere

el articulo 6 de osta Ley.

Asimisma, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo
impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las
derivadas de {a transmisicn de las participaciones y de los
bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su ebjeto
social  principal, una vez transcurride el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, deberd
provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de
dividendos o participaciones en beneficios procedentes de

dichas participaciones.,

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en
el caso de que la seciedad sea dominante de un grupo segin

los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de

£xpte. n® 2017-030269-99

Comercio, con independencia de la residencia y de la
chiigacion de formular cuentas anuales consolidadas. Diche
grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI v el
resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articuio

2 de esta Ley.

Los bienes inmuebles que integren el activo del grupo deberan
nermanecer arrendados durante al menos tres afios. A efectos
del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan

estado ofrecidos en arrendamiento, con un maxima de un afo.

Fl plazo se computara:

aj

b}
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En el caso de bienes inmuebles que figuren en el
patrimonio del Grupo antes del momento de acogerse al
régimen, desde la fecha de inicio del primer perioda
impositive en que se apligue el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley, stempre que a dicha fecha el bien
se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De

lo contrario, se estard a o dispuesto en la letra siguiente.

En el caso de bienes imuebles promovidos o adquirides
con posterioridad por la sociedad, desde la fecha en que
fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por

primera vez.
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En el casc de acciones ¢ participaciones de entidaces z que se refiere el
apartado t del articulo 2 de la Ley, deberan mantenerse en el active de fa
sociedad al menos durante tres afos desde su adquisicidn o, en su caso,
desde el inicio del primer periodo impositivo en gue se apligue el régimen

fiscal especial estabiecido en esta Ley.

Tal v como establece la Disposicion transitoria primera de la LSOCIME,
podra optarse por la apticacion del régimen fiscal especial en los términos
establecidas en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los
requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales reguisitos sg
cumplan dentro de tos dos afos siguientes a la fecha de la opcidén por

aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicidn supondrd que el Grupo pase a tributar
por el régimen general del impuesto schre Sociedades a partir det propio
periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimienta, salvo gue
se subsane en el ejercicio siguisnte. Ademas, el Gruno estara oblizado a
ingresar, junto con la cuota de dicho periode impositivo, la diferencia
entre la cuota que por dicho impuesto resuite de aplicar el régimen general
y la cuota ingresada que resultd de aplicar et régimen fiscal especial en
los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de

demora, recargos y sanciones gue, en su caso, resulien procedentes.

Adicienatmente a lo anterior, la modificacion de la Ley 11/2009, de 26 de
Octubre, con la 16/2012, de 27 de diciembre de 2012 establece las
siguientes modificaciones especificas:
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a) Flexihilizacion de los criterios de entrada y mantenimiente de
inmuebles: no hay limite inferior en cuanto a nimero de inmuebles
a aportar en la constitucion de ta SOCIMI salvo en el caso de
viviendas, cuya aportacion minima seran 8. Los inmuebles ya no
deberan permanecer en balance de la sociedad durante 7 anos,
sino sélo un minimo de 3.

b) Disminucidon  de necesidades de capital y libertad de
apalancamiento: el capital minimo exigido se reduce de 15 a2 3
miliones de ewros, eliminandose la resiriccidon en cuanto al
endeudamiento maximo ael vehiculo de inversion inmobiliaria.

¢) Disminucion de reparto de dividendos: hasta {a entradz en vigor
de esta Ley, {a distribucion del beneficio obligatoria era del 90%,

pasando a ser esta obligacion desde el 1 de enero de 2013 al 80%.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sabre Sociedades se fija
en el (%. No obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus
socios can un porcentaje de participacion superior al 5% estén exentos o
tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard sometida a un gravamen
especial del 19%, que tendra ta consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. e
resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la
S0CIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucidn del

dividendo.
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2.3. Informacién financiera

El balance consolidado sujeto a revision limitada sobre el que se establece

la base de la valoracion a fecha 30 de abril de 2017, recoge las siguientes

partidas:

ACTIVO NO CORR]ENT E- 167013
Activo intangible 18.320
Derechos de superficie 18.227 18.320
Inversiones inmobiliarias 143.526 143,687
inversiones financieras a largo plazo 3.420 53
Créditos a empresas vinculadas 2.770 0
Valores representativos de deuda 315 0
Ctros activos financieros 135 53
Activos por impuesto diferido 4.912 4,953
ACTIVO CORRIENTE " 03,939 0 0 2,165,
Existencias 12 69
Deudores comerciales y otras cuentas a 550 570
Activos por impuesto corriente 127 127
Inversiones financieras a corto plazo 81§ 380
Valores representativos de deuda 27 0
Otros activos financieros 791 380
Efectiva y otros actwos !lqmdos equwaientes 2.432 1.01%

La compafia invierte un 97,74 % en activo fijo a fecha de valoracion, cuya
partida mas importante son las inmobiliarias. Fi activo corriente

representa un 2,26 % del total de la estructura econdmica. Con ello, €l
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aciivo corriente mas importante del balance son las inversiones financieras

a corto plazo.

7

PATRIMONIONETO " * i A74 63744
Capital Social ' 23.018 18.917
Prima de emisidn 66,731 54.779
Ganancias Acumuladas -7.190 -11.286
Ajustes por cambios de vaior 1.615 1.334

PASIVONO CORRIENTE: .~ i . ' ' '85.880. ' ' 88669

Deuda financiera 55.442 56,541

Instrumentos financieros derivados 4.774 6.259

Otros pasives financieres no corrientes 697 756

Pasivos por impuesto diferido 24.906 25.067

Periodificaciones a largo plaze 61 46

PASIVO CQRR!EN:TE-*_':_-} S PRI 3;9_7_0'_}_ U 16,768

Deuda financiera 2.997 11.649

Otros pasivos financieros corrientes 209 548

Cuentas comerc :ales y otras cuentas a pagar 764 4.568

La compafita esta fundamentalmente financiada con fondos ajenos a largo

plazo y fondos propios, Estas son el 48% v el 49%, respectivamente, de la
estructura financiera a fecha de valoracién, fundamentalmente formados
por prima de emisidon y deuda financiera. Por Gitimo, resaltar en el pasive

corriente el peso de la deuda financiera.
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Destaca la potencial generacion de utilidad a través de las inversiones

inmobiliarias del Grupo.

3. TEORIA SOBRE VALORACION DE EMPRESAS

3.1, Introduccion

Segidn la NIF 13 de Medicion de valor razonable las principales técnicas de
valoracion de todo activo parten de tres enfogues generales, coste,
mercado e ingresos {apéndices 85 a B30), la cuales estén en sintonia con
las Normas Internacionates de Valoracidn emitidas por el VSC
{(internaticnal Valuation Standards Committee). En su traslacién sobre
valoraciones de empresa, estos enfogues se concretan en la practica en
varios métodos de valeracidn, destacando como generalmente utitizados

ios siguientes:

- Descuento de Flujos de Caja {Discounted Cash Flew) {enfoque
ingresos)

- Analisis de m(itiplos de compafias similares (enfoque mercado)

- Analisis de multiplos de transacciones simitares {(enfoque mercado)

- Valor neto patrimontal ajustado por plusvaiias latentes {enfoque

mercadc y coste}
A continuacion, se describe brevemente cada uno de estos meétodos,

3.1.1. Descuento de Fluios de Caja (Discounted Cash Flow)
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Se trata sin duda del método mas utilizado para la valoracion de empresas

poer su rigor y capacidad analitica.

Desde este enfoque, el valor de la empresa se corresponde con la
actualizacidn de los flujos de cajz netos de los que la explotacion puede
disponer para retribuir a los capitales propios vy ajenos, una vez pagados
los impuestos y efectuadas las inversiones de capital que se requieren para
el mantenimiento de la explotacion. Sus principales veniajas son
posibilitar el examen de los factores que crean valor para la explotacion y
reconocer de forma explicita el valor temporal det flujo de fondos que

genera el negocio.

3.1.2. Analisis de miltiplos de negocios similares

Fsta teécnica de valoracidn resulta atractiva par su aparente sencillez y
facitidad de aplicacién. Parte del supuesto de que los mercados de valores
son, de aiguna forma, eficientes y recogen en sus precios de mercado toda

{a informacién disponible sobre los negocios.

Por lo tante, ta mayor parte det trabajo de valoracion ya ha sido efectuada
por el mercadeo v el Unico problema es seleccionar un grupo de comparias

comparables a la que se pretende valorar y que, ademas, coticen en bolsa.

3.1.3. Analisis de multiplos de transacciones similares
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Fl andlisis de los precios a los que se havan cerrado operaciones de
compraventa de negocios pertenecientes a la misma industria o sector,
puede proporcionar informacion sobre «l rango de valores en el cual se

establecera la valoracién del negocio.

3.1.4. Valor neto patrimonial ajustado por plusvalias latentes

Se considera el valor que un comprador estaria dispuesto a pagar por todos
los activos que et Grupo posee & valor de mercade, o que el comprador
obtendria vendiendo los activos de la empresa también a valor de

mercado.

Este valor de mercado de los activos, junto con los ajustes contables
realizables ante el patrimonio real de ia empresa, nos darfa el valor
econdmico del Grupo. Dicho matodo se utiliza frecuentemente en
sociedades con importantes activos fijos {carteras de valores o bienes
inmobiliarios) de las que {a previsién de flujos futuros sz hace bastanie

menos previsible y ajustable en tiempo.
3.2. Metodologia utilizada

El Grupo objeto de analisis es una SOCIML, y como tat concreta su actividad
en e aprovechamiento de la rentabilidad de sus activos inmobiliarios. En
base a ello, resulta como procedimiento base mas adecuado la aplicacién
del neto patrimonial ajustado por el valor de mercado de los activos que
nosee, en su mayoria identificable a través de una valoracion
independiente de cada elemento {neta en su caso de su efecto fiscal}, va

gue la elaboracion de un plan de desarrcllo global, con enajenaciones y
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refnversiones sobre elementos no conocidos en la actualidad no parece
reatizable, al menos en el corte plazo vy la incertidumbre de cara & un
catendario de desarrollo posterior pueds incorporar mas incertidumbre at

calcuio.

Asi, podemos determinar el valer de ta empresa como el valor del conjunto
de activos pertenecientes a la misma menos las deudas ajenas contraidas
para su consecucion, los pasives fiscales netos derivados  del
recanocimiento tedrico del valor de mercado ce dichos actives y otros
z2justes sobre el valor razonable. Mas concretzmente, su célculo viene
dado por diferencia entre el Activo Total Real {ATr} de la empresa y el
pasivo exigible o recursos ajenos (RA) existentes en el momento de la
valoracidn, de acuerdo con principios de contabilidad generalmente
acentados, menos otros ajustes sobre el valor de mercado de activos y
nasivos.
VNC = AT, ~ RA

Tal valor coincide con el patrimonio neto ajustado (PN) y, por tante, puede
ser calculado directamente por suma de los distintos componentes cue
constituyen los fondos propios segin balance, ajustados por ingresos
diferidos, acciones propias de activo, dividendos aprobados y desembolsos
pendientes sobre acciones, asi como detrayendo fedo tipo de activos
ficticios y la asuncion de determinados costes como los de estructura de
mantenimiento, siempre gue éstos no se encuentren vinculados en las

valoraciones intrinsecas de cada uno de los inmuebles,
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4. PROCESO DE VALORACION

La valoracion se determina en base a la siguiente secuencia:

deatifcacion ohjustes i

€ los getivos: i
inrmobiliarids - . Patrimonio i
L sisceptibles: i  patrimonia
SR e tener - neto sagdn.
S valoratidn ol NNMAY
o distintaala
1 gontable

Como se ha comentado anterformente, la valoracion se va a realizar a 30
de abril de 2017.

4,1, Identificacién de los activos relevantes
Dentro det activo del Grupo destacan los siguientes elementos:
A. lInversiones inmobiliarias

Ei importe de esta partida corresponde a una cartera constituida por
oficinas, viviendas, naves logisticas y otros inmuebies que se mantienen
para la obtencion de rentas a largo plazo, Todo ello viene detallado en el

anexo del presente informe.

Es un apartado donde se encuentran activos susceptibles de valoracion

independiente, los cuales serdn analizados a fecha de valoracion.
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B. inmovilizado intangible

El importe de esta partida corresponde a los derechos de superficie sobre
la finca situada en la calle General Diaz Porlier n® 38 de Madrid, destinada

a la construccién de un aparcamiento subterraneo.

Dicho activo serd susceptible de valoracion independiente, el cual se

analizard a fecha de valoracion.
€. Resto de partidas del activo

Aparte de las partidas comentadas anteriormente existen saldos que, tanto
por su naturaleza come por la informacion aportada, pueden centar con
un valor de mercado semejante al valor contable en el momento de la

valoracion.

Con todo etio, proponemos analizar la valoracion de los elementos
recogidos en inversiones inmobiliarias y, complementariamente, et analisis

de su tedrico impacto fiscal, para determinar el valor de compafiia.

4,2, Ajustes a valor de mercado

Como se ha dicha anteriormente, séle se procede a analizar la valoracion
de los elementos recogidos en inversiones inmobiliarias e inmovilizados

intangibles.
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A este respecto, se han realizado valoraciones independientes por parte
de Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A., las cuates daterminan el Valor de
Mercado a considerar para el analisis. Se han realizadao siguiendo el método
de Descuento de Flujos de Caja (DCF) y comparacicn, métodos mas
utitizados para la valoracidn de activos en rentabilidad por su rigor y

capacidad analitica.

Con el objeto de proporcionar un rango de valores de mercado, hemos
catculado un rango superior y un range inferior, obtenido a través de la

siguiente hiptesis:

» Dicho rango de valor se ha considerado teniendo en cuenta una
posible variacidn en las tasas de descuento entre el Oy el +/- 2%.
Como habia dicho, en funcidn de las tipologias de los inmuebles

valerados.

Tomamas eéstas comprobaciones coma un datc objetivo para nuestra
opinién, y asumimos que tanto los procedimientos como los resultados han

sido los adecuados para el requerimiento que se realizo sobre etlas.

A su vez es posible afirmar que por parte de Gesvait Sociedad de Tasacién,

S.A, se ha realizade el siguiente proceso de anatisis:

= Comprobacidn del método de aplicacion,
« Comprobacién de la ubicacion y descripcion de cada elemento.
+ Identificacion de tas variabtes aplicadas.

« Comprension de tos calculos obtenidos.
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Estas valoraciones se han realizado de acuerdo con el Red Book “Vatoracion

RICS - Estandares Profesionales” §* Edicion, publicado en enero de 2014,

La definicidn de Valor de Mercado se establece en la VPS 4 Valuation
Practice Statement, de la siguiente manera “Ef importe estimado por la
que un activo u obligacidn deberfa intercambiarse en la fecha de
valoracion, entre un comprador y un vendedor dispuestos a vender, en una
transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes

hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion.” {IVS 2013},

CARTERA DE ACTIVOS A 30 DE ABR{L DE 2017

Para aplicar el procedimiento del neto patrimonial ajustadeo por el valor
de mercado de las inversianes gue se posee, es importante aislar aguellos
activos que poseen un valor en el mercado distinto del que aparece en el
balarnce {(valor nominal). En este caso corresporden a las inversiones
inmobiliarias y al inmovilizado inmaterial, de las cue se posee (a
titularidad a fecha 30 de abril de 2017, en concreto, 30 activos, todos ailos

recogidos en el anexo.

El valor contable neto de los 30 activos a 30 de abril de 2017 es de
161.753.410,52 € y se detalla a continuacién:
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Locales y Plaza ST By LRt I 8619706
Localy plazas de garaje Las Rosas (Madrid) 138.000
Locales Gran via de Hortaleza (Madrid) 541.700
Local Tres Cantos {Madrid) 258.300
Bdificios dg Offcinas -~ oo 74.268.502 Local B Mirador de La Vaguada (Madrid) 1.715.500
2.91 en Avda. Ensanche de Vallecas 44 {Madrid) 22.308.082 Locales v plazas de garaje Espartales (Alcala de Henares- Madrid) 969.800
2.72 en Avda. Ensanche de Vallecas 37 (Madrid) 27 391 837 Locales y plazas de garaje Promocion Sidney (Madrid) 847 300
2.80 en O/ Entrepefias 45 (Madirid) 21.597.383 Locales y plazas de garaje Promocion Atenas (Madrid) 1.280.400
Edificio de Oficinas Santa Maria Magdalena {Madrid}) 7.971.200 Locales y plazas de garaje Pramocion Paris (Madrid) 877 484
o ) Locales y plazas de garaje Promocion Robles | (Madrid) 317.760
YPPAGE S , 15.238.402 Locales y plazas de garaje Promocion Rebles it {Madrid) 347.249
Paracuellos det Jarama (Madrid) 23878493 Locales y plazas Cisnes 379.380
Calmenar Viejo (Madrid) 15.431.128 Locales y plazas de garaje Fuenlabrada (Madrid} 510.833
Alcala de Henares (Madrid) 9.734.350 Plazas de aparcamiento Los Alamos (Madrid) 270.000
Aparcarriento Ortega y Gasset (Madric) 18.227.333 Razas de aparcamiento Robles # (Madrid) 36.000
Estacion de Serviclo (Madrid) 4.950.000 Flazas de aparcariento Colmenar 13.2 (Madrid) 30.000
Supermercade Aldi B Casar (Guadalajara) 2.678.5697
Nave industrial Fortem (Guacdatajara) 537.500
Maves .~ i inioll +'3.826.800 El rango de valor de mercado agregado de los mismos, obtenido a través
Nave Tarres Quevedo (Madrid) 2.283.400 de valoraciones realizadas per Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A, se
Nave Industrial Baifa (Asturias} 890.000 L.
. . muestra en la siguiente tabla
Nave Industrial Poligone Industrial Maqua {(Asturias) 182.000
Oficina Calle Manue! Pedregal {Asturias) 271.400 Rango baj}o Rango central Rango alto
Valor de
mercado  142.757.716,00 €  150.271.280,00€ 157.784.844,00 €
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A continuacion, se detalla el valor de mercado por inmueble:

Locafes | T S e BT80.780
Lodal y plazas de garaje Las Rosas {Madrid) 138.080
Edificios de Oficinas. hue SRy _ §7.121.200 Lacales Gran via de Hortaleza (Macrid) 541.700
2.91 en Avda. Ensanche de Vallecas 44 (Madrid) 20.040.000 Local Tres Cantos {Madrid) 258.300
2.72 en Avda. Ensanche de Vallecas 37 (Madrid) 20.040.000 Local B Mrador de La Vaguada (Madrid) 1.715.500
2.50 en O Entrepefias 45 (Madrid) 18.670.000 Locales y plazas de garaje Espartaies (Alcald de Henares- Madrid) 969.800
Edificio de Oficinas Santa Maria Magdalena (Madrid) 7.971.200 Locales y plazas de garaje Promocién Sidney (Madrid) 847.300
Locales y plazas de garaje Promocidn Atenas (Madrid) 1.280.400
VPPAOC, .~ R P R . 70.742.500 Locates y plazas de garaje Promocion Paris {Madrid) 893.400
Paracuelios del Jarama (Madrid) 21.550.000 Locales y plazas de garaje Promocién Robles | (Madrid) 317.760
Colrrenar Viejo {Madrid) 14.200.000 Locales y plazas de garaje Promocidn Robles I (Madrid) 370.240
Alcala de Henares {Madrid) 8.720.000 Locales y plazas Cisnes 379.380
Aparcamiento Ortega y Gasset (Madrid) 18.320.000 Locales y plazas de garaje Fuenlabrada (Madrid) 733,000
Estacion de Servicio {Madrid) 4.850.000 Plazas de aparcamiento Los Alamos (Madrid) 270.000
Supermercado Aldi B Casar (Guadalajara) 2.465.000 Plazas de aparcarmiento Robles Il (Madrid) 36.000
Nave industrial Forterm {Guadatajara) 537.500 Plazas de aparcamiento Colmenar 3.2 (Madrid) 30.000
Naves e 73,626,800 De estos valores se ha obtenido la diferencia bruta, cuyo valor de mercado
Mave Torres Quevedo (Madrid) 2.283.400 asciende a:
Nave Industrial Baifia {Asturias) 896.000
Nave Industrial Poligena Industrial Maqua (Asturias) 182.000 Rango bajo Rango central Rango alto
Oficina Cafle Manuel Pedregal (Asturias) 271.400 Valor ce
mercado 142.757.716,00 € 150.271.280,00 € 157.784.844,00 €
Piusvalia/
minusvalia -18.995.694,52 € -11.482.130,52 £ -3.968.566,52 €
A continuacidn, se detalla las mencionadas diferencias brutas por active:
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Edificlos de Oficinas. - S TAR6BE02 - 67421200 7147302 os \ Plazas 86197060 1 8.780.780
2.91 en Avda. Ensanche de Vallecas 44 (Madrid) 22 208.082 20.040.000 -2.7688.082 Local y plazas de garaje Las Rosas (Madrid) 138.000 138.000 0
2.72 en Avda, Ensanche de Vallecas 37 (Madrid) 22 39%.837 20.040.000  -2.351.837 Locales Gran via de Hortaleza (Madrid) 541.700 541.700 0
2.50 en ¢/ Enfrepefias 45 (Madrid) 21.597.383  19.070.000 -2.527.383 tocal Tres Cantos {Madrid) 258.300 258.300 0
Edificio de Oficinas Santa Maria Magdalena (Madrid)  7.971.200 7.671.200 t] tocal B Mirador de La Vaguada (Madrid) 1.745.500 1.715.500 v}
Locales y plazas de garaje Espartales (Alcatd de Hen.  969.800 669,800 0
VPPAOC. - A R S 75.238.402 0 T0.742.500 1 -4.495.902 Locales y plazas de garaje Promocion Sidney (Madrid  847.300 BA7.300 o
Paracuellos del Jarama (Madrid) 23_379.4.5.;3 . 21550000 -2.125.483 focales v plazas de garaje Promocion Atenas (Madrid 1280400 1.280.400 4]
Colmenar Viejo (Madrid} 15.431.128 14200000 -1.231.128 tocales y plazas de garaje Promocion Paris {Madrid) 877.484 893.400 15.916
Aicata de Henares (Madrid) 9734350 8720000  -1.014.350 Locales y plazas de garaje Promocion Rables | (Madrik 317,760 317.760 ¢
Aparcamiento Ortega y Gasset (Madrid) 18.227.333  18.320.000 92.667 Locales y plazas de garaje Promocion Robles Il (Madr 347 249 370.240 22.991
Estacion de Servicio (Madrid) 4.950.000 4.950.000 0 Locales y plazas Cisnes 379.380 378.380 0
Supermercado Aldi B Casar (Guadalajara) 2.678.597 2 465.000 -213.587 Locales y plazas de garaje Fuanlabrada {Madrid) 610.833 733.000 122.167
Nave industrial Fortem {Guadalajara) £37.500 537.500 0 Plazas de aparcamienio Los Alamos (Madrid) 270.000 270.000 0
Mazas de aparcamienio Robles {l (Madrid) 36.000 35.000 0
Naves: 3_:'_":_ R B < 3.626.800 "'3&_62'538'00':: T Plazas de aparcariiento Colmenar 13.2 (Madrid} 30.000 30.609 0
Nave Tarres Queveda (Madrid) 2.283.400 2283400 t]
Nave Industrial Baifia (Asturias) 890.000 890.000 0 4.3, Tratamiento fiscal
Nave Industrial Poligono Ihdustrial Maqua (Asturias) 182.000 182.000 0
Oficina Calle Manuel Pedregal (Asturias) 271,400 274,400 o La consideracion de toda plusvalia tacita en una operacién comercial, debe
de acarrear consecuentemente una tasa fiscal u obligacion tributaria por
parte del titular de la operacion. En este sentido, no deberia de tenerse
en cuenta una ptusvatia sin analizar su efecto en el impuesto vinculado a
la sociedad que la posee. No obstante, y como se ha descrito en el apartado
2.2. del presente informe, el tipo de tributacién del régimen en el que se
encuentra la sociedad da lugar a diferentes interpretaciones, a saber:
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» Con caracter general el tipo del impuesto de sociedades sera del
0% siempre y cuando cumplan los siguientes requisitos:
Capital social minimo de 5 millones de euros
b. Al menos el 80% de valor de mercado consolidado de los
activos deben de ser aptos
¢. No existencia de restricciones sobre su endeudamiento
d. Al menos el 80% de los rendimientos deben de derivarse
de tos activos considerados como aptos.
e. Obligacidn de reparto de dividendos
» Con cardcter adicional, el tipo a aplicar sera del 19% sobre los
dividendos y participaciones en beneficios distribuidos a
accionistas con una participacion significativa {mayor o igual al 5%)
cuya tributacion sea a un tipo inferior al 10%, excepto st es otra
sociedad acogida at régimen o REIT.
= Con caracter excepcional, existe el régimen transitorio descrito
por la Administracion General de Tributos, en el que se especifica
que es posible la adaptacion de los requisitos no esenciales (como
ios descritos para determinados tipos de tributacion) en un plazo

de 2 anos.

Con etlo, y asumiendo que el grupo cumple los requisitos establecidos en
el tipo del 0%, y que en todo caso la politica de tributacion de las plusvalias
deberia de llevarse desde el punto de vista de los dividendos y no desde el
impuesto de la sociedad, se ha optade por la plusvalia con un efecto fiscal

nuto en ambos escenarios.
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Cabe resaltar que el Grupo ha adguirido los actives por acogimiento al
regimen SOCIMI.

En cualquier caso v como se comenta anteriormente, se entience que esta
laber por un tado debe de ser cbjeto de analisis por parte del inversor vy,
por otra parte, tiene mas vincutacion con la derivacion de las rentas en
caso de la enajenacion que con las propias rentas a generar por (a sociedad
que por su naturaleza cuenta con un régimen fiscal especial. A su vez, la
no aplicacién de un tipo fiscal en estos casos se trata de una practica que,
comprobados los requisitos del acogimiento al régimen de [a sociedad, se

emplea frecuentemente en analisis de mercado similares.
4.4, Ctros ajustes

Efecto actualizacién de pasivos por libertad de amortizacién: en la

determinacion del valer razonable de cada uno de {os activos al cierre dat
ejercicio 2016, la compafia contemplé los flujos fiscales generados por
dichos activos. Procede realizar un ajuste para no duplicar el efecto de las

minusvalias.

Ventas de activos realizadas en 2017 Durante el ejercicio 2017 se han

transmitido una serie de activos. No obstante su impacto no merece

consideracion de hecho relevante.

Costes de estructura: para el calcuto del NNNAY, el Grupe ha de hacer

frente a unos costes de estructura, para la gestion de la cartera de
inmuebles que no han side considerados en la valoracidn de los activos

inmobiliarios por lo que se ha incluido un ajuste gue recoja su efecto.
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Estos gastos, se corresponden con los costes asociados a la incorporacion g

1,00% 0,75%

y mantenimiento de la accidn en el MAB y han sido facilitados por el Grupo.
3.545.345,00€| 3.337.761,52€

4,87%3.781

Para el final del periodo se ha estimado un valor terminal asumiendo &t dl:zzeiem 5,87%| 2.982.906,13 € A8 87E| 270372337 €
principio de empresa en funcionamiento. 6,87%| 2.468.408,91 €] 2.368552,63 €| 2.275854,54€
Para el calculo, se asumen las siguientes hipGtesis: Deuda financiera: tras el anlisis llevado a cabo de la deuda financiera,
. o atendiendo a las caracteristicas de ta misma, entendemos gue los tipos de
K 5.87% interés v el spread aplicado en funcidn de la calidad crediticia del emisor,
' responden a parametros de mercado. En consecuencia, asumimos el valor
La tasa de descuento aplicada se ha calcuiado como la media ponderada en libros como referencia equivalente a su valor actual de mercado.

de las tasas de descuento aplicables a tos activos inmebiliarios de la
Impuesto diferido: el Grupo cuenta con un pasive contingente a fecha de

cartera.
valoracién, gue minora el patrimonio neto.

A continuacion, se proyectan los costes de estructura:

5. Resuftado de la valoracion, Triple NAV

A0 € 133.97500€ 13531475 € 136.567,90€ 13803458
5831 4931188 5373501 28305784 078472
124752 63€  11901¢,E0€  11354148¢ 108
25887951 € IRTRASVRE 43138715 € S8R TC

VALORACION 30 DE ABRIL DE 2017

VALOR DE EMPRESA (en miles de €) Ranso bajo Rango central Rango afto
Como se ha comentado antericrmente, con el objetivo de calcular un rango Patrimonio neto previo 84.174.00 €  84.174,00 € 84.174,00 €
de valores, se calcula un rango inferior y un rango superior para ios gastos Plusvalia / minusvalia -18.99%,69 € -11.482,13 € -3,968,57 €
de estructura en base a las siguientes hipdtesis: Impuestos sobre plusvatias (0%) GO0E 0,00 € 0,00 €
Plusvalia neta de impuestos -18.995,69 € -11.482,13 € -3.968,57 €
» Variacion en fas tasas de descuento entre el Oy &l 3/ 2%, Actualizacién pasivo por libre amortizacion 11,735,877 €  11.735,87 € 11.735,87 €
. e o o . Ventas de activos realizadas -253,74 € -253,74 € -253,74 €
> Variacidon de +/- 0,25% en la tasa de crecimienio a perpetuidad
Costes de estructura -3,781,60 € -2.836,15 € -2.276,85 £
(g) Patrimonio ajustado (NNNAV) 72.878,84€  81.33785€ 89.410,71 €
El resultado seria el siguiente:
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Patrimonio ajustado (NNNAV]) 72.878.836,26 € B81.337.851,61¢€ 89.410.708,34 €
N% de acciones 4.950.004 4.950.004 4.950.004
Valor unitarie 14,72 € 16,43 € 1R 06 €

Ante la conclusion obtenida, se hace necesario resaltar las siguientes

observaciones:

e« Nuestra conclusion debe interpretarse =n el contexto alcance vy
procedimizntos empleados en nuestro trabajo, sin que de la misma pueda
derivarse ninguna responsabilidad adicional a la relacionada con la
razonabilidad de los procedimientos de valoracion analizados y de los
resultados obtenidos.

s Nuestro trabajo es de naturaleza independiente y externa, por tanta, el
resultado del mismo se encuentra libre de vinculacicnes con las opiniones
de agentes ligados al Grupo u otros.

e El resultado del presente trabajo esta vinculado a la veracidad de 1a
informacion aportada. En este sentido, tanto el balance como toda la
informacion proveniente por parte del peticionaric se considera cotne
intimamente vinculada a los resuitados obtenidos, hecho que condiciona
el resuitadc a su concordancia con la realidad contable del Grupo
valorado.

= Se han tomado como referencia las cuentas auditadas a 31 de diciembre
de 2016 e informacidn contable a 30 de abrit de 2017, si bien esta dlitima
no ha side objeto de auditoria o revision limitada por parte del auditer.

s No se han realizado tareas de comprobacion de las cifras recogidas en el
balance con documentacion seporte, tales como escrituras, certificados
de depdsito o comprobacion de asientos, ya que no se comprende en el

alcance del trabajo solicitado tal ejercicio de comprobacian.

Expte. r” 2017-G30269-99

En lo que respecta a las partidas sobre las que se aplica el valor contable
como mejor aproximacion, se adepta el criterio en base a la naturaleza
del elementc que se recoge en cada partida.

Para la determinacion del efecto fiscal sobre la plusvalia analizada, se ha
estimado una tasa general en base a un procedimiento razonado. A su vez,
las consecuencias de la tasa empleada deben de ser tenidas en cuenta por
parte de los posibles accionistas, asi como las implicaciones fiscales que

de ellos se deriven,

Valoracion
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6. CONCLUSION

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. (gesvalt), inscrita con el n® 4,455
en ¢l registre de entidades especializadas en tasacion del Banco de Espaia
en fecha 27 de mayo de 1994, ha realizado el presente informe sobre la
estimacion del valor razonable de GRUPQO CRTIZ PROPERTIES, S.AUL Y
SCCIEDADES DEPENDIENTES, a 30 de abril de 2017, de acuerdo a sus

necesicades como emnresa cotizada en el Mercado Alternativo Bursatil.

Muestra opinién se fundamenta en una metodologia objetiva vy
generalmente aceptada, utilizando fa informacion proporcionada por el

peticionario,

Patrimonio ajustado (NNNAV) 7:818836,26 €1 81337855614  89.410.708,94 j

Condiciocnantes y Advertencias:

- Nuestro analisis se ha basado sustancialmente en la informacion aportada por ¢t
paticionario, por o cual queda congicionada a qgue no hayan existido variaciones
econdmico-patrimoniaies o de la actividad no recogidas en estz informagicn.

- Las conclusiones de valer vertidas en el presente informe so encuentran
intimamente vinculadas a las obssrvaciones recogidas en el apartaca 5 del presente
informe, las cuales compiementan y limitan el alcance del trabajo desarrollado.

- Asimismo, nusstra opinidn no considera un interés particular, se trata de la
adopcion de un valor como razonable, aproximado al precio de mercads, que no
consigera tos componentes subjstivos, por sinergias, ventajas competitivas,
togisticas, de cportunidad o especulativas, gue interviensn en ta composicion del
precio de clerre de cualguier operacién de compraventa.

- El plantzamionto de la valoracion analizada sigue en todeo caso ¢l principio de

empresa en funcionemiento o gostidn comtinuada, sin entrar a vatorar posibles
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canbios en la poiftica de gestion de la actividad. En este sentido el valor final se
obtiene desds la vision actual de la inversidn en el Grupo v del sector en el que se

encuentra, apoyandose en hipotesis razenadas v justificables.

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, 5.A. no asume obligacién alguna por la
titularidad o responsabilidad derivada de la propiedad valorada, ni
tampoco existen intereses especificos en la misma. La compensacion
economica percibida por la realizacion de este informe no es contingente

de las conclusiones de valor alcanzadas.
En Madrid, a 27 de junio de 2017

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A.

Sergio Espadero Cobmenar
Director Advisory Services
Representante de la Sociedad

Roberte Guifiales Agustin

Business & Intangibte Assets Manager
Advisory Services

CEVE® Miembro IEAF

Adrian Correro Sdnchez
Consultor Advisory Services
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ANEXOS

LGOCALES Cale Vaidetorres de

43744 01-01 Madrid MADRID 28043 541,700 €
COMERCIALES Jarama, 31
#
Avenida Monforte de _ I
LOCAL COMERCIAL Y Leros. 183 Planta % L
43749 01-02 2 3 PLAZAS DE S T Madrid MADRID 28035 1.715.500 € Bt
Baja, LC T “Mirador AT
APARC AMIENTO
Vaguada”
80 VIVIENDAS, 120
PLAZAS
APARCAMIENTO, 80 . .
43310 01-03 3 Calle Barbados, 13 Alcald de Henares Madrid 28806 8.720.000 €
TRASTEROS EN
EDIFICIO
RESIDENCIAL
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1LOCAL COMERCIAL  Promocion Sidney. L e 8 ’% LT
437540104 4 Y 27PLAZASDE  Avenida de la Gavia, 35 Madrid MADRID 28051 847.300 € R Mt
APARCAMIENTO PB local A o v

Avonids del Ingphihe
=5

2 LOCALES Promocion Atenas. .
COMERCIALESY 55 Avenida Ensanche de .

43755 01-03 5 Madrid MADRID 28051 1.280.400 €

PLAZAS DE Vallecas, 42. Planta

APARCAMIENTO Baja LocalB
e
EDIFICIO DE R i ir
43321 01-06 6 OFICINAS, LOCAL e 27 Mndrid ADRID 23051 15,070,000 € T
COMERCIAL Y PL 3 nirepenas, =1s: gl . B

DE GARAJE
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EDFFICIO DE _ .
OFICINAS, LOCALES  Avenida Ensanche de - Awessle o Tisansh
43325-01-07 7 ' Madrid MADRID 20.040.000 € w0 e Vatacas, 17
COMERCIALES Y valecas, 37 Coe
PLAZAS DE GARAJE
EDIFICIO DE
QFICINAS, LOCAL  Avenida Ensanche de o % .
43329-01-08 8 Madrid MADRID 20.040.000 € C s
COMERCIAL Y PLAZAS Valecas, 44 : S U bt ern
DE GARAJE '
Cate Mario Rosso de LT e :
435110109 9 > NAVES Luna, 32 - Nave 2, 3, 4 Madrid NADRID 2.783.400 € S % '
INDUSTRIALES ' B o i § SeltedeMarto

Sy 6

Roma i Luna, 5L
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i M
43515 01-10 16 EDIFCIO DE Cale Santa Madrid MADRID 28016 7971200 €
QFiCENAS Magdalena, 14

. & L AN

Magduiaes, 14

i e Badar -

lle Mosc, 3, Plant
437430111 11 LOCAL COMERCIAL e Moscl, 3, Plnta Madrid MADRID 28022 138.000 €
Baja, Local§

Z LOCALES Calle Entrepenas, 62,
44862 01-12 12 COMERCIALES Y 2 Portal{, Local t, Madrid MADRID 2805t 379.380 €
PLAZAS DE GARAJE Ensanche de Vallecas

L %@tﬁtﬁmwaﬁ.é Lo
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LOCAL COMERCIALY

43759 01-13 13 10 PLAZAS DE

APARCAMIENTO

Calie Puentedey, 2

Madrid

MADRID

28051

R

317.760 € B
£ Calta de Puectoday, 2

Z LOCALES
COMERCIALES Y 2
PLAZAS DE
APARCAMEENTO

43760 0114 14

Calle Puentedey, 25

Madrid

MADRID

28051

e o A
370,240 € SR

15 PLAZAS DE
APARCAMIENTO

43761 01415 t5

Avda de la Gavia, 70

Madrid

MADRID

28051

. . %&Qﬁmﬁ&mm@
270.000 € _ ] Lo :
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R ' %mna@«

2 PLAZIASDE Calle Alto de Sartenilia, S o i 13

437620116 16 Madrid MADRID 28051 36.000 € S P i 12,
APARCAMIENTO 12 ; .

6 LOCALES Y 12 . SR :—% o
PLAZAS DE GARAJEEN  Avenida Victimas del TR i L
43753 0117 Y Avenica VICHmRas 8L e als de Henares Madrid 28806 969.800 € CoR T IR e
ESPARTALES - ALCALA Terrorismo, 7 L o P,
DE HENARES o ’
Promocion Paris. Calle
1 LOCAL COMERCIAL )
Pefiaranda de
43758 G1-18 13 Y 31 PLAZAS DE Madrid MADRID 28031 893.400 €
Bracamonte, 20, Planta
APARCAMEENTO ,
Baja Locat{
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§Cbﬂt et R B

PROMOCION
RESIDENC{AL DE X
43292 01-19 19 Calle Del Ave, 6-8 Colmenar Viejo Madrid 28870 14.200.000 €
VIVIENDAS,
TRASTERDS Y GARAJES
pais kel .
Calle Hierro, 50,
433313 0120 20 LOCAL COMERCIAL a,e eree ElCasar GUADALAJARA 19170 2.465.000 €
Peligono La Liave
Crmater Huteein 54
Calie Talzo, 13, Planta - i S
DOS PLAZAS DE . _ e PR S
43764 01-21 2t 1y -2, Plazas de Colmenar Vieio Madrid 28870 30.000 € B b odklrig s

GARAJE EN EDIFICIC
Garaje 3By 99
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LOCALES )
Avenida UNIVERSIDAD, L IR AOER % DR o
43763 01-22 22 COMERCIALES CON Fuenlabrada MADRID 28942 733.000 € C S Y e e

N® 2-4-6, Planta BAJA
ACCESQ DIRECTO

s b ok

EDIFECIO INDUSTREAL

Calle Cobre, 41 - R ' %@md&é&n W el
DE OF1CINAS Poligono La Liave : Co . S

43512 01-23 23 £l Casar GUADALAJARA 19170 537,500 €

Calle Monton de Trigo,
Tres Cantos MADRSD 28760 258.300 €

43746 01-24 24 LOCAL COMERCIAL
1, Planta Baja
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Paligone Industrial i
43765 01-25 25 NAVE ENDUSTREAL Gozon ASTURIAS 33417 182.000€
Magua, Nave 25y 26

EDIFICIO DE 180 N
Avenida DE LOS

VIVIENDAS P Hos d
433050126 26 CUADROS, N°49-51.53. o cooosde MADRID 28860 21.550.000 €
RESIDENCIALES Y % Jarama
ANEXOS

Poligono Industrial

43766 01-27 27 NAVE {NDUSTRIAL  Vega de Baifia, Parcela Mieres ASTURIAS 33682 890.000 €
5
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Expte. n® 2017-030269-99

Calie Manuel Pedregal, .
43767 01-28 28 OFICINA QOviedo ASTURIAS 33001 271.400 €
3, planta 1°, puerta 1

Calle Alto del Retiro, 2,

Parcela 5.9, Sector ) % R
43768 01-29 29 GASOLINERA, Madrid MADRID 28051 4.950.000 € Crlie Akb el Rofiral £
UZP 1.03, Ensanche de L .

IORTRPREN . B

Vallecas
DERECHO OE Calle General Diaz i
43275 01-30 3G SUPERFICIE SOBRE . Madrid MADRID 28006 18.320.000 €
Porlier, 56
PARKENG
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INFORME DE VALORACION

Valoracion de cartera propiedad de Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. referente a 30 activos
inmobiliarios de distinta tipologia.

FECHADE VALORACION 1 de noviembre de 2016

METODOLOGIA “RICS Vatuation - Professional Standards” 9 Edicion del

“Libro Rojo”, en vigor desde enero de 2014.

El objeto de este informe de valoracidn, es la obtencion del Valor de Mercado tal con finatidad

usc interne de la proptedad y como se recoge en el parrafo 29 del Marco de las NIV es:

Entendemos por vator de mercado, “El importe estimade por la que un activo u obligacion
deberia intercambiarse en la fecha de valoracién, entre un comprador y un vendedor

. S Casver o v
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dispuestos a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las

partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion.”

L os activos se han valorado por dos metodologias Descuento de Flujos de Caja y Comparacion,

dependiendo de la tipologia y estado del inmueble analizado.

En casos de viviendas se realizard la capitalizacién del contrato vigente mas el valor por
comparacion en el momento que termine el contrato. Esto conlleva que el valor terminar en
este caso no se aplica la exist yield propia de un caleuto de DFC en el gue se considera un valor
terminal en el Gltimo afo det periodo de tiempo considerado.

Método Descuento de Flujos de Caja.

El Método de Flujos de Caja Descontado es el mas utilizado en valoraciones de los capitales
privados involucrados en las operaciones, debido a su rigor matematico y capacidad analitica.
Como una de las ventajas principates es que permite el examen de los factores que ¢rean valor
para el negocio y reconace explicitamente el valor temporal del flujo de fondos generados por

la operacion en si.

Con esta metodologia, el valor operacional se determina a largo plazo, y asi no depender de
una cuenta de resultados concreto. Se determina unos flujos netos de efectivo de los procesos
de explotacién del negocio, y que representa el beneficio que genera por el capital invertido
{proporcionado por los s0Cios), una vez han sido pagados los impuestos y los gastos de que son

necesarios para el mantenimiento del negocio.

Por lo tanto, el método de flujos de caja descontado se basa en la estimacidn de las ganancias

que pueda generar la empresa con su actividad, adecuando estas con criterios objetivos.

El valor calculado se determinara por el valor actual de todos tos futuros flujos de caja
netos generado por la actividad y que implica:

1. Relegando tos puntos de vista puramente patrimonial o de liquidacion a una
segunda posicion,

2. Se considera la organizacion y situacion actual det negocio.

3. Se tiene en cuenta la capacidad de la empresa para generar flujos

financieros entrantes y salientes durante la vida operacional completa

# Coppigiiiorix
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la determinacion de las cuantias del cash-flow, se pueden basar en la informacidn
proporcionada por las cuentas de pérdidas y ganancias, y también en funcién de otros datos,
como los ratios medios del mercado.

Definicién:

El valor de descuento total de todas las entradas de efectivo v las salidas de un proyecto o

inversion. Se realiza con la siguiente férmula:

= FC. VC
VE= L+ n
; (t+r)y  (1+rn)"

FCi = Cantidad de flujo libre de efectivo durante el afio "
r = Tasa de descuento para las actualizaciones.
n = Fl nimero de afios del periodo considerado.

VC, = Valor Terminal

a) Flujos de Caja Libres

Los movimientos de caja (FCi} representan los fondos generados durante la actividad de un
periodo determinado y que estdn disponibles para remuneracién del capital externo, a través de
pagos correspondientes a intereses, asi como et capital privado para pagos de dividendos, o para
reservas de caracter legal que podrian ser estatutarias o voluntarias, y que incrementan el valor

teorico de las acciones en el patrimonio neto de la compafiia
¢} El Valor Terminal

Fl Valor Terminal (VC) es el valor atribuido a la explotacion en funcionamiento a partir del
Gltimo periodo de proyeccién o previsiones explicitas, y su célculo se basa en la actualizacion de

ta renta perpetua, que se estima sera generada por la sociedad a partir de aguel momento.

Por lo tanto, en funcitn del principio de prudencia valorativa y considerando tanto el Coste
Medio ponderado det Capital {WACC) como el incremento medio de los flujos de caja estimados
para el perfodo de proyeccidn, el calculo del Valor de Continuidad se efectia en funcién de la

siguiente formula:

FCn

s

VCn=
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VG, = Valor de continuidad.

n = N°de afios del periodo proyectado, de previsiones explicitas
FCa = Flujo de caja libre del ttimo periodo de proyeccion
Fs - Tasa de descuento aplicada al dltimo periodo del proyeccion “exit yield”

Tasa de Descuento:
L a tasa de descuento “r” se determina como sigue:
r = tasa libre de riesgo + prima de riesgo

Donde la tasa libre de riesgo se compone del tipo de interés de los bonos a 10 afos y la prima de
riesgo representa el incremento de rentabilidad exigible al proyecto concreto objeto de
valoracién, en funcién det tipo de negocio de que se trata, su liquidez, su ubicacidn, el volumen

de inversion, etc,

El diferencial positivo aplicado a la rentabitidad libre de riesgo promedio, responde al tipo
inmueble en concreto: tipologia de edificacion, su ubicacion, plazo de ejecucion, la liquidez y el

volumen de la inversién.

En relacién con las tasas de descuento aceptables comentamos gue continuamente mantenemaos
conversaciones con las instituciones para determinar su actitud hacia las tasas de descuento
para diversos estilos de inversiones. Este consenso general, junto con ias predicciones y mercado
ventas de maovimientos de la tasa de interés, constituye la base para la eleccion de la tasa de

descuento apropiada en cada instancia.

5e suele realizar una evaluacién del DFC en un horizonte de inversion de 10 afos en consonancia
con la practica general del mercado. El flujo de ingresos se desarrolla durante el periodo de

flujo de efectivo sobre una base anual.
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Método de Comparacion.

El método de comparacion (o0 de mercado} se basa en ta comparacién de la propiedad cobjeto de
valoracion con otra de similares caracteristicas, recientemente vendidas ¢ que se hatlen en venta
actualmente en el mercado, haciendo un analisis comparative de [as mismas y teniendo en
cuenta, naturalmente, factores que pueden producir diferencias, como son ta antigliedad, la

situacidn, ciertas condiciones, etc.

El proceso de valoracion por el método comparative supone un estudio de los precios y de las
transacciones u operaciones de compraventa realizadas recientemente en el mercado, partiendo
de una investigacién previa para conseguir la informacion necesaria que sirve de base a la

conclusién de valor.

Requisitos

Para que tanto el desarrollo del método como las conclusiones obtenidas sean razonables y
suficiente justificadas, es conveniente adoptar siguientes requisitos:

a. La existencia de un mercado representativo de los inmuebles comparabiles.

b. Disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que permitan, en la zona de
que se trate, identificar pardmetros adecuados para realizar la homogeneizacion de

comparables,

¢. lgualmente, conocer la informacion suficiente de operaciones ofertas y cualesquiera otras

circunstancias que reflejen adecuadamente la situacion actual de dicho mercado.

d. Es conveniente conocer datos historicos para estimar precios de compraventa del mercado
iocal relativos a afos anteriores. De esta manera puede previsiblemente conocer los

aspectos gue han podido afectar a variaciones existentes.

e. Disponer de informacion adecuada (datos propios, publicaciones oficiales o privadas,
indices sobre evolucién de precios, etc.) sobre el comportamiento histdrico de las
variables determinantes en la evolucion de tos precios del mercado inmobiliario de los
inmuebles de usos andlogos al que se valore y sobre el comportamiento de esos precios en

el ciclo relevante al efecto y sobre el estado actual de ta coyuntura inmobiliaria,

f. Contar con procedimientos adecuados que, a través de la deteccion de las ofertas o
transacciones con datos anormales en el mercado local, posibiliten la identificacion y

eliminacién de elementos especutativos.

s R Lt R
gﬁﬁ"’iﬂﬁ Nialnrwstin
T e

Lirbadbar



£l citado método se divide en las siguientes fases:

Establecer las cualidades y caracterfsticas del inmueble que influyen en su valor.

Analizar el segmento del mercado inmobiliario de comparables vy, basédndose en
informaciones concretas sobre transacciones reates y ofertas firmes apropiadamente
corregidas en su caso, obtener precios actuales de compraventa al contado de dichos

inmuebles.

Seleccionar entre los precios obtenidos tras el analisis previsto en la letra anterior, una
muestra representativa de los que correspondan a los comparables, para proceder
posteriormente a aplicar et procedimiento de homogeneizacion necesario. A su vez se
debe, previamente, contrastar aquellos precios que resulten anormales a fin de identificar
y eliminar tanto los procedentes de transacciones y ofertas que no cumplan las

condiciones exigidas en la definicion de Valor de Mercado de los bienes afectados.

Realizar ta homogeneizacion de comparables con los criterios, coeficientes y/o

ponderaciones que resulten adecuados para el inmueble de que se trate.

Asignar el valor del inmueble, neto de gastos de comercializacién, en funcion de los
precios homogeneizados, previa deduccion de las servidumbres y timitaciones det dominio
que recaigan sobre aquel y gue no hayan sido tenidas en cuenta en la aplicacion de las

reglas precedentes.

Esta metodologia se aplica para la valoracion de almacenes, trasteros, parkings y viviendas libres,

Estas ultimas estdn representadas por aquéllas que se encuentran a libre disposicion de ta

propiedad y no existen trabas legales para su puesta en mercado, y ademas, no tienen

obligaciones o cargas econdmicas para su propietario, tales como rentas a satisfacer o inquilinos u

ocupantes vinculados a un plazo legal (determinado o noj.

Debido a la distinta casuistica de valoracién y tipologias existentes en la cartera, resumimos de

forma breve las consideraciones, metodologias y tasas utilizadas en la misma a continuacion,

Reflejando un indice de tasa media ponderada en un funcion del peso del valor del activo con

sobre el valor total de los treinta inmuebles.
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JARAMA, 31, CP
28043, MADRID,
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Para la valoracion se ha considerado el inmueble en {a situscion actual,
alguitado. Se ha

valorado por descuento de flujos de caja teniendo en cuenta la proyeccién a 10
aiios en la cual

consiste a inversion de tipo medio para un operacidn inmobiliaria.

Se toma la renta actual y como fin de contrato 30 de abrit de 2019. A partir de
entonces, se

eonsidera el resto del afio coma periado vacante y partir de entonces se
considera una renta de

mercado analizada, hormogeneizada al active concrete valorado, y muy parecida
ala actual de

29,02 €/ /mes considerando ambos tocales juntos como en la situacion actual.
Para ta tipologia de tecales en edificios de tipotogia residencial hay que tener en
cuenta

factores como tamahio y condiciones de fachada v fondo, aio de construccidn,
tipo de

materiales utilizados en la construccién, vistas, orientacion, distribucion e
infraestructuras de

la parcela garaje. Los comparabies de mercado se han ponderado por estas
variables para

liegar a un Valor de Mercado estimado que se ha aplicade 2 la superficie
considerada en la

vatoracidn.

Los gastos considerados han sido gastos estandares, gastos de uso repercutides
al inquilino y los

gastos del propietario considerados en portentajes sobre fos ingreses anuates
(gastos comunes, gastos de manteniméento y gestion, fondo de reserva, 1BI,
gastos de saguro...), con una suma

entorno al 9%,

Ademas en la cbtercion del valor se han congiderado determinantes ta actual
situacion del

mercado inmobiliario, muy condicionada por la evolucion de la éificultad de
accaso a la

financiacién, que resulta muy favorable en los Oltimos meses, la coyumtura
economica espadola

y el nivet de oferta que arrastra el municipio que supera a la demanda, pero en
timites mas que

aceptables. Dentro de esta situacion se encuentra dentro de una zona donde
existe un claro

mavimieato de ventas por to que, con precios de salida ajustados a {a demanda,
et active tiene

salida en un plazo corto medio de tiempo.
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LOCAL
COMERCIAL Y 3
PLAZAS DE
APARCAMGENTO

AV, MONFORTE DE
LEMOS, 183,
PLANTA BAJA, LC
1, "MIRADCR
VAGUADA", CP
28035, MADRID

7,00%

0,12% 6,00%

para la vaioracion el inmuebte se ha considerado segn su situacion actual,
atquilado. 5¢ ha

valorado por descuento de flujos de caja teniendo en cuenta una proyeccion a
10 afos,

harizonte temporal medio para una operacidn inmobiliaria de este tipo.

Se toma como renta la renta actual y como duracidn i perdodo hasta la fecha
de fin de

contrato ¢l 26 de abril de 209, Et resto del aho se toma como periodo vacante
y partir de

antonces se considera una renta de mercado analizada, homogeneizada at
activo concreto

valorado y tigeramente superior a la renta actuat del contrate.

En el casa del local la renta del contrato actual es de 10,28 €/m*/mes, después
dal periode de

vacancia consideraremos 13,10 €/m?/mes, Para las plazas de aparcamiento,
consideraremos

1,70 €/mt/mes frente a los 3,42 €/m?/mes del contrato actual.

Lo gastos considerados para el local a cargo del propictario se sitan entomo a
up 7% {gastos

comunes, de mantenimiento, fondo de reserva, 1Bf y gastos de seguro), ya que
tos gastos de uso

los asume el inquilino. Para valorar locales en edificies de tipologia residenciat
hay que tener en cuenta fatlores

coma: tamafo, condiciones de fachada y fondo, afie de construccion, tipo de
materiales

utilizados en la construccidn, vistas, orientacion, distribucién & infragstructuras
de ia parcela,

garaje. Los comparables de mercade se han ponderado por estas varizbles para
llegar a un

Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la superticie considerada en la
valoracian,

e cansidera a efectos de ia valoracion el conjunto del tocal mas tas plazas de
aparcamiento

corno Lna Unica Lnidad funcional alguilable. Esta esia situacién actual en la que
se encuentra

el inmuebte.

B0 VIVIENDAS,
120 PLAZAS OE
APARCAMIENTO,
80 TRASTEROS
£N EDIFICIC

CALLE BARBADOS,
13 £P 28006,
ALCALA DE
HENARES, MADRID

La valoracién de cada una de tas unidades que componen la totatidad del
inmyeble, es et

resuitade de tomar el menor de los valores que resultan de cbitener su vator de
FMercado y s

valor rraximo legal on la actualidad, anadiendo a éste la capitatizacion de la
renta hasta

finatizar e! contrato de arrendamienta vigente, s dispone de él, aplicando una
tasa del 3,6 X.

El valor maximo legal se obtiene a partir de los médulos vigeates establecidos
por la ley

aplicabie a las viviendas de proteccian oficial, siendo éstos de 1.576,64 €/mZ en
vivienda,

788,33 €/m2 en garajes y trasteros, E% midulo se aplica sobre fa superficie Gl
de la unidad

valorada.

Por otro tado, para la comparacién del activo se han considerado varios
inmuebles comparables

en el entomo. Se han tenido en cuenta factores como tamafio y condiclones de
la parcela o

zonas comunes, ado de construccion de tas viviendas, tipo de materiales
utitizados en {2

construccién, vistas, arientacién, distribucidn de las viviendas 2
infraestructuras. Los

compatables de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a up
Valor de

Mercado estimade que se ha aplicado a ta superficle considerada en la
valoracién.
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Para la vatoracion del inmueble se han considarado et inmueble en ia situacion
actual,

alquitado para local comercial y una plaza de aparcamiento. Se ha valerado por
descuento da

flujos de caja teniendo en cuenta la prayeccion a 10 afios en la cual consiste la
inversion de

tipe medio para un operaciée inmobiliaria,

Se toma ta renta actual y como fin de contrato 14 de septiombre de 2025, Porlo
tante cumple

A partir de entonces, se consideraria periode vacante y una renta de mercade,
en este casa no

es necesario ya que la duracién del contrato cubre el periodo de los 10 anes.
Como andlisls

consideramos que la reata de contrato estad dentro del mercado actual
estudiade. Tanto los

inpresos come los gastes son los aportados y consideramos prudentes para
adoptarlos en et

1OCAL ;ﬁ)?{MEeciglN DE LA calculo de ta valoracion adjunta como anexo.
COMERCIAL Y GAVIA ’35 ‘PB 6.00¢ 0.05% 5 00 En el caso de ias plazes de aparcamiente se han valerado mediante comparacién
, 35, L00% {155 ,00%
27 PLALAS OE LOCAL A, CP simpte (una de .
APARCAMIENTO : altas cor contrato recindibie en un mes). Estas ademds tienen un pregic mixima
28051, MADRID de venta
sujeto a proteccitn oficial establecido en la normativa especifica aplicable. Et
valor maxima es
de 33.153,%0 €/plaza. Dado que &t valor es superior al valor de mercade,
adoptaremos este
{Htimo en todos los casos.
Para la tipologia de locales en edificios de tipologla residenciat hay que tener en
cuenta
factores como tamano y condiciones de fachada y fendo, afia de construccion,
tipo de
materiates utilizados en la construccion, vistas, orientacion, distribucion e
infraestructuras de
ta parcela garaje, l.os comparables de mercado se han ponderado por estas
variables para
Hegar & un Valor de Mercade estimade que se ha aplicado a la superficie
considerada en ta
valoracion,
Para 1a valoracion det inmueble se han considerado el inmueble en la situacién
actuat,
alguilado para iocal comercial y plazas de aparcamiento libres ({tres de ellas con
contratos gue
se prolongan mensualmente y pueden rescindirse con aviso previo el mes
anterior). Se ha
valorado por descuento de flujos di caja teniendo en cuenta la proyeccion a 10
afies en la cual
consiste ta inversion de tipo medic para un operacion inmobitiaria.
En et caso del del local € se toma su renta hasta el final de los 10 afos det
descuento yva que el
contrato se considera con fecha fin hasta 14/09/2026. El local B tiene fin de
contrato
02/12/202C por o que se considera su renta adecuada, un periode de vacancia,
¥ un nueve
PROMOCION alguiter en una renta similar a la actual.
2 LOCALES ATENAS, AV. En el caso de tas plazas de aparcamients se han valorado mediante comparacion
COMERCIALES Y [ ENSANCHE DE 5.50% 5,07 3.00% simple {tres

55 PLAZAS DE
APARCAMIENTO

VALLECAS, 42, FB
10CAL B, CP
2805¢, MADRID

de eitas con contrato), Estas ademas tienan un pracic maxieo de venta sujeta a
proteccion

afictat establecido en la normativa especifica aplicable. El valor maximo es de
29.994,97

€/plaza. Dado que el valor es superior at valor de mercado, adoptaremos este
dltémo en todos

08 CAS0S,

Para la tipologia de locales en edificios de tipologia residencial hay que tener en
cuenta

factores coma tamano v condiciones de fachada v fondo, aiio de construccion,
tipo de

materiales utilizados en ta construccion, vistas, orientacién, distribucion e
infraestructuras de

la parcela garaje. Los comparables de mercado se han porderado por estas
variables para

llegar a un Valor de Mercado estimmade que se ha aplicado a la superficie
considerada en (a

valoracion.
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La valoracion se ha realizado en base a las rentas de mercado actual ya que
consideramos que

|as rentas que se perciben por los arrendamientos actuales del imbueble sen
superiores a las de

mercade, como prudencha la actualizacidn estd referida al mercado de cficinas
teniendo en

cuentas las caracteristicas del inmueble,

para la tipologia que se incluyen en ¢l edificio, hay que tener en cuenta
factores coma tamaio

v condicionas de la parcela y 7onas comunes, afo de construccion, tipo de
materiales utilizados

en ta construccidn, vistas, orientacidn, distribucidn = infragstructuras. los

EDIFICIO DE comparables de
OFICINAS, CALLE mercado se han ponderado por estas variables para legar a un Valor de Mercada
LOCAL ENTREPENAS, 27 5 501 tows | 5,00 | Stimade que
COMERGIALY CP 28051, MADRID, ' ' AU 1 ce ha apticado & la superficie considerada en ta valoracién. Como calcule se
FLAZAS DE MADRID ad}untan valores
HARAIE unitarios medios para toda ta superficie dependiendo de ta tipologla en cada
CASC.
Se ha tenido en cuenta una tasa de descuento prudente teniendo en cuenta gue
no se ha
considerado perindo de vacancia en beneficio de ta situacion actual det
inmueble con contratos
de larga dusation,
Los gastes repercutidos no recuperables para el propietario se estiman entre un
By un 9%
anual sobre ingresos brutos en qoncepto de gastos comunes, gastos de
mantenimiento ¥
gestion, fondo de reserva, B! y seguros y se consideran razonables segin los
datos aportados.
La valoracién se ha realizade en base a {as rentas de mercado actual ya que
consideramos que
tas rentas que se perciben por los arrendamientos actuales del imbueble son
superiores a las de
mercade, como prudencia la actuatizacién esta referida at mercado de oficinas
teniendo en
cuentas las caracteristicas del inmueble.
Para la tipologia que se incluyen en el edificio, hay gue tener en cuenta
factores como tamaio
y condiciones de ta parcela Y Zonas comunes, afto de construccitn, tipe de
materiales utilizados
en la construceion, vistas, orientacion, distribucion e infraestructuras. Los
EDIFICI0 DE AVENIDA comparabtes de )
OFHCINAS, ENSANCHE DE rnefcado s han ponderado por estas variables para llegar a un Valor d¢ Mercado
LOCAL VALLECAS, 37 CP 5,50% 1085 | 5,00, | FStimade que S 9 .
COMERCIAL Y 28051 Nu{DRiD ? ' R se _ha apticado a la superficie considerads en la vatoracion. Came caleulo se
PLAZAS DE MADR{D ' adjuntan valores
GARAJE unitarios medios para toda ta superficie dependiendo de la tipotegia en cada

casc.

Se ha tenido en cuenta una tasa de descuento prudente teniendo en cuenta que
nG 5@ ha

considerada periado de vacancia en beneficio de la situacion actiat del
inmuebta con contratos

de targa duracién,

tos gastos repercutidos no recuperables para el proptetaric se estiman entre un
8% y un ¥4

anual sobre ingresos brutes en concepio de gastos comunes, gastos de
mantenimiento y

gestion, fondo de reserva, IBi y seguros y se consideran razenables segun tos
datos aportades.
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EDIFICIO DE
OFICINAS,
LOCAL
COMERCIAL Y
PLAZAS DE
GARAJE

AVENIDA
ENSANCHE DE
VALLECAS, 44 CP
28051, MADRID,
MADRID

5,50%

1,085 5,00%

La valoracidn se ha realizada en base a las rentas de mercado actual ya que
consideramos que

las rentas que se perciben por los arrendamientos actuales de! imbueble son
superiores a las de

mercado, come prudencia la actualizacion esta referida al mercada de oficinas
teniende en

cuentas las caracteristicas def inmueble,

Para la tipologia que se incluyen en e} edificio, hay que tener en cuenta
factores como tamafio

y condiciones de ta parcela y zonas comunes, afo de constructidn, tipe de
materiales utilizados

en la construccion, vistas, orientacion, distribucion e infraestructuras. Los
comparables de

mercado s& han ponderado por estas vartables para llegar a un Yalor de Mercade
estimado que

se ha apticade 2 {a superficie considerada en la valoracion. Como calculo se
adjuntan valores

unitarios medios para toda ta superficie dependiendo de la tipotogia en cada
caso.

Se ha tenido en cuenta una tasa de descuento prudente teniendo en cuenta que
no se ha

considerado periodo de vacancia en beneficio de la situacion actual del
inmueble con contratos

de targa duracidn.

Los gastos repercutidos no recuperables para el propietario se estiman entre un
8% ¥ un %%

anual sobre ingresos brutos en cohcepte de gastos comunes, gastos de
mantenimiente y

gestidn, fondo de reserva, 1Bl y seguros y se consideran razenables seglp tos
datos aportados.

3 NAVES
INDUSTRIALES

CALLE MARIO
ROSSO DE LUMA,
32-NAVE2-3-4
-5-6, CP 28022,
MAGRID, MADRID

7,30%

0,16% | 6,50%

Segtm contrate de arrendamiento, et arrendatario deberd abonar expresamente,
adamas det iImpuesto sobre el Valor Adadido, las tasas, contribuciones, arbitries
y otros tibutos que graven |a finca en et momente de ta firma det presents
contrato, incluyendo expresamente; el impuesto de bienes inmueles, asl como
las tasas de basura, alcantariltado y recogida de residuos. Los gastos de
comumidad de propietarios serén por cuenta del arrendador. £1 arrendatario
contratard y pagard directamente a las empresas que los presten, todos les
gastos privativas, derivados del uso del inmueble, tales como: agua, luz, gas,
teléfono y simitares asi come la instalacidn, conservacién y sustitucién de los
oportunos contadores, lguatmente, son de cuenta y cargo del Arrendatario la
obligacion de abonar todos los tributes, sean estatales o de cardeter lotat, que
graven o puedan gravar su actividad, asi como ta de las obras de
acopdicionamiento del mismos. Bada la informacian previa, abtenida det
contrato de arrendamients vigente, consideramos por tanto un total de gastos
del % de 1a renta bruta en concepto de todos los gastos imputables al
arrengador,

EDIFICIO DF
OFICINAS

CALLE SANTA M
MAGDALENA, 14,
CP 28016, MADRID,
MAGRID

5,75%

9,45% 5,00%

Para la tipologia que se incluyen en el edificio, hay que tener en cuenta
factores como tamaic

y condiclones de la parceta y zonas comunes, afio de construccién, tipo de
materiales utitizados

en 1a construceidn, vistas, orfentacion, distribucién de la vivienda e
infraestructuras. Los

| comparables de mercado se han panderado por estas variables para flegar a un

Yalor de

Mercado estimado que se ha aplitade a la superficie considerada en la
valoracion.

Como se ha citado anteriormente, las unidades que no tieren contrato de
arrendamiento,

oficinas en planta 4° y garajes det 15 al 20, se calculan del sigufente metodo:
- Gftcinas en planta 4°: Método de actualizacion rentas en mercado de
alquiteres.

- Garajes: Métode de comparacion.
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LOCAL

catLE Mosctl, 3,
PLANTA BAJA,

Cameo se ha citado anteriormente, se estima un piazo de valoracion de 10 afos.
Una vez

finatizado ef contrato de arrendamiento actuat, se consideran 6 meses de
vacancia hasta el

inicio de un MJevo contrato de alquiter, considerado segin valores de mercado
¢e rentas para

ia tipplogia valorada.

Se considera, por tante, fecha de fin det contrato actual en agosto de 2017 2
inicio de un nuavo

contrate de alguiler en marzo de 2018.

Para la tipologia que se incluyen la vatoracidn, hay gque tener en cuenta factores
come tamano

y condiciones de la parcela y zonas comunes, afa de construccidn, tipo de
rhateriales utitizadas

en la construccion, vistas, orientacion, distribucion de ia vivienda e
infraastructuras, Los

comparables de mercado se han ponderado por estas variables pars legar a un
Valor de

Mercado estimado que se ha aplicado a La superficie considerada en la
valoracion.

JUSTIFICACION DE LOS GASTOS

11 NE LOCAL 8, CP 5,59% 0,014 4,75% | Segln contrato de arrendamiento, seran por cuenta del arrendatario los gastos
COMERCIAL 28022, MADRID, de Comunidad
MADRID de Propistarios, =t impuasto scbre el valor afadido, las tasas, contribuciones,

arbitrios y otros
tributes que graven el uso y disfrute det Local, mcluyendo tasas de basura,
vados,
alcantaritlade y recogida da residuos. Ademds, el arrendataric contratara y
pagara
directamente a las empresas que los prasten, tados los gastos privativos,
derivados del usc del
local arrendado, tates como agua, luz, fuerza, tetéfono y similares, ast coma la
instalacidn,
conservacién y sustitucion de tos oportunos contadores,
Elimpuesto sobre Bienes inmuebles serd asumida por et arrendador.
Por otro tads, durante el pariodo de vacancia, s aplica para el célowto un
Capex de 65,00
€/m2 y un 8,33% de los ingresos brutos en concepto de honerarios por
intermediacion del
alguiler, asi como un 1,75% por la intermediacion en venta y abogdas.
La tasa de actualizacién aplicada es de 5,50%, para el valor terminat del
inmuebie se aptica un
Exit Yield de 4,75%.
Se aplican distintos métodos en ta valoracién, en funcién de la tipolegia del
inmueble y la
situacion actual de tos mismos.
Dado que los locates disponen de un centrato de arrendamiento vigente, se
realiza el ftujo de
calas mediante el método citaco anteriormente, E valor de mercado de
alquiteres abtenido
para el flujo de cajas posterior al contrata de arrendamienta vigente, se ha
realizado a partir
de testigos sinitares, homogeneizado en funcidn de las caracteristicas de fos
focates ofertados
y & valorar. Dada {a antigiedad de la edificacion.

7 LOCALES CALLE . Para tos garajes, se establece 2l valor de mercade de ios mismos, obtenido del

COMERCIALES ¥ ENTREPENAS, 62, menor vator .

12 2 PLAZAS OE PORTAL C, LOCAL 7,00% 0,05% 6,00% | considerado entre su valor maximo legal y s valor de mercade actual. Bado que
GARME 1, CP 28051, en amhos
MADRID cascs, et valor de mercado actuat es inferior at maxime legal, se adopta el valor

de mercade

por comparacion como vator de tasacion de los garajes. Para la
homogeneizacian, hay que

rener en cuienta factores como tamafio y condiciones de ta parcela y zonas
comunes, afo de

construiccion, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucion

de la vivienda ¢ infraestructuras. Los comparables de mercado se han
pondarado por estas

variabtes para tlegar a un Valor de Mercado estimado gue s ha apiicado a la
superficie

considerada en la vaioracion.
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Para la valoracidn del inmueble se han considerado et inmueble en la situacion
actual, sin

ocupante. Los contratos en et caso de plazas de aparcamiento se consideran
terminados y con

ta posibitidad de renovar mensualmente. Se ha valorado el conjunte por el
método de

comparacion ya que axisten mugstras suficientes en la zana,

LOCAL Para la tipotogia de locales en edificios de tipologia residencial hay que tener en
p | COMERCILY | TS e s e | covmaracion cuenta
10 PLAZAS DE 28051 MADI”.IE; factores como tamario y condiciones de fachada y tondo, afio de construccion,
APARCAMIENTD : tipo de
materfales utitizados en {a construccicn, vistas, orientacidn, distribucién €
infraestructuras de
la parcela garaje. Les comparabies de mercade se han ponderado por estas
variables para
{legar a un Valor de Mercado estimado que se ha aplicade a la supetTicie
considerada en {a
valoracidn,
Para la valoracidn del inmueble se han considerado et inmueble en la sifuacién
actual, sin
ocupante, E contrato en el casoo de la plaza de aparcamiento se consideran
terrminados ¥ con
ta posibilidad de renovar menasualmente. Se ha valorado ef conjunto por el
meétagdo de
comparacitn ya gue axisten muestras suficientes en la zona.
2 LOCALES Para lz tipologla de locales en edificios de tipotogia residencial bay gue tener en
comerCats Y | ShLE OMPARACIEN cuenta
14 2 PLAZAS DE EgEzg.(rJg?Eh{hzﬂsfilD < factores como tarnafio y condiciones de fachada y fondo, aio de construccidn,
APARCAMIENTO ’ tipe de
materiales utitizados en la construccién, vistas, orientacion, distribucion e
infraestruciuras de
{a parceia garaje. Los comparables de mercado se han ponderado por estas
varizbtes para
ltegar a un Valor de Mercado estimado que se ha aplicade s la superficle
considerada en la
valoracién,
Para la valoracidn del inmuebte se han considerado el inmueble ep la sitacion
actual, sin
. a valorado et conjunto por el método de comparacion
15 PLAZAS DE AVENIDA DEC';Q COMPARACION 25&'?:%@?& ¢ ' ’ " e
15| spakcamenTo | GAVIA 7, A suficientes en la zona.
28051, MADRIG Para ta tipologia de plazas de aparcamiento en edificios de tipologia residencial
hay gue tener
en cuenta como factares principates la locatizacidn del inmueble.
Fara la valoracién del inmueble se han considerado el inmueble en La situacion
actual, sin
nte. 5 i 3 30
L PLAZAS D CALLE .é;LT{J DEZ oo | commrncion ::;gint;ueitt:svalorado el conjunto por el método de comparacion ya que
16 APARCAMIENTO SARTENILLA, 1 Al sufickentes en la zona,

28051, MADRID

Para la tipotogiz de plazas de aparcamiento en edificios de tipologia residencial
hay que tener
en cuenta come factores principates la locatizacidn del inmuebie.
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6 LOCALES Y 12
17 § PLAZAS DE
GARAJE

AVENIDA VICTIMAS
DEL TERRORISMO,
7 CF 28506,
ALCALA DE
HENARES, MADRID

COMPARACION

La valoracion de cada una de los garajes vatorados en el presente informe, es el
rasultade de tornar el menor de los vaicres que resuttan de obtener su valor de
mercado y 5u valor maximo

legal en la actualidad. El vator méxime legat se obtiene a partir de ios médulos
vigentes

establecidos por a tey aplicable a las viviendas de proteccion oficial, siendo
éstos de 951,43

€/ en garajes. El madulo se aptica sobre Le superficie (Ul de ta unidad
velorada.

Dado gue el valor de mercado en todos los casos es inferior al valor maximo
legal, el valor de

tasacion es el valor de mercade del mismo.

En el case de los locales, 2l no estar acogidos al régimen de proteccidn oficial,
se toima et vater

de mercado.

por otro lado, para {a comparacidn det inmueble se han considerado varios
inrmuebles

comparabtes en el entorno, Se han tenido en cuenta factores coma tamafio ¥y
condiciones de la

parcela y Zonas comunes, ano de construccidn de la vivienda, tipo de materiales
utitizados en

La construccitn, vistas, orientacion, distribucion de la vivienda e
infragstrycturas. Los

carnparables de mercada se han ponderado por estas varfables para ltegar a un
Valor de

Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en ia
valoracién,

1 LOCAL
COMERCIAL Y
31 PLAZAS DE
APARCAMENTO

CALLE PENARANDA
DE BRACAMONTE,
20. PLANTA BAJA
LOCAL 1, 28031,
MADRID

6,50%

0,06% | 6,00%

para la vatoracion del inmuebte se han considerado el iarmueble en la situacion
actual, atquilade para local comercial y tas plazas de apa rcamiento tienen
alquileres que rescindibles mes & mes. Se ha valorado por descuenta de flujos
de caja tenfendo en cuenta la proyeccion a 10 afos en la cual consiste la
inversion de tipo medio para un operacion inmobitiaria.

Se toma la ranta actual y como fin de contrato 21 de diciembre de 2024, A
partir de entonces, se censideraria periodo vacante de seis meses y una renta
de mercado posterior hasta el dltimo periode, en este case similar a la de
contrato. Como analisis consideramos que 1a renta de contrato esta dentro det
mercado actual estudiado. En el caso de ias plazas de aparcamiento se han
valorado mediante comparacién simpte {una de ellas con contrato recindible en
un mes). Estas adamas thenen on precin maximo de venta sujeto 3 proteccion
oficiat establecido en 12 normativa especifica apiicable. El valor maxima s

de 30.253,93 £/plaza. Dado que et valor es superior at valor de mercado,
adoptaremos este (ltimo en todes los casos.

Para ta tipologia de locates en edificios de tipologia residencial hay que tener en
cuenta facteres come tamado y condiciones de fachada y fondo, afio de
construccion, tipo de materales utitizados en la construccion, vistas,
orientacion, distribucin e infraestructuras de {a parcela garaje. Los
comparables de mercado se han ponderado por estas variables para

itegar & un Vator de Mercado estimado que se ha aplicado a la superticie
considerada en ta valoracién,
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PROMUCION
RESIDENCIAL DE
VIVIENDAS,
TRASTEROS ¥
GARAJES

CALLE DEL AVE, 6-
8 CP 28870,
COLMEMAR VIEJO,
MADRID

{a valoracidn de cada una de las unidades que componen {a totatidad del
inmueble, es el resuttado de obtener su valor de mercado ahadiendo a éste la
capitalizacian de la renta hasta finatizar el contrate de arrendamiento vigente,
si dispone de él, aplicando unz tasa del 3,66 %.

Par otro lado, para la comparacion del inmuebte se han considerado varios
inmuebles comparables en el entorno. Se han tenido en cuenta factores como
ramafio y condiciones de la parcela y zonas comunes, afio de construccion de la
vivienda, tipo de materiales utilizados en la construccion, vistas, orientacion,
distribucion de la vivienda e infraestructuras. Los comparables de mercado se
han ponderado por estas variables para tlegar a un Yalor de Mercado estimado
que se ha aplicado a la superficie considerada en la valoracidt,

0

LOCAL
COMERCIAL

CALLE HIERRC, 5C
CP 19176, £L
CASAR,
GUADALAJARA

7,00

0,175 | 6,00%

Para la valoracion del inmuebie se han considerado ol inmueble en la situacién
actuat, alquilado. $e ha vaiorado por descuente de flujos de caja teniendo en
cuenta ta proyeccion a 10 afios en la cuat consiste ta inversion de tipo medio
para un operacién inmobitiania,

Se toma la renta actual y come fin de contrato 16 de mayo de 2015, No se
cansidera por tanto periode vacante ni renta de mercado posterior. Como
analisis consideramos gue la renta de centrato estd dentre del mercado actuat
estudiado. Come gastos referfdos al propietario, hemos considerado prudente un
&% de los ingresos, teniendo an cuenta gastos camunes, gastos de
mantenimiente v gestion, fondo de reserva, ibi, y gastos de seguro.

Para ia tipologia de tocates aislados hay que tener en cuenta factores como
tamafie y condiciones de fachada y fondo, afto de construceion, tips de
materales utitizados en la construccion, visibilidad, orientacion, distribucion e
infraestructuras de la parceta, también et aparcamiento. £} estudio de mercada
queda definide por mugstras que tenen muchas diterencias con el inmueble
valorade, pero se han establecido rangos raronables para establecer un valor
untiario ge renta prudente, y teniendo también en cuenta el contrato vigente y
sus periodos de cbligado cumplimiante.

e

2z

DOS PLAZAS DE
APARCAMIENTO

Calle Talgo, 13,
Planta -1y -2,
Plazas de Garaje
38 y 99, 28870
Colmenar Viejo,
Madrid

La valoracion de la plaza de garaje con contrate de arvendamients vigente, es
el resultado de tomar el menor de tos valores que resultan de oblener su valor
de mercade y su vator maximo tegal en ta actualidad, afadiendo a éste (a
capitalizacion de ta renta hasta finalizar el contrato

de arrendamiento vigente, si dispone de ét, aplicando una tasa del 3,66 %. Dado
que dichos arrendamientos finalizan en un periodo medic de 3 afos, al vaior
total de todas las unidades de fa edificacidn se ha aplicade una tasa de
descuento de 2,5% en concepto de capitaiizacion,

El valor maximo lggal se obtiene a partir de tos modulos vigentes establecidos
por la ley aplicabte a las viviendas de proteccion oficiat, siendo éstos de 985,40
€/m? en garajes y trasteros. Et module se aplica sobre 1a superficke Ot de la
unidad valorada, siendo el maximo de superficie aplicabte para anejos de 25,00
mZ.

Por otro lade, para la compatacidn del inmueble se han considerado varios
inmuebles comparabies en et entorno. Se han tenido en cuenta factores como
tamafio y condiciones de la parceta y Zonas comunes, afio de construccion de ta
vivienda, tipo de materiaies utilizados en ta construccidn, vistas, orientacién,
distribucion de la vivienda e infraestructuras. Los comparables de mercade se
han ponderado por estas variables para Uegar 2 un Yalor de Mercado estimado
que se ha aplicado a ta superficie considerada en ia vatoracion.

gesvalt’

Cosgeilionks &
Sabgraelon
RETIE N T
Sixfumaatent




Se estima un plazo de valoracian de 10 afivs. Una vez
finatizado el contrato de arrendamiento actual, se consideran 6 meses de
vacancia hasta el
Inicio de un nuevo contrate de alquiter, considerads segin vatores de mefcada
de rentas para
ta tipologia valorada.
Sa considera, por tanto, fecha de fin del contrato actual en octubre de 2019 e
inicio de un
Avenida Aueva Contrato de aiquilgr en abril de 2020_.’
UNIVERSIDAD, N° Para lat\ tlpu_logta quie sa incluyen la vatoracion, hay que tener en cuenta fagtores
’ como tamano
22 l&%;‘g&% ALES é‘:J:’ ;;:t; 7,255 0,05% 6,25% | y condicienes de la parcela y Zonas comunes, afo de construccion, tipo de
' materiales utilizados
Fuenlabrada, en ta construccién, vistas, orientacion, distribucion de ta vivienda @
MADRID infraestructuras. L.os
comparables de mercado se han ponderado por estas variables para Uegar a un
Valor de
Mercado estimado que se ha apticado a la superficie considerada en a
valoracion.
JUSTIFICACION DE LOS GASTOS
Para &l contrato vigente, s¢ adoptan los ingresos y gastos anusales aportados en
gl informe de
tasacion previo, adoptades en base al contrato de arrendamiento vigente.
fara la valoracién det inmuebte se han considerado el Inmueble en la situacién
actuat,
alquilada. Se ha valorado por descuente de flujos de caja teniendo en cuents la
proyeccidn a
10 afos an la cual consiste 1 inversién de tipe medio para un operacién
inmobitiaria.
5 torma ta renta actual y como fin de contrate 97 de junio de 2035, Come
analisis
EDIFICIO Calie Cobre, 41 - consideramos gue fa renta de centrate esta dentro del mercado actuat
oligeno La Liave .- . .. | estudiado. Los gastos
23 | SHDUSTRIAL DE |:91?30, £l Casar ' 7\30% 0,04% 6,40% considerados ragzonables para un inmueble de las caracteristicas descritas y que
QFICINAS {Guadalajara} correrian 4
cargo del propietario se han estimado en un 10% sobre los ingresos en concepto
de gastos
generales,
Para la tipologia de oficinas hay que tener en cuenta factores como tamafo y
condiciones de
fachada y fonde, afio de construccidn, tipo de materiales wtilizados en ta
constriccion, vistas,
orientacién, distribucion e infraestructuras de ta parcela como ¢l garaje.
Para la valoracién del inmuebie se han considerade el inmuehle en la situacion
actual, sin
ocupante y apto para venta. Se ha utilizade el métedo de comparacion.
Para la tipologia de locales en edificios de tipsalogia residencial hay que tener en
cuenta
Caile Mortén de factores como tamafo y condiciones de fachada y fondo, afo de construceion,
LOCAL Trige, 1, Planta 4 tipo de
n COMERCIAL Baja, 28740, Tres COMPARACION materiales utitizados en la construccidn, vistas, orientacién, distribucibn e
Cantos. MADRID infraestructuras de
ta parceln garaje. Los comparables de mercado se han ponderado par estas
variables para
llegar a un Vator de Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie
considerada en la
valoracion.
Para la valoracion det inmueble se han considerado ef Inmueble en la situacian
actual, sin
ocupante y apto para venta. Se ha utilizado i método de comparacion,
Para la tipologia de naves industriales hay que tener en cuenta factores coma
Poligono Industrial tamarfo_, idad .. L N L,
NAVE Maqua, Nave 25 ¥ . a;ceﬂbrhda y condiciones de fachada y fonde, ubicacion, afio de construccion,
25 | |NDUSTRIAL 26 33417, Gozén, | COMPARACION tipo de . g , )
ASTUR!A§ materiales utitizados en la construceion, orientacion, distribucion e
infraestructuras de la
parcela garaje, Los comparables de mercado se han ponderade por estas
variables para ltegar
a un Valor de Mercado estimado que se ha apticado a la superficie considerada
en 1a valoracion.
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Avenida DE LOS
CUADROS, N°49-

La valoracién de cada una de las unidades que componen la totalidad del
inmuebte, e3 el resultado de obtener su vaior de mercado afiadiendo a ésta la
capitalizacion de [a renta hasta

finalizar et contrate de arrendamiento vigente, si dispene de &L, apticando una
tasa del 3,66 %.

Dade que dichos arrendamientos finalizan en un periode medio de X afios, al
vator totai de

todas las unidades de la edificacién se ha aplicado una tasa de descuento de
2,50% en concepio

de capitatizacién en un periodo de 2 afos.

26 180 YIVIENDAS 51-51.53, 28860 E’or otro lado, para la comparacion del inmuebte se han considerada varios
Y ANEXOS Parcuetlos de inmuebles
Jarama, MADRID comparables en el entame, Se han tenido en cusnta factores come tamaso y
' condiciones de la
parcela y zonas comunes, afio de construccidn de ta vivienda, tipo de materiales
utilizados en
ta construccion, vistas, orientacién, distribucidn de la vivienda
infraestructuras. Los
comparables de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a us
Valor de
Mercado gstimado gue se ha aplicado a ta superficie considerada en la
valoracion.
Para la valoracion dei inmueble se han considerado el inmueble en la situacién
actual,
alquitado, Se ha valorado por descuento de fiujos de caja teniendo en cuenta ta
prayeccion a
10 afios en ia cual consiste ta inversidn de tipo medio para un operacion
inmaobitiaria.
Se torma % renta actual y como fin de centrato 31 de agosto de 2017, Lomo
analisis
Poligone industrial consideramaos que la renta de contrato estd dentro del mercado actual
7 NAVE Yega de Baifia, 6 00% 2.05% 5 005 estudiade, Los gastos )
INDUSTRIAL Parcela 5. 33682, ? ' : considerados razonables para un inmueble de las caracteristicas descritas y que
Mieres. ASTURIAS correrian a
cargo det propietario se han estimado en un 7% sobre {as ingresos en concepto
de gastos
comunes, gastos de mantenimiento y gestion, fondo de reserva, 181, gastos de
seeuro, Parz la tipotogia de naves hay que tener en cuenta factores coma
tamaio y ubicacion
principalmente, afio de construccian, tipe de maleriates utilizados en la
construccion,
orientacién, distribucion e infraestructuras de ta parcela como el garaje, etc.
Para \a valoracion dei inmueble se han considerado el inmueble en la situacién
actual, libre sin
ccupanie y apto para venta.
para la Hpologia de tocales hay que tener en cuenta facteres come tamafo y
ublcacitn, afo de
géélé[é (’;:TL;EL construccién, acondicionamiento, tipo de materiates utilizados en fa
28 | OFICINA T COMPARACION constrccion,

planta 1°, puerta
1, 33001, OVIEDD

accesibitidad, orientacion, distribucidn e infraestructuras de la parcela con o sin
aparcamientos, etc. Los comparables de mercado se han ponderada por estas
variabtes para

llegar a un Yalor de Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie
considerada en {a

valpracian.
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CF ALTD DEL
RETIRO, 2, Parcela
5.9, Sectar UZP

para la realizacion det descuento de Flujos se ha tomado una tasa de
crecimiento g de un

3,20%.

Para le obtencion de la tasa de actualizacion s¢ han tomado diferentes datos
para hayar (&

misma. £l process de determinacion de dicha tasa queda reflejade en el cuadro
que se

introduce a tontinuacidn:

TASA DE ACTUALIZACION 8,41%

2 R
29 | GASOLINERA 1.03, Ensanche de 041% - Tipo interés nominal deuda pubtica vto. 3 afios 0,513%
vallecas, 25051, {Media & u.m. tipos de interés oficiales BDE)
Madrid Tasa interanuat media variacion inftacion -0,800%
(Media 6 u.rn. tasas variacién de |a inflacién INE}
- Tipo de interés corregido o real 1,324%
- Diferencial "prima de riesge” 7,086%
Los fiujos de caja se han estimado en base a informacién propercionada por el
peticionario del
presente informe.
Para la reatizacion del descuento de flujos se ha tomade una tasa de
crecimiento g de un 4,50%
hasta el afio 2036, ¥ posteriormente una del 2,00% hasta el afto 2064.
Para la obtencién de la tasa de actualizacidn se han tomado diferentes datos
para hayar la
misma. Ef procesc de determinacion de dicha tasa queda reflejado en el cuadro
que e Introduce
a continuacidn:
TASA DE ACTUALIZACION 5,824%
DERECHO OF CALLE GENERAL - Tipo interés nominal deuda publica vto. 5 afos 0,513%
0 | SUPERFICIE DiAZ PORLIER, 56, 1,04% - {Media 6 u.m. tipos de interés oficiales BDE)
SOBRE PARKING § 28006, MADRID “Tasa interanual media variacion inflacion -0,800%

{Media 6 1.m. tasas variacién de la inflacion INE)

- Tipo de interés corregido o real 1,324%

- Diferencial “prima de riesgo” 4,500%

ta explotacion lieva des afios en funcionarnienta ne habiéndose aportade
cuentas previsionales

de explotacion para los préximos afos,

Los flujos de caja se han astimado en base a informacion proporcicnada por el
peticicnario dal

presente informe,
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La valoracion de la cartera analizada arroia los siguientes resultados:

CALLE VALDETORRES DE JARAMA, 31, CP 28043, MADRID,

1 | LOCALES COMERCIALES MADRID 541,700,00 €
AV, MONFORTE DE LEMOS, 183, PLANTA SAA, LC 1,
2 1 L0CAL COMERCIAL Y 3 PLAZAS DE APARCAMIENTO "MIRADOR VAGUADA™, CP 28035, MADRID 1.715.500,00 €

BO VIVIENDAS, 120 PLAZAS DE APARCAMIENTQ, 80
TRASTEROS EN £RIFCIO

CALLE BARBADOS, 13 CP 280086, ALCALA DE HENARES,
MADRID

8.720.000,00 £

LGCAL COMERCIAL Y 27 PLAZAS DE APARCAMIENTO

PROMOCION SIDNEY, AV. DE LA GAVIA, 35, PB LOCAL A, CP
28051, MADRID

847.300,00 €

2 LOCALES COMERCIALES Y 55 PLAZAS DE APARCAMIENTC

PROMOCION ATENAS, AV. ENSANCHE DE VALLECAS, 42, PB
LOCAL B, CP 28051, MADRID

1.280.500,00 €

EDIFICIO DE GFICINAS, LOCAL COMERCIAL Y PLAZAS DE

5 | GARAJE CALLE ENTREPERAS, 27 CP 28051, MADRID, MADRID 18.070.000,00 €
EDIFICHD DE OFICINAS, LOCAL COMERCIALY PLAZAS DE AVENIDA ENSANCHE DE VALLECAS, 37 CP 28051, MADRID,
7 | GARAJE MADRID 20.040.000,00 €
EDIFICIO DE DFICINAS, LOCAL COMERCIAL Y PLAZAS DE AVENIDA ENSANCHE DE VALLECAS, 44 CF 28051, MADRID,
8 | GARAJE MADRID 20.040.600,00 £
CALLE MARIO ROSSO DE LUNA, 32 -NAVE 234456,
9 | 5 NAVES INDUSTRIALES CP 28022, MADRID, MADRID 2.283.400,00 €

CALLE SANTA M2 MAGDALENA, 14, CP 28016, MADRID,

10 | EDIFICIO BE OFICINAS MADRID 2.571.20000€
CALLE MOSCU, 3, PLANTA BAJA, LOCAL 8, CP 28022,

11 | LOCALCOMERCIAL MADRID, MADRID 138.000,00€
CALLE ENTREPERAS, 62, PORTALC, LOCAL 1, CP 28051,

12 | 2 10CALES COMERCIALES ¥ 2 PLAZAS DE GARAIE MADRID 378.380,00 €

13 | LOCAL COMERCIAL Y 10 PLAZAS DE APARCARIIENT( CALLE PUENTEDEY, 2, CP 28051, MADRID 317.360,00 €

14 | 2 LOCALES COMERCIALES ¥ 2 PLAZAS DE APARCAMIENTO CALLE PUENTEDEY, 25, CP 28051, MADRID 370.240,00€

15 | 15 PLAZAS DE APARCAMIENTO AVENRIDA DE LA GAVIA, 70, CP 28051, MADRID 27000000 €

15 | 2 PLAZAS DE APARCAMIENTO CALLE ALTC DE SARTENILLA, 12 CP 28051, MADRID 36.000,00 £
AVENIDA VICTIMAS DEL TERRORISMO, 7 CP 28806, ALCALA

17 | 6 LOQCALES Y 12 PLAZAS DE GARAJE DE HENARES, MADRID 965.800,00 €
CALLE PENARAMDA DE BRACAMONTE, 20. PLANTA BAIA

18 | 1 LOCAL COMERCIALY 31 PLAZAS DE APARCAMIENTO LOCAL 1, 28031, MADRID £93.400,00 £

PROMOCION RESIDENCIAL DE VIVIENDAS, TRASTEROS Y

19 | GARAMES CALLE DEL AVE, 6-8 (P 28870, COLMENAR VIEYC, MADRID 14.200.000,00 €

20§ LOCAL COMERCIAL CALLE HIERRQ), 50 CP 15170, EL CASAR, GUADALAJARA 2.455.000,00 €
Caile Talge, 13, Planta -1 y -2, Plazas de Garaje 38 y 99,

21 | DOS PLAZAS OE APARCAMIENTC 28870 Colmenar Vieje, Madrid 3G000,00 €
Avenida UNIERSIDAD, N2 2-4-6, Planta BAJA, 28942

22 | LOCALES COMERCIALES Fuenlabrada, MADRID 733.000,00€
Calle Cobre, 41 - Poligono La lave, 18170, £l Casar

23 | EDIFICIO INDUSTRIAL DE OFICINAS {Guadalajara) S37.500,00€
Calle Montdn de Trigo, 1, Planta Baja, 28760, Tres Cantos.

24 ] LCCAL COMERCIAL MADRID 258.300,00 €
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25

NAVE INDUSTRIAL

poligono Industrial Magua, Nave 25y 26 33417, Goidn.
ASTURIAS

182.0080,00 €

25

180 VIVIENDAS Y ANEXDS

Avenida DE LOS CUADROS, N#49-51-53-53, 28860
parcuellos de jarama, MADRID

21.550.000,00 €

Patigono industrial Vega de Baifia, Parcela 6. 33682,

27 | MAVE INDUSTRIAL Ntieres. ASTURIAS 890.003,00 €
CALLE MANUEL PEDREGAL, 3, planta 1%, puerta 1, 33001,

28 | OFICINA OVIERO 271.400,00€
C/ ALTO DEL RETIRO, 2, Parcela 5.9, Sector UZP 1.03,

29 { GASOLINERA Ensanche de Vailecas, 28051, Madrid 4.950.000,00 €

30

DERECHO DE SUPERFICIE SOBRE PARKING

CALLE GENERAL DIAZ PORLIER, 56, 28006, MADRID

18.320.000,00 €

o B 8% Damsnionry
g@SV&H . \'::I:mwﬁm '
Ry
Taelmetionn
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Direccion CALLE VALDETORRES DE JARAMA, 31, CP 28043, MADRID, MADRID Fecha de Valoracien a3/11/2616

Se trata de un local con buena vm%nhdau:i frente a paso de peatones y at centro mmercial de Grah V‘la de Hortaleza donde SE enrueﬂtra ] hipermemado Carrefour P

El local se distribive en planta Unica: sala de atencion al piblico, almacén y asé05, §é encuentra en un edificio residencial plurifamiliar en bloque ‘afsladd; con un niimere total de sefs p%antas
(5 sobre rasante y 1 bajo vasaiite), EL'uso del edificio &s residencial y comercial en planta baja; El inmueble s¢ éncusntra totalmente finalizado distando det afio 1995, Actialmente se'
encuentra en buen estado de conservaciéh. Sin embargo, debemos résaltar que no hemos lévado a cabe ningdn estudio de peritaje sobiie ¢l #stado del edificia y asumimss que la estructura ¥
demas elementos constructivos del edificio estan en buer estado. Ei pmpsetario o ;>leno dominio s Oruzy Compafia 5. A. 100% de prop1edaé. si bten el ocupante e SBVAS A, como .
arrendatario. . R .

Superficie catastral construida 455,00

Area catastral de suelo N X X. (R

Superficie adoptada construida | : 142,26 . Area registral de suefo

Los locales comerciales objito de la valoracion se sitian en el Barria madrilefio de Hortaleza, en'el norteste de Madrids fuera de la-almendsa central radeada por la M30, La antigliedad det
entorno es variable. £l desarvoilo global del entorno esta terminado y el grade de consetidacion es aito {scasa exiskencia e solarey hibres & el entorng prommo) El nivel de ocupacidn de
iocales es medio aito, con una ocupacian entre el 70-90%. Prinicpalmente es una zona residencial para primera vivienda. La tip‘ﬁcmon conszste en hleque: azsla&m, Et traflcc tanto peatonal !
coma de vehiculos es medio. El aeropuerto se encuentia a menos de 10 km vy los locales se locatizan en una znna con :

autobuses urbanes de linea regutar asi como de varias paradas de Metro muy cercanas. -

Planeamiento vigente: Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid. Clasiﬁcaclon del suelo: suelo urbano para uso res1denclal Adewamcn al ‘planeamiento: no se apre«:!a mcumplim#ento de
la normativa urbanistica vigente, :

Método de Valaracion i - Actualizacin . I
Locatizacion VALOR DE MERCADO ! L 541.700,00 € |
Estado de conservacion Yalor unitario media (£/m?) ’ Sl 3807,8Zm% 1 o i
Flexibilidad de uso ‘ ‘g "3@‘?‘\}’ Licuide? del Activo | : "Bhadic L E ;
Fecha de valoracién [ 1 de naviembre da 2014 i

ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

« La oferta en promecidn nueva es mener, Actualmente la existencia de
solares libres es alta, con zonas en proceso de consotidacidén.

« Zona con transito peatenal. .

« Construccién con muy poca antigiiedad y buenas £alidades. -

« Las tipologias constructivas son generalmente de peor calidad en ta
competencia, predominando locales pequedies.

« ¥l mercado residencial en Madrid, especiaimente en la zona norte de la
capital, ha experimentado una mejora notabte en los (ltimos meses

v La oferta en ka Zoha es alta, COf un gragn numem de lcca{es con precms de
atquiler y venta muy competitivos;

+ En algunos casos tos locates comemales twenen 1) ;;eriodo de venta largn, la .
oferta es muy superior a la demanda actual, $i-=ndo el nico argumento de venta la
reduccion de precios.
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Direccién AV, MONFORTE DE LEMOS, 183, PLANTA BAJA, 1L 1, "MIRADOR VAGUADA", CP 28635, MADRID Fecha de Valoracién 01/11/2016

Local comiercial desarrollads en una sola planta. Forma rectangutar sin sstrangulamienta. Téene acceso directo por ta Avenida Monforte de Lemos, Ei acceso principal al edificio donde se
ubica estd e la calle La Bafieza. e trata de una planta semisétane pero debido al desnivel del terrenc poses acceso directo desde la calle. Este accesc es mediante una planta, guedando el
rorjado def focal por debiajo de 13 rasante, to que le resta vatar comeicial, Uso actual bagar. Distribucion en atmacén, asec y atencin al péthtico. Tiene como anexo 3 plazas de aparcamiento
en ef sétano -2, EL iimuebie se encuentra totalmente Finalizade v ccupade, E edificio se finalizo en 2005, Actuzlmente se encuentra en buen estado de conservacién. Sin embarge debemaos.
resaltar que no hemas levade a cabo ingdn estudio de pantaje sobre et estado det edificis y asumimuos que la estructuray demas elementos constructivos del edificio estdn en buen estado.
El progistario en pleno dominio et Ortiz Area Inmobiliaria 5, A, 100% de propiedad, st tien esta ocupado por et arrendatario D. Pinxu 1 v Daa. Yuxia Wang.,

Superﬁciecamstralconstruida S : 00 T Area catastral de sueto : o 4,464 00 -

Superficie adoptada construida Area registral de sueio P ) - " }

El activo objeta de valoracion se sitia 2n &l Barrid del Pilar, en of notbeste de Madrid, defitro dé ta dlimendra gentral rodeada por la M30. La antigiedad del entormo es variable. £l desarrolio
global del entorne estéd terminade v el grado de consolidacisn complets (no existen solares libres en ] entomnd proximo}, Se encuentra en una zona residencial para primera vivienda con
actividad comercial, Tipificacion en manzana abierta. Tréfico dé vehicuios intenso. Transito peatonal medio, Atractive cemercial atto. L nivel de ocupacion de locales es alto. Actualmente
siguie siendo un barrio fundamentalmente residencial donde predominan g bloques de edificios altas incluse par enfcma de 10 alturas. Zona populosa y bien comunicada con muchos servicios
en la zona norte de Madrid. FL alto nimero de habitantes de este barrio le convierte en una de tos barrios con mayor densidad de poblacién de Europa. Ademds, en ef tramg de este barrio
donde discurre la M30, que se denomina Avenida de la flustracion, cuenta con semaforos (linico tramo de la circunvalacion},

Planeamiento vigente: Plan General de Ordenacion Brbana de Madrid. APL 08, 0 Vereda Ganapanes Peflachica. Clasificacién del suelo: sielo urbanc para uso residencial. Uso compatible:
cemercial en planta baja e inferfor 2 la baja. Adecuacion at planeamiente: ne se aprecia incumplimiento de ta normativa urbanistica vigente,

Actuatizacion E

1.715.500,00 € |

Método o Valoracion

L ocalizacion V& QR DE MERCADO

s W

Estado de conservacion Valor unitario medio {£/m*} 1.825.60 m4 !
Flexibitidad de uso Liquidez del Activo Medin-aito ]
Feiha de valoracion & 1 de novigmbre de 2016 l

ASPELTOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

« Las dirmensiones del 16cal son amplias y permite negecin qué regiiera una : . .
superficie media. . E . La oferta en la zona es alta, con un gran nimero de locales en venta
» Es una zona transitada con alto nimero de habitantes v por lo tanto . principalmente de segunda mano y ofertadas por particulares y bancos.
actividad. ) T « Ei nivel del locat esta por debajo del nivel de rasante,

+ Construccion con muy poca antigiiedad y buenas calidades, '

1
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Direccion CALLE BARBADOS, 13 CP 28006, ALCALA DE HENARES, MADRID

Fecha de Yaloracion o1/11/2016

£l edificio ob)eto de este informe es de tlpolngla residencial de 5 plantas sebre’ rasante, destinadas 2150 exctusivo resrdenmal v planta ba;a rasante destznada a anejos Se trata de un
conjunto residencial con zonas privadas que albergan zaguan, escalera, ascensor, paties interiores, terrazas y zonas ajardinadas.. La vivienda tipo de la edificacion dispane de'un programa
compuesto por salén-comedor, dos dormitorios, cocina, baio y tendedero, Asumimas que ta parcela esta dotada de todos los sérvicios urbanisticos necesarios y que estes funcionan
correctamente, E} inmueble se encuentra totalmente finalizado. El edificio se finatiz en 2011, Actualmente se eiicuentrd en buen estado de conservacion, no aprecidndose deterioros .~
estructuraies aparentes. Sin embarge, debemos resaltar que no hemas lievado a cabo ringln estudie de peritaje sobre-et estado del edificio y asumiros que la estructura y demés etementos
constructivos det édificio estdn en buen estado. Algunos de los immuebles estén ocupadoes por arrendatasios, seglin contratos de arrendamiento finalizados. :

Superficie catastral construida 5.998,3%

Area catastral de suelo

[ aemn

superficie registral construida

Area registral de suglo P o S e

La promocion de viviendas estd situada en una mna ‘de expanmén raciante, af nom: del mumamo Su ubuacmn es muy cereana a ta auto\ﬂa Az Madnd-Zaragoza, ‘en la sallda de Avemda :
Daganzo. £n el drea predomina la vivienda colectiva entre medianeras en conjunto residencial, de primera vivienda, con una antigliedad de |35 edificacicnes entre lo 1y 5 iftos: Respectaal’
equipamientd, &l aparcamiento es abundante dada la baja densidad del entarno, y existen centros comerciales, educatives ¥ sanitanos en las prox!msdades En fas proxzrnldadm st ghsarvy
una impertante presencia de selarés urbanizados disponibles para edificar, producto det desarrotlo urbanistico de los ulnmos ano v : .
La promocidn se sitda en la parceta dcnde confluyer las calles Barbados y de Henduras, al este det entomo. i

PLANEAMIENTD VIGENTE: Fian General de Grdenacién urbana. « Suelo urbana residencial, pluritamiliar. £l inmueble cumate plenamente con todas las condicibhes urbanfsticas que detérmin'&n
las Ordenanzas municipales, REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA DE VIVIENDAS: Viviendas calificadas definitivamente como Viviendas de proteccién Piblica segin el expedierite 10-CV- -
0609%,3/2009 y fecha 7/41/2031. EL plazo de vinculacstn al régimen de protectidn de las viviendas y demis edificaciones protegidas es, para las VPP de atrendamiento con apcidn a compra
de jovenas, de 10 afies de acuerdo con el Reglamento de Viviendas da Pmteccion Piblica aprobado por ef Decreto 74/2009 de 30 de julio, (Viwendaﬁ Proteccién Oficial Amblta Geograﬁco .L)

Localizacion
Estado de gonservacion

Flexibiiidad de use

ASPECTOS POSITIVOS

Métedo de Valoracion ACtuslizaditn + Camparacion o

YALOR DE MERCADO _3.720.0(}0560 € l

Valor unitario medio {£/m?) 956%.07 m? ;
Liguidez det Active Medio: o [
Facha de valoragién “ da noviembre de 2016 0

e W o S wamt ]

ASPECTOS NEGATIVOS

© Se ubica en un 4rea en proceso de consolidacién, dada la existencia de
solares libres.

= La oferta en promocidn nueva es menor.

o Construccion con muy poca antigliedad y buenas calidades.

w Zona trangufla, con suficientes equipamientos. £5td bien conectada,
cercana a ta A-2.

ula oferta en la zona es alta, con gran numesro ae vzvsendas en ventay

o Ubicacion alejada del centeo urbano del mumcipio. .

@ Vivienda ofertadas con periode de venta largo, la ofeita e mivy superior a la
demanda actual, siende ¢l (mico argumento de venta la reduccion de precios.

a Las tipologlas constrictivas son Similares &n practicamente todo &l enterno,
predominando viviendas hibres; con aysencia casi totat dé viviendas protegidas,

o Existen algunas promociones ton plazas de garaje libres observando una bajada

consid. en precios y actualmente con oferta media de 8.000-10.00G €/plaza.

i
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Direccidn FROMOCION SIDNEY, AY. DE LA GAVIA, 35, PB LOCAL A, CF 28041, MADREY Fecha de Valoracién 011172016

Se encuentra en un edificlo residencial'plur'ifar'ﬁi%iar entie medianerfas &n marzana Cerrada con iso mixto residenciat ¥ comercisl, Tiene elementos _a:or_nimes de’ zaguén, escaleras,
ascensores, piscina ¥ zonas ajardinadas. Tiene dos plantas bajo rasante y planta baja més stete sobre rasarite. £l local valorado tieni forma irvegular con estranguianyentos. Tiene acceso
directo desde la caile y estd en esquina schaflanada. £t local esté destinado actuslmahte 2 bar de copas con terraza v desarrollado en una sola planta. La planta baja dispone de bar, cocina,
dos aseqs y almacén: Los garajes se ehcuentia en 1z planta sotano -2 (13 plazes) v en fa planta sbtano -1 {4 plazas). Elinmueble s& encuentra t_otalmente finatizado datande del afto 2007.
Actuslingiite speacuentia en buen estado de cofiservacion y ocupadn. Sin embargs, detiemos resaltar gue no hemos llevads 2 caba ningin estudio de peritaje sobre el estado del edificio v
asiiminios que ta estructura ¥ demas elemientas conshructivey del edificio estan en buen eftado. El propietaric en pleno dominto es Ortiz Area Inmobitiaria $,L.U. 100% de propiedad, si bien el

ceupante actual es &l arrendatario Cerveceria Encofrades $.L.L

Superficie catastral construida Area catastral de suelo

Area registral de suelo L .

Superficte adoptada construida

situado al streste de Madrid, en el ensanche 46 Vallecay entre fa M40y {a -3, La antigliedad del entorno es inferior a tres afios v el atractivo comerdial es medio, EL entorno estd
completamente desarroltade y el grado de ronsolidacion es medio, entre el 30 y el 50% de sclares por consolidar en st entorno proxime. EL nivel de ocupacién de los locales es medio entre un
50y un 70%. La tipologia principal es residenicial de primera vivienda y la tipificacion nrdenacion en manzana cerrada. EL brafico de vehicutos s medic/bajoy el transito peatonal también. EL
entorno dispone de Los servicios minfmos {suministro de energiz eléctrica, abastecimiento de agua, acceso rodado y evacuacion de aguas resfduales). Estas infragstructuras se encuentran en
buen estado de conservacion. La dotacion de aparcamiento en el entorno es suficiente, camercial suficiente v los centres de ensefianza también. El aerapuerto de Adolfo Sudrez Madrid
Barajas se encuenira a menos de 10 kitometras de distancia. Dispone de estacion de carcanias préxime, metrogolitano (estacion La Gavia), autobuses urbanos de linea regular.

planeamiento vigente: Plan Generat de Ordenacidn Urbana U. Z. .1, 03 ENSANCHE DE VALLECAS. E\ edificio esté calificado como viviendas de proteccién VPPLY con régimen de uso venta
con expediente 10-CY-00063.2 /2003. Tiene una duracién de 30 afos desde Techa de calificacién definttiva, Segln ta fecha de la firma del documenta adjunto la calificacion date el 08 de
noviembre de 2007, En ef case del locat $lo tiene limitado el valor para 1o venta a un adjudicatario por tn e no procede catcular su valor maximo legal en este caso. Clasifieacién del suelo:
suelo urbang para uso residencial. Adecuacion al planeami¢nto: he se aprecia incumplimiento de la normativa urbanistica vigente.

método de Valoracién [ Actuslizacién i
Localizacton VALOR DE MERCADO f 847.300,00 € %
Estado de conservacion Valor unitario medio (€/m?) § 1,020,823 M i
Flexibitidad de use Liquidez del sctivo l Medio-bajo i
Fecha ge valoracion l 1 de noviembre de 2016 5

ASPECTQS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

« L& oferts éh promocion nueva es menor, Actualmente la existencia de
solares libres es alta, con zonas en proceso de consolidacion.

« Zona residencial con transito peatonal.

« Construceidn con muy poca antigiiedad y buenas catidades.

« Las tipologias constructivas son generalmente de peor calidad enla
competencia, predominando locales pequefios.

« L& oferta i la zoha es atta, con un gran nlsmero de locales y plazas de
aparcamiento con precios de alquiter y venta muy competitivos.

« £n algunos casos fos locales comerctales tienen un periodo de venta largo, la
oferta es muy superior a la demanda actual, siendo el unico argumente de venta la
reduceién de precios,
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Direccion PROMOCION ATENAS, AV. ENSANCHE ¥ VALLECAS, 42, PB LOCAL B, CP 28051, MADRID Fecha de Valoracidn 01/51/2018

Se encueiitra en un edificio rémc%encial piunfaxmhar enitre inedianerias en manzana cerrada €oin 450 zmxto I3 1denc;al y cumermaf Tiene eiemenms Eomunes de zaguén, escaleras,
ascensores, piscina y zonas ajardinadas. Tiene dos plantas baje rasante y planta baja mds siete sobre rasante. En escritura de obra Augva, aparéce denominada £ome parcela resultarite 2: 89
A-B-C-D situada er la Unidad de Ejecucidn 2 del Plan Parciat BZP.1. 03 Ensanche de Vallagas 1 ¢on frente & tos viales SGV-78, SGV- 6, C- 3E-HYC- 548, actualuzente a los portales letra A, B
y H; se accede desde el lindere $GY-6, hoy deénominada Avenida Ensanche de vatlecas; & tos portales letras €. Dy E,'s¢ acceds desde el vial C.32.H, hey deniominada Call de- Eitrepeas; ¥ a
los portales letras F y G, se accede desde el vial C-54B, hoy denominada calle Badios dé Valdearadds. El lacal B da a la Avdd; Ensanchie de Valletas y &l Lotat'C a la de Bahios de Yaldearados;
por o que se hace constar come direccion del informe la del {ocal B, Averiida del Ensanche de Vallecas i 42, EL tocal vaiorado tiene forma regular sin estrangulamientos. EL local B estd
destinado actuatmente taller de costura y & tocal € a oficina de servicios informaticos. Ambos locales se desarrolian en una sola plarita. Ambos tienen acceso directe'y 5e sitdan entre
medianerias. ElL local B se distribuye en tres zonas, una de atencidn al plblico, taller y aseo, tode en planta kaja. EL local € también se sit(a completo €n planta baja y tiene tres zonas,
oficina, almacén y aseo. Los garajes se encuentra en ia planta sétane -2 (43 plazas) y en la planta sbtano -1:{12 plazas). El inmueble se encuentra tatalmente finalizado dataide del afe
2007. Actualmente se encuentra en buen estado de conservacion y ocupade. Sin embargo debemos resaltar gue no hemos Hevado a cabo mngun estudio de pentaje sobre el estado dei
edificio v asumimeos que la estructura ¥ demas elementos constructivos del edificin estin en buen estado R . .

Superficie catastral construida 1.336,00 0 T Area catastrat de suelo E ) RRSRRTR- & Y Ho.

Superficie adoptada construida R T T S ; Area registral de suela ‘ : ]

Situads al sureste de Madrid, en el ensinche de Vallecas entré la Med5 y s R-3. La antigiiedad del entaing &4 mfeﬁor a qu'ince afios i atract'iw comerdal e med%e £l entorne esth :
compietamente desarroilade y el grado de consolidacién es medio, entre el 30 v el 50% de solires por eonsalidar el ‘el entorno préximo. El ritvet de ocupacion de los focales es medio antre un
50 y un 70%. La tipologia principal es residencial de primera vivienda y la tipificacion ordenacion en manzana cerrada. £l trafico de vehiculos es medio/bajo y & Yraasito peatonal tabiéd. El
entorao dispere de los servicios minirnos (suministra de energia eléetrica, abastecimiento de agua, accdss rodado v évacuacién de aguas residuales). Estas infrasstractiiias se encuentran en -
buen estado de conservacin. La dotacion de aparcamiiento en el entormio es suficiente, comercial siiiciente v los centros de ensehanza también. EL aeropuerto de Adolio Sudrez Madnd

Barajas se encuentra a menes de 10 kildmetres de distancia. Dispone de estacion de cercantas proxitho, metropolitano {estacion La Gavia), autobuses urbanos de linea regular. -

PLANEAMIENTO VIGENTE: Plan General de Ordenacidn Usbana. U.Z.P.1.03 ENSANCHE DE VALLECAS, Suelo tirbana para uss Residéncial. Uso compatibte Comercial en Planta Bala: Elinmueble:
cunple plenamente con todas las condiciones urbanisticas que determinan las Ordenanzas Municipales. Et edificio esta calificado como viviendas de proteccidn con expediente 10-CY-
00064.3/2005 y una duracién de 30 afios desde fecha de calificacion definitiva, £n el caso de tos tocales sble tiene timitado ¢l valor para la venta o la renta a un ad]ur}matano, por lo gie ho -
procede calcular su valor maxime {egal, en este caso,

Método de Valoracion l Actualizacion l
Locatizacion VALOR DE MERCADO ! 1,280.400,00 € E
Estade de conservacién Yalor unitaria medio (€/m?) i BS3,30 m " .- . l
Flexibitidad de uso Liquidez del Activo . Medie-bato ‘
Fecha de vatoracion [ -1 de noviembre de 2016 l
ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS
» La oferta en promocnon nueva es mener. Actuatmente la exlstencra de + La oferta en ka zona es alta, con un gran namero de locales con precms rfe
solares libres es alta, con zonas en proceso de consolidacion, o alquiler v venta sioy LOrT%PEt‘!tWDS.
« Zona tranquila, FAcil accesihilidad a los inmuebles a través de la autowa A- « En algunos 23508 Los tocales comerciates ttenen un ;}erzodo dé’ venta iargo 1a R
3y M-45. Zona con transito peatonai. R L oferta es muy superior a 1a demanda ac%ual stendo = unh:c) arguments de venta la |
» Construceidn con muy poca antigiiedad y buenas calidades. . reduccmn de premos : : :
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Dirgceién CALLE ENTREPTHAS, 17 CP 28051, MABNID, MADRID Fecha de Valoracion 014142016

i
\fg\‘\?\%

s
, w%&x}g
o

xmo' 3

Edificie para oficings y garajes compuesta de tres plantas bizjo rasants, défominadas s6tano 3 sdtano 2y sotano 1y de sais plaiitas sobre rasante; deviominadas baja, primers, segunda, . -
tefrera; cuarta ¥ quinta. Se incluyen lo§ usos cemerciales en planta baja, Instalaciones &t pldnta cubierty, uso terciario-oficing en planta baja y planta tipo, y uso anexo-garaje en plantas de
sitane 1,1y 3, Con reserva para minusvalides. B2 inrhiieble 56 encuencra totatmiente finalizado, con fecha 2010, segfin datos catastrates. Actualmanté se encuentra en buen estado de
conservacién exterior. Sin émbargo debemos Fésaltar que no hemos \levads 4 cabo ningin estudio de peritaje sohre &l estado del edificio y astimimos que ta estructura y demés elementos
ConStrGEHves det edificia estan en bush estado. Segln 14 decumentacion Tegitral aportada per el Registre de ta propiedad de MABRID r°29, ¢l propietario del 180,004 del pleno dominio es
MADRID LEASING, §.4; CORPORACION ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO, Mo abstante, segin contratos de arrendamiento aportades, existe un zrrendamiento financiers a favar de
pgricuta i Casar SLU, actualmente cedide a Aldigavia Oficinas SL. Por otro fade, éxiste contrato de subarfiende a Yaver de ORTIZ CONSTRUCCIONES Y PROYECTOS 5.4, La parte de las oficinag
lo ocupan medsapte contratos de subarriendo Securitas Direct y et local corgr<ial Escuela Infantil Creativa Las Tablas S.L. ~ . o0 oo -

Superficie catastral construida S 477,00 Area catastral de sueio

Superficie registral construida Lo o1ns0,08 o Area registral de suelo ! R

Ebadificio de oficinas asta situado en el &rea denominada “gnsanche de Vallecas”, ai sureste det municipio de Madrid, una 7ona te e¥pansion reciente. 5u ubicacion se encuentra proxima ala
Intérseceion entre \a carretera de circunivalacion M-45 de Madrid y la autovia radial A-3 Madrid- Vatencia, En el aria predoming la vivienda colectiva de primera residencia, con un trazado de
calies muy regular; fofmando rmanzanas cerradas ¢6n patics interiores de parcela. EL entermno dispone de 105 servicios minimos (suministro de ensigia eléctrica, abastecimiento de agua,
acceso rodado v evacuaciin de aguas residuates). Los equiparmientos comerciales; escolares, tidicos y santarios son suficientes, st bien algunos de ellos se ubican en &l entormo antigue det
sarrie. En las proximidades se observa una importante presencia de solares urbanizados dispémbies para edificar, producto det desarrotlo urbanistico de los Gltimos afos, por lo que podemos
considerar gue el grado de consolidacitn es medio-bajo (entre el 40% y el 40K st log solares). R : :

Las comuiticaciones, por ulbicarse de on el municipio capital de Estado, son muy biiénas, dispunlende de altemakivas en chants a transporte pilbtico como privado (red de carreteras nacional,
aeropuertc, trenes de cercanias y fnetro, autabuses publices wbanos e initenyrbanos, e1¢.). ) :

Se ha _c_:un§u§t§§u &l P..Ga_i.t_); ge' Wadd, arir'"bbado et et afo _19@?,‘ yse comprueba que el '@'n.rnueble pertenace al UZ'P_;'S' Bl ENSANCHE DE VALLECAS, det 'I?ian Parciat Ensanche de
valiecas; det barris Lasco Histarico de allecas. Vi dominante: Oficiias, Terciaric TO Tras consulta urbanistica, se vérfica qué el inmueble cumple plenamente con tadas las
condicicnes urbanisticas que determinan las Ordenanzas Municipales. - s ) o o .

Métado de Valoracion actualizacita %

Locatizaeisn VALOR DE MERCADO 19,070.000,00 € |

Estado de conservacidn Valor unitario medio (€/m%} 1.478,06 m?

Flexibilidad de uso piquidez det Active

Ficha de vatoracian

i
i
Medic-alty ' I
1 de neviembra de 2016 |

ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

= La oferta en la zona es alta, con un gran nimerc de cficinas en venta y alguiler,
principatmente de segunda mano y ofertadas por particutares y bancos,

) o a5 oficinas ofertadas tienen un periodo de venta fargo, ia oferta es ligeramente
T supertor a ka demanda actual, siendo el Gnico argumento de venta la reduccién de
L precios. .

o Existeni atgunas edificies exclusivos de oficinas en el entorne, por lo que #o se
trata de un inmueble de condiciones especificas.

o La oferta en promocion hueva es menor. Actualmente la existencia de
solares libres es alta, con zonas en proceso de consolidacién,

= Fona tranguia.

© Facit accesihilidad a los inmuebles a través de la autovia A-3 y M-45.
o Construccién con vy poca antigliedad v buenas calidades. EL inmueble
presente un grado de competitivdad algo superior a la media de su entorno..”

% 1
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RDireccion AVENIDA ENSANCHE DE VALLECAS, 37 CP 28051, MADRID, MADRID #echa de Valoracién 81/41/2018

Edificio pars oficinas y garajes compuesta de tres plantas bajo rasante, denominadas S6tanc 3 sitanc 2 y s4tano 1 de seis plantas sobre vasante; deriominadas baja, primera, ségunda o
tercera, cuarta y quinta, con la siguiente distribucidn por usos: Comercial Local en planta baja, Instalaciones en planta cublerta; Terc:arlo oﬁdnas en pianta ba)a ¥ pianta ti po, y ansxO-
garaja en plantas de sotanc 1,2 y 3. El inmueble se encuentra totalmente finalizade, ¢tn fecka 2010, segun datos catastrales T :
Actualmente se encuentra en bien 85tado de conservacion exterior. Sin embargo debemns resaltar gue o hemas ﬂevada a ¢aba mngun estudio de perlta}w sobre ei e&tar}u del E‘dlf‘lClﬂ ¥y
asumimos que I3 estructura y deris elementos consthuctives del edificie estan €n ‘blien estade, Segun (s decumentscibi regzstral aportada por el Registro de la propiedad de’ MADRID n°20, wl
promexano del 100,00% del sleno dominio es CAIABANK, S:A. No chstante, segln Lontratos de arrendamitents aportados, existe un arrendamiento financiero a favor de Agriculs E| Casar SLU,
actualmenté cedido a Aldigavia Oficinas SL. Por otvo [ado, existe conirato de subarriendo a favor de’ ORTEZ CONSTRUCCIONES Y PROYECTOS 5.4, La parte de las oficinas to ocupan mediante
contrates dé subarriendo’ ENlERGiA Y ENTERPRISE ATES A Les locales 34y 5 LA G.&VIA HEALTH CLUB: 1. vet Lecal & GRUPG ZENA PIZZA, 5.C.A.~

Superficie catastral construida 11.587,00 N } Area catastral de suelo i - S S _1;50'0',0& . .

13.399,1%

Superficie registral construida Area registral de suele

£l edificio de’ ef!unas esta situadu en e} érea denomisiada *Ensanche de Yallecas” ) al sureste del mumcfp‘lo de Madnd una 20ma de éxpansion reciente. Eu ubzcacu&n 38 Encuentra prmdma a la
interseccidn entre a carretera de circunvaiacion M-45 de Madrid v la autovia radia A3 Madrid-Valencia. En el aréa predamina la vivienda ¢olectiva de pnmera residencia, con n trazado de .
calles muy regular, Tormands manzanas cerradas con paties interiores de pareela. El gntarno dispone de los sefvicins mirinias (suministro de energis eléctrica, abastecimiento de agua,
acceso rpdado ¥ evicuacion de aguas residuales). Los equipamientos comerciales, escolires, Widicoss y santarios 50h suficientes; st bien algunas de etlos se ubican en ef enterne antiguo del
barrio, En tas praximidades se abserva una imiportantd presencia de solares urbanizados dispontbles para ediffcar, producto’ def desarrollo uibanistico de Los Oltimas afcs, por 1o que podemas
considerar que el grady de consolidacion es medio-bajo (entre el 46% y «l 60% de loy solares). Las comumcmoﬂes, pisr ubicarse de n el municipio capital de Estade, son muy buenas,
disponiends de alternativas en cuanto a transporte publics coma privado {red de faireteras nacional, aeropirerto, trenes ‘de cércaniag y ‘TBtes, autobuses piiblices urbancs e interurbanos, -

ote.).

Se ha consultado et P 6.0.U. de Madr:d aprobada en el afio 1997 yie camprueba e e! inrnueble perté:nece al uzp ENSANCHE DE VALLECAS, del Plar Parcial Ensancha de Valles, det
barrio Casco Historico de Vallecas, Use dominante: Oficinas, Terciario T{. Tras consulta urbanistica, se veﬁﬁca que “ef mmueb%e cumpie- plenamente cen todas las cbndmnnes urbamstra&s -
que determiran las Ordenanzas Municipales. : : : ; -

Método de Valoracitn . Actuatizacitn

Localizacion VA1OR DE MERCADG

S

fstado de conservacion }m}‘&ﬁ,,@}“ o Valor unitaric medio {€/m?}

1.495,61 m?

Flexibilidad de uso Medio-alto

|

T i .
L S ’ﬁ;::‘{%‘ Liquidez del Activo

|
30.640:000,00 € ]
|
5
5
|
j

Fecha de valoracion 1 de noviembre de 2014

ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS REGATIVOS

u La oferta en {a zona s alta, con ungran niimero de oficinas en venta y alquiler,
principalmente de segunda mano y afertadas por particulares y bancos.

= Las oficinas ofertadas tienen un periodo de vetita largo, la oferta es ligetamente
superior a la demanda actual, s1endn el {nico’ argumento de venta la reduccidn de
precias. - ..

o Existen algunas edwflcios excluswos Ge of!cznas en el entorno, por o que no se’
trata de un inrueble de coridiciones espeaﬁcas

o |.a oferta en promaecion nueva es menor. Actualmente la existencia de
solares {ibres es alta, con zonas en proceso de consolidacion,

o Zona franquita.

» Faci! accesibilidad a los mrnue!:lea a través de la autovia A-3 y 445,

= Construccidn con muy poca antigiiedad y buenas calidades. El inmueble
presente un grade de competitivdad algo superior a la media de su entomo.
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Direccién AYENIDA ENSANCHE DE VALLECAS, 44 CF 28051, MADRID, MADRID Fecha de Valoracién Q141112086

Edificia };)al.‘a'. oficinas y garajes Eom#ué},td_de tres plantas bago rasante. denominadas s6tanc 3 sétand 2 v s6tand 1 ¥ de sefs plantas sobre rasinss, denominadas baja, primera, segunda
tercera, cuarta y quintd, £on la siguiente distribucion por uses: Comercial lacat en planta baja, Instalaciones en planta wbl’értaj_Tgmaricxoﬁdnas en planta baja v planta tipo; y anexo
garaje e plantas sotane 1,2 y 3, con reséiva para minusvalidos. El inmueble se encuentra totalmente finalizado, con facha 2019; segln datos catastrales.

Acibaliments si-ghcbentrs-en buen estado de consérvacion exterior. Sin embarga debenios resaltar gis no hefmos tevads a cabo ihgln estudic de peritaje sobre el estado det edificiny
asumimos gue la estructra y demis elementos constructivas dal edificio sstan en buen'_'estadn‘ Segin la documen_tacién registral aportada por &l Registro de la propiedad de MADRID #°20, =1
prupietario del 100,00% del pleno domimo s CAIXABANK, 5.4, No obstante, segim contratos de arrendamiento aportados, xisie un arrendamiento financiero a favor de Agricul& El-Casar 5L,
actualmante cedide a Aldigavia Oficinas SL. Por otro lade, existe contrate de subarriendo a favor de ORTIZ CORSTRUCCIONES ¥ PROYECTOS 5.A: Lo parte de tas oficinas lo ocupat mediante

canstratos de subarriendo Construcciones Ortiz y Global Learning Provider, %, y el local comercial Restaurainte 4084, Agﬁcoia Et Casar SLU.

Ateenns o Area catastral de suelo [ 1.500,00 :

Superficie catastral construida

Area registrat de suelo

Superficie registral construida

B editicid de aficinas estd situado en el 4rex deriorminada *Ensanche de Vallecas™, al sureste del municipio de Madrid, uni zana dé-expansion reciente. i ubicacién se encuentra préxima a la
interseccion entrs & carréiera de cifcunvalacién Me45 de Madrid y ka autovia radiat A-3 Madrid-Vatencia. En el area predomina la vivienda colectiva de primera residencia, con un trazade de
calles mary réguiar, formando marzanas cerradas con patiss intefiores de parcela. El entorno dispone de los seevitios minimos (sumpinistro-de energla eléctrica, abastecimienta de agua,
arceso rodado v evasuacion de aguss restduales); Los equipamientos (;émer'cialeg,' picotares, lidicoss y santarios son suficientes, st bien algunos de etlos se ubican en el entorno antiguo dei
parris. Eolas proximidades te observa ta importante presencia de solares urbanizados dispenibles para edifiear, producto del desarrollo urbanistice de tos (ltimios afios, por to gue podemes’
considerai gue el grado de eorsotidacidn e mediobajo {entri el 40% y ol 40% de los salares). Las comunicacioies, por ublcarse de en el municipie capital de Estado, son muy buenas,
disponiendo de alternativas en cianto & transporte publice como {:nvado' {red de carreteras nacional, aeropuerts, trenes de cercanias y metro, autobuses plbticos urbanos ¢ interurbanos, _

5 ha consultado el B.G U, de Madeid, aprobeda en el'éﬁo__{Qg;r’, y'se comprueha qie @l inmugble partenace al UZP. 1,03 ENSANCHE DE VAELECAS, dal Plan Parcial Ensanche de Yallecas, del

barrio Casco Histdrico de Vallecas. Uso dominante: Oficinis, Terciario TG/ Tras consulta urbanistica, se verifica que el inmugble cumple plenamente con todas las condiciones urbariisticas
que detarminan las Ordenanzas Municipales. : S : . - .

Método de Valoracion ]! Actustizacion I
Locatizacion VALOR BT MERCADD [ ) 20.040.200,00 £ ;
£stade de conservacion Vator unitario medio (€/m?) [_ 1.499,62 m? i
Flexibitidad de uso Liraider el Active f Medio-alto l
Fecha de vatoracion [ 1 de newiembre de 2015 ]

ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

n |3 oferta en la 20na es aita, con un gran nimero de oficinas en venta y alguiler,

o La oferta en pramocién aueva es mendr; Actualmeite la existencia de =
principatmente de sesunda mang y ofertadas por particulares y baacos.

solares libres es alta, con zZonas en proceso de consotidacion.

o Zona tranquila iy o o _' o Las oficinas ofertadas tienen un pericdo de venta largo, la oferta es ligeramente
o Fici accesibitidad 2 los'.lh.n'.xueﬁles a través de'la autovia A3 § Meds. E Su?e,ﬁor a la demanda actual, siende el (nico argumento de venta la reduccion de
o Construccion con muy poca antigitedad y buenas calidades, £t inmueble ' prec]os. ’ T -

presente it grada de competitivdad algo superior a ta media de su entorno 0 Existen algunas edificios exclusivos de oficinas en el entorng, por 1o que no se

trata de un inmueble de condiciones especificas.

1
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Direccién CALLE MARID ROSS0 DE LUNA, 32 - NAVE 2+ 345+ 6, CP 28022, MADRID, MADRID Fecha de Vaioracian S1/E172016

!£n el presente exped]ente se valaraﬂ 5 fincas registrales mdependxente: que corresponden con las naves 1, 3 4 5v6 dela aczual calle Maz‘io Rns;o de Luna H° 32, {a nave 1 46 encuentra
vacante y el resto de naves funcionan unidas y bajo Ui mismo contraté de arrendamients. 5¢ tratd de edificaciones jndustrisles adﬁsadas de H ptantas sobre rasante lP3+1) con uso Pnncipal
industrial, aungue se dispone de use oficina en plaritay altas de la edificacion. Les naves se e'ﬁcuentran adosadas &ri ambas madianeras.
iLas naves disponer dé entrada de carrusjes que «a accaso a la nave en planta baja v éntfada peatnnal £0N-acceso a escaleras de comunication a la planta de oficinas. Tudas eilas e
‘encuent;an comunicadas entre si mediante puertas en planta bajay entrepianta Segun la documentacmn regtstral apoz‘tada por &l Registra de 1:1 pmpieciad ds MADRED n“ !1 el propietario
|det 180,60% del pleno domwnio es SRTIZ CONSTRUCCIONES Y PROYECTQS Sh. - : . . :

Superficie catastral construida | A ) 3.091,00 Area catastral de suelo - _: o RATTO0

5.126,94

superficie registral construida Area registral de suelo RS

£l complejo industrial estd Hifuado en el barrio denomiinade "Rejas”, pertenecienite al distrito-de San Blay; al #5té del municipho de Madeid, una zofiz de expansion reciente: Su Ubitacion se -

encuentra entre las autovias M-21 v A-2, préximo a sus futersecciones con ia carreters #-22 én el punto kilométrice 3 de ia M-21. Se trata de una zona industrizl con ordenacion
caracteristicas de naves adosadas, similares a las valoradas en el presente informe. El grade de consolidacién es alto, si bien eidsten pocos solares libres en el entomo préximo, ubicadds en
el mismo poligono indusgrial, Podemos estimar que el desarrotic del potigono es compteto, iniciado en la década de los 70, por ho teher actividad construttiva actualmente. Dada su ubicacin
en el municipio y las caracteristicas de trinsito del entorno, se considera gue los inmuebles valorades tienen un atractivo comerdial Baje. Bt snitortio dishone de los sevvicios minimos
{suministro de energia eléctrica, abastecimiento de ague, acceso rodade v evacuacién de aguas residusles). Los équipamiantos del entormo son insuficientes. Las comunicaciones, por
ubicarse de en el municipio capital de Fstade, son muy buenas, disponiendo de alternativas en cuanto a transporte pdblico comg f.m adc: (md de calreteras nacmnal aeropuerto, {renes de
cercanias y metro, autobuses piblicos urbanos ] mterurbanos, etc.). Se encuentra plémrm) at asropuete det mumc1pm : - st : - -

Se ha consultado el P.G.0.U. de Madrid, aprubada £n el afo 1997, yse compmeba queel |nmueble pertenece al APR 20.0% RESERVA FFCC FIN DE SEMAN& aprobado deftnmvamente R
16/12/2010, con n° de expediente 711/2011/23037. Use deminante: Industrial. Tras tunsulta urbamsnca) se venﬁca que et mmué‘blé cumple plenamente cort todas las condicicnes ’
urbanisticas que determinan las Ordenanzas Municipales. : : .

Método de Yaioracion - Actmitzaciin

iracid I } 283400
Localizacian : Hee VALOR DE MERCADO 2.782.406,00 £
Estade de conservacion Valor unitario media {£/m?)

Flexibilidad de uso . “ w‘: Liguidez del Activo Medic-alta

\ i z.

1

- }

7H.64 m? . o

Fecha de valoracian |

1 de noviembre de 2016

ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

« Los inmuebles presentan caracteristicas especiﬁcas que e otorgan mayor R - A S ;
competitividad respecto al resto de naves def entorno, 5¢ trata de + La oferta en 12 Zona es aita, con un gran aGmero de naves en venta y atquiter,.- ..

edificaciones recientes en el entarno donde se ubican. principatmente de segunda mano y ofertadas por particulares y bancos. -

« Ublcado en poligono industrial, en el municipio de Madrid, E{ poligono tiene - Las oficinas ofertadas tienen un perfodo de venta largo, la oferta es Hgeramente
areas por desarroliar. superior a la demanda actual, siende el Gnico argumento de venta la reduccidn de
« Facit accesibilidad a los inmuebles a través de la autovia A-2 y M-21. precios.

+ Construccion con muy poca antigliedad y buenas calidades.
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Birgceién CALLF SANTA M* MAGDALENA, 14, CP 28016, MADRID, MATRID Fecha de Valoracion 0171172016

tdificio de 5 plantas sébre rasante dedicadas at Lso de oficinas ¥ locat comriercial an plante baja y una plaiita bajo rasante pard fiso de aparcamiento e instalacivres. Uso Terdlario Oficing -
s/Acceso {Planta Baja, 1%, 22, 3° y 4°. Plantas diafanas, mitieo dé camuinicacion con dos ascensores y escalera y dos aseos por planta y otrondclen de comunicacion con escalera de
emergencial, £omerciat Local (P.Baja. Bistribuide en zona de cafeteria, comedar, cocina y 23¢0s) ¥ Anexo Garaje { Planta Sétano. Cuaitos de insrataciones, vestuarios, almacén y garaje con
29 plazas de aparcamiento}. £l inmueble s& encuentia totalmente finalizado, con fecha 1,995, segin datos catastrales. Actualmente se encuentra en buen estado de conservaciin exterior,
Ino aprécidndose deterioros estructurales aparentes. $in embarge debemas resaltar tue no hemos Hevado a cabo ningin estudia de peritaje sobre et estado del edificio y asumimos que ia
;etuctura y dernds elementos Constiuctivos del edificio estan en buen estady. 3 inmueble se encuentra crupada por varios arrendatarios.

SO S

Area catastral de suelo

superficie catastral construida

37999:@9_. S Area registral de suelo

superficie adoptada construida

La promocian de viviendas esta situada en el barito de “Nueva Espada®, perteneciente al distrito de Chamartin, en el certro-este det municipio de Madrid. Su ubicacian se encuentra proxima
a la carsetora de dircunvalagion M-30, én suinterior, “wivtre las satidas 2 'y 3 de la misma. En et area predomiia ta viviends colectiva de primera residencia, principaimente de tipologia en
blogus aistado, aungue tambiés puéden Encontrarse edificaciones entre medianeras: Elentortic dispone de los servicios minimos {suministro de energla eléctrica, abastecimiento de agua,
acceso rodado y evacuacion de aguas residuales), encontrandose e buen estadi de conservacion. Los-squipamientos cornerciales, escotares, tlidicoss y santarios son suficientes, si bien a
nivel de aparcaniiento paderos considerar ue &5 insuficiente, stendo un Area de éstacionamients reguiado. El grado de consolidacion del entorno es'Alta, siends escasa a presencia de
colares o los atredecores. Respecto al atractive comercial, podembs Considarar que se trata de uri dred de atractivo medio-alto, ya que tienen presencia en el 70-50% de las edificaciones.
Las comunicaciones, por ubicarse de en’ei municipio capital de Estado, sen muy Buenss, disponindo de aiternativas en cuante a transporte plibtico como privade (red de carreteras nacional,
asvopuerto, trenes de cercanias y metro, auobuses publicos urbarss e interuibanos, etc.). |4 tinei de metre mas cercana es bz linga 9, estacion de Plo Xil. . -

|

Se ha _ntoﬁsulta'de'él'ﬂ.lo.%i‘ de Madrid, aprobads en et afio 1997, y se compruébé ﬁue el irmueble pertenece al Area de Reparto 9.3 y se aplica a norma zonal 9.3, pertenciente ai distrite
05-Chamartin ¥ barrie Nueva Espafia. Uso dominante: A. Economicas. Tras consulta urbanistica, se verifica que el iimueble cumple plenamente con todas las condiciones urbanisticas que
determinan las Ordenanzas Municipales. '

¥

Método de Valoracion Actualizacion !

7.971.200,00 € |

Localizacion VALOR DE MERCADO
Estado de conservacion Valor unitario medio {E/m?) 1,4993,05 m¢
Flexibilidad de uso Liquidez det Activo Alto

Fecha de valaracion 1 e poviembre de 2016

ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

|
S o . ] . L « La oferta en la zona es alta, con un gran nimere de oficinas en venta y atquiler,
« Ubicado en el barrio de Nueva Espafia; un area céntrica det municipio de principalmente de segunda mano y ofertadas por particulares y bancos.

iMadrid. . _ . o o + Las oficinas ofertadas tienen un periodo de venta larga, la oferta es tigeramente

£+ Facil accesibilidad a los inmuebles por su proxirnidad a la M-30. - .. . superior a la demanda actual, stendo el (avico argumento de venta la reduccion de
« Comstruccion con muy poca antigliedad y buenas calidades. Ef inmmueblé - precios. )

};presente usn grado de competitivdad algo superior a la media e su entorne. « Existen akgunas edificios exclusivos de oficinas en el entorna, por o que no se

| _ . ) o _ trata de un inmueble de condiciones especificas,

i1
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Direceién CALLE MOSCY, 3, PLANTA BAJA, LOCAL B, CP 28622, MADRID, MADRID Fecha de Yaloracion 0111172816

En &f présents informe se vaiora un lozal comercial y una plaza de gara)e come anejo inseparable; Ubicade en planta baja de un edificio retidenciat plurifamtliar &fi marizana cerrada con
zonas comunes en el interfor de la manzana. La planta baja es ccupada por tocates. £l edificio cuenta con 6 plaistas subre rasante {Baja + 4+ Atico retraniquado) y 1 plan’ia bajo r'asante L
calidad general de la edificacion es media. £l Jocal ¢std distribuido en dos estancias, aseo v alriacén, L irimuible e encuentra totalmente finalizade, con fecha 1. 997 segury dates
catastrales. Actuslmente $e encuentia en buei estado dé eonservacion exterior, ne apredindose dereriorcs estructuriles aparemes Sén efnbargo debemos resattar que no hemos tlevado a
abo ningln estudio de peritaje sobre el estado det edificio y asumimas gue fa estructura y demas alementos constructivos del edificio estan e bien estado. $egin a documentacidn -
registral aportada por el Registro de [a propiedad de MADRID 1° 30, el propietario del 100,00% del pteno dmumo -] ORTIZ CONSTRUCC[ONES Y PRDYECT{}S SA. Segln contratos de - -
arrendamisnto apor‘cadqs, el ocupante actua! es el arrendatano BODEGAS HACIENDA ALBAE SL. - . :

Area catastral de suelo

Superficie catastrat construida 474,00

Area registral de suelo

Superficie adoptada construida ) . 99,82

La pmmoqoﬁ de vmendas esth situada en el barric; dernmmado "Rosas"’, perteneuente al 61strito de San Blas, z,\t este del mumc'ipio de Madrid, Gna zom de expanslon rr:czente swtuada en [a

periferia del municipio. Su ubicagidn se encuéntra entra {a aulavias A-3 ¥ la carretera M-204, proximo 2 I3 interseceion entre dsta Ohrima’ y ta carrelera de circunvalacion M-40, Se tzata de -
una zona residencial y terciarfa con ordenacién en manzana cefrada con zohas comunes en ef interior de manzana. El gradn de cnnsblidacmn es 2lto, sf bign ‘eisten pocos solares libres en-el :

‘entarno préximo, ubicados en la misma zona restdencial. Podemos estimar que 2l desartotlo del poligono es termmado, pnr fio terier actividad constitictiva acidalmernte: ‘Dada s ublcac\(} en:
el municipio y ias caracteristicas de transito del entorno, se cansidera que fos inivniebles valorados t1enen un .atrartwo cnrnerclal bam E.cs lm.ale's rsomerctales tseﬂe'n [E:4) r\ivel de ocupacion
en la edificacion det 70%-90%, principalmente situado en lag plantas bajas, . :
Ei entorne dispone de los servicios minimos (suministro de energia aléctrica, abastecm&ento de agua, acceso rodado ¥ evacuacion de aguas resqduales} Las eqmpamtentos comerclales.
escolares, lixdicos y sanitarios son suficientes en f barrio, v el aparcamiento dispemble es suficiente, ya que gran parte de'ia edificacion cugnta con garaje en planta de sdtano. Las
comunicaciones, por ubicarse de en el municipio capital de Estado, son muy buenas, disponiendo de alterativas en cuanto a transporte publico oG prwadﬁ {red de carreteras nacional, -
asropuerts, trenes de cercanias y metro, autobuses pdblices urbanes & interurbanos, ecc.}. .o . o :

Se ha consultade el P.G.0.U. dé #adrid, aprobade & ¢l afio 1997, v & compriseba que el inmuable pertenece al APR 20,09 SECTOR 1174 LAS ROSAS. Us domindnte: Residénical, compatible ;
use comercial en planta baja. Tras consulta urbanistica, se verifica que el inmueble cumpte plenamente con todas las conticiones urbanisticas que determinan las Ordendnzas Municipates.

Método de Valoracion Actualizacion -

| |

Localizacién VALOR [E MERCADD | 138.000,00 € |
Estado de conservacion Valor unitario medio {C/m?) % L 1.EBL 49 W% i
Flexibitidad de uso Liguidez del Activo | Hedwo-bajo ]i
Fecha de vatoracién [ 7 o de noviemie de 2016 - -

ASPECTGS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

« La ofertaen ld zona e$ alta, con un gran ndiméro de naves en venta y atguiler,
principalmente de segunda mano y ofertadas por particulares y bancos, .
i+ Log locales ofertados tienen un periodo de venta largo, la oferta es l1geramer;te
superior a ta demanda actual, slendo et dnico atgumento de venta (a teduccién de
precins.

« tibicado en un area residencial de recientd expansion.

« Facil accesibilidad a los inmuebles & través de la autovia M-40;
« Construccién con muy poca antigliedad y buenas calidades.

- El focal incluye plaxa de garaje como anejo inseparable.

1
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Direccibn CALLE ENTREPERAS, 62, PORTAL €, LOCAL 1, CP 28051, MADRID Fecha de Valoracion 01/11/2016

se valordn 7 locales carnerciales y 2 plazss de garaje en edificio residencial plurifamiliar de 5 plantas sebra rasante, con use comercial en planta baja, y 1 ptanta bajo rasante para uso
aparcamienta. Se trata de unz adificacion entre medidnsras formando manzana cerrada, con patio interier de parcela. La calidad de la edificacion es media. Et focal 1, en planta baja, esté
distribuido an Office, atention al publico, aseo, despacho y alrmiacén. El local 3, en planta baja, esta distribuido en Cafeteria, obrador y asea. Los garajes n° 70 y n° 93 se ubican en planta
sotano. El inmuéble s2 encuentra totatmente finalizado, con fecha 2007, segin datos catastrates. Actualments se encuentra en buen estado de conservacion exterior. Sin embarge debemos
resaltaf gué nie nemos llevadn & cabo ringli estidic de peritaje sobre el astadu del edificio y asumimos que la estructura ¥ demas elementos constructivos del edificie estén en buen estado.
Segin'la dtumentacion fegisteal aportada por ol Registra de a propisdad de MADRIY ne20, el | T e e T ;

propietario del 100,00% det pleng’ dominto es ORTIZAREA JNMCBILIARIA, SLU, st bieh se encuentran ocipados por sus ariendatarios. .

Superficia catastral construida CRR00 T Area catastrat de suelo

Superficie adoptada construida B 200,00 Area registral de suelo oo -

Et edificio de oficinas estd Ht(ado en el area denominada AErganche de Vallacas™, 50 sureste del funiciplé de Madrid, una zona de expansién recierite. Si ubicacion se encuentra prixima a fa
interseccion entre la carretera de ciréuavatacion #-45 de Madrid v ta sistvia radial A-3 Madnd-Valencia. Enel drea predomina ta vivienda colectiva de primera 7esidencia, con un trazado de
calies muy Fegutar, farfiandn manzanas ceiradas Cof patios interiores de parcela, ELéntorno dispone de o5 servicios mirimos (suministro de energia eléctrica, abastecimiento de agua,
acceso rodade v evacuacion de aguas residusles), Los equipamientos comercisles, gscalares, lidieos y santarios sen suficientes, s bien algunos de ellos se ubican ¢n el entorno antiguo del
parrc, En fay proximidades se observa uina importante presencia de salares Urbanizados disponibles para edificar, producto del desarrollo urbanistico de los Gltirmos afes, por lo que podemos
considerar que el grado de consolidacion gs medio-baie (entfe &l 40% i ok 0% de los solares). Las comunicaciones, por ybicarse de en &l municipio capital de Estads, son muy buenas,
disponiendo de aiternativas en cuanto a transporte plblico come privade {red de carreteras nacionat, aeropuerto, trenes de cercanias y metro, autobuses piblicos urbanos € interurbanos,
ete). el R B _ ' "

Se ha consultado el P.G.0.U. de Madrid, aprobado en ef afo 1997, y se comprueba -qué ef inmueble pertenece al UZP.1.03 ENSANCHE BE VALLECAS, del Plan Parcial Ensanche de Vaiiecas, det
IbarHo Casco Histérice de Vailecas. Uso dominante: Residencial, con uso compatible comercial en planta baja. Tras consulta urbanistica, se verifica que el inmueble cumple plenamente con
itodas 1as condiciones urbanfsticas que determinan las Ordenanzas Municipales. Ei edificio esti calificade como viviendas de prateccidn con expediente 10-CP-00252.8/2004 y una duracién de
130 afios desde fecha de cabificacion definitiva. En el caso de los locales salo tiene limitado et valar parz ta venta o renta a un adjudicatario, por lo que no procede calcular su vator maxime
llegai‘ en este caso. Fsta proteccion se aplica a los garajes. - :

método de Veloracion Actualizacidn » Unmparacion |

l
Localizacion WALOR DE MERCADO [ 379.380,00 € 5;
Estado de conservacion valor unitario medio (§/m7) i 1.896,90 rﬁl |
Flexibitidad de uso Licuidez det Active | Medio-hajo |
Fecha de valoracion l T de noviembre de 2016 %
ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

+ La tferta en promocion nueva es mencr. . ' -

+ Ubicado en =l municipio de Madrid. Actualmente ta existencia de solares » La oferta én ka zona es alta, con un gran namero de locales v garajes, en venta y
(ibres es alta, con zonas en proceso de consolidacin. Posible revalorizacion a alquiler, principalmente de segunda mano v ofertadas por particulares y bances.
medio plazo. ) e L L + Los locales ofertados tienen un periedo de venta largo, la oferta es ligeramente
« Ficli accesibilidad a los inmuebles a través de la aufovia A-3 y M5, R superior a ta demanda actual, siendo el dnico argumento de venta la reduccién de
+ Canstruccién con muy poca antigliedad y buenas calidades. El inmueble | ) precios. No existen probtemas de aparcamiento en el enterno.

presente un grado de competitivdad algo superior a 1a media de su entorno,

/1
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Direccion CALLE PUENTEDEY, 2, CP 28051, MADRID Fecha de Valoracién g1/14/2016

Se encuentra en un edificio residesicial plurifamiliar entre Mmedianerias en manzana cerrada con uso mixtd residenciat y comercial. Tiene elaimentos cemisnes de-terrazas; Zonas ajardinadas’y
zonas comunes. Tiene una planta bajo rasante y planta baja mas tres sobre rasante. £ local valorado tieve forma regutar y se encuentra en bruto por la que requferé_ié'ébra de adaptacién
consecusnte para su habisabitidad. Tiene acceso directo y 3e sitdan entre medianerias. Et inmusble se encusntra tutatmente finalizads datandt del afio 2008 Artuslinents 16 encuentra en
buen estado de conservacion y sin ocupar. Sin embarge debemos resaitar gue ne hemos lavado a cabo ningln estudio de peritaje sobre et extade del edificio ygsumimos qui {2 estructura ¥
demas elementas constructivos del edificio estan en buen estado.-Terminaciones: Lotal: pavimentos de’ hcrrmgﬁn parea:les de latiﬂlloy techo enluc1do Se encuentra en brutc con toma de luz
y agua. S6tanos: pavimento de hormigén pulido, paredes y techos enlucidos. .

Superficie catastral construida Area catastral de suelo

Superficie adoptada construida

:I-'_:zé.ﬁ,é'! DR Area registral de suelo e o L

Situado al sureste da Madrid, en el ensanche de Vatlecas entre la M-40y la A-3 ia anhguedad del éntome e inferior a tres aﬁcs ¥ ef atractive ccmemal a5 medm El entorno asta’ el
cempletamente desarrotiade v €l grado de consolidacion es médio, entre el 30 v &l 50% de solares por <onselidar en &t entomno proximo, El nivel de nedpacian de los facales #imedio entfe‘ U
50 y un 70%. La tipologia principal es residencial de primera vivienda y ta tipificacién srdenacion ex imianzaria éetrade. El trifico de vehicilas es medi¢/baje y el transito peatenal: tamibidn. EU
entorno dispone de los servicios minimos {suministro de energia eléctrica, abastecimiento de agua, actese fodado y evacuacion de agiss residuales) - Estas infragsEructuras sé encuentran en:
buen estade de conservacion. La dotacién de aparcamiento en et entorno es suficiente, comercial suficients v (os cantros de ensefianza tamibén, EL aeropuerto de Adolfo Susres Madrid
Barajas se encuentra a mens de 14 kilémetros de distancia. Dispone de estacién de cercanias préximio, _metrapohtano (estacion La Gavial, autobuser Urbarios de linea regular.

PLAREAMIENTO VIGENTE: Plan General de Ordenacidn irbana. CLASIFECACION DEL SUELO: Suelo urbano para st Resldencxal Uso coznpaﬂhle Comémal én Planta Saja )
ADECUACION AL PLANEAMIENTO: Ei inmueble cumple plenamente con todas las condiciones urbanisticas que determinan tas Ordenanzas Muinapales, La eémcacmn donde 5e Bncuentra ‘el
inmueble objeto de la presente tasacion no s¢ encuentra catalogada i acogida a ningdn regimen de Prntﬁccmn Arguitectdnica

Método de Valoracidn I Actuatizacion . |
Loralizacion VALOR DE MERCADO f L ) 317.76G,00 € i
Estado de conservacion Valor unitario medio {£/m?} % 111,57 m? ':_-: S !
Flexibitidad de usa Liquidez del Active i Madio-bajd i
Fecha de valeracion | <1de novembre de 2016 l
ASPECTOS POSITIVOS ASPECTCS NEGATIVOS
« Zgna con transito peatonal. L « La‘oferta en la zona es alta, conun’ gran nimero de locates con prmos de i
« Construccidn con muy poca antigiiedad y buenas calidades. . alquilet . venta competitiva;
« Las tipologias constructivas son generatmente de calidad similar a (a « En algunes casos los tocales comemales tienen un permdo de venta 1argo, a
competencia, predominande locales pequeiios, oferta es superior ala demancia actuat, slendo el (nfco argumento deventala -]
« Es una zona con crecimiento y nueva poblacian. : rediccibn de precms. .
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Direccidn CALLE PUERTEBEY, 25, CP 28051, MADRID Fecha de Valoracion G1/11/2816

: g e R
. (‘:.ulevfw Fymtiiigdod, 35

Se encuentra en un adificio residencial plhi’i:’émﬂiéf entre mediarierias €n matizaha cerrada con Uso mixto residencial y comereial. Tiene etemeritos comings de terrazas, zonas ajardinadas’y
s0nas comunes, Tiene una planta bajo rasante y planta baja mas tres sobré rasante’. £l local vatoFads tiene forma regular y se sncuentra en bruto por fo que requiere ia obra de adaptacién
consecuente para su habitabilidad. Tieae acceso directo y %@ gitlan entre medianerias. Tetminaciones: Lacal: pavimentos de hormigon, paredes de fadrille y techo entucido. Se encuentra en
brito con tofma de fuzy agua. SGtancs: paviments de honmigéh pulide, paredes y teches enlucides. EL inrueble se encuentra totalmente finatizado datands del #io 2008. Actualmente se
éfituentra en bien estato de fonservacién y fin acupar; Sin embargo deberfios fesaltar que no hemos - SR

léveide 3 abio Fingi Bstudic de peritaje sobre el estade del edifidio f asuriinos fue la estructurs y deimas elerentos constiuctivas del edificic estén e buen estado. |

Area catastral de suelo TR 2.780,00

Superficie catastral construida 17,00

Area registral de suelo

Superficie adoptada construida 225,70 n

Situado af sureste de Madrid, en el ensanche de Vallecas entre la M40y 3 403, La antigiiedad det entorno es inferior a tres afas y e atractive comercial es medie. El entorno estd
completamente desarrollado y et grado de: consolidacion e media, entre el 30 ¥ el 50% de solares por consolidar en al entorno proximo, El nivel de ocupacién de los locales es madio entre un
50 y un 70%. La tipologia principal es residencial de primera vivienda v la tipificacidn erdenacion en manzana cerrada. £t trifico de vehiculas es medio/bajo v el transito peatonal también. El
entorno dispone de tos serviclos minimios {suministro'de energia elécttica, abastecimieato de agua, acceso rodado y evacuacion de aguas residuales), Estas infraestructuras se encuentran en
buen estado de conservacidn, La dotacién de aparcariiento én el entomo es suficiente, comerdial suficiente y los centros de ensefianza tambiér. Fi aeropuerts de Adoifo Sudrez Madrid
Barajas s& encuentra a mengs de 10 iltrmétros de gistandia. Dispone de estacion de cercanfas proximo, metropslitanc {estacién La Gavia), autobuses urbanes de linea regular.

PLANEAWIENTO VIGENTE: Plan Gereral de Ordenacién Lisiana. CLASIFICACION DEL SUELO: Sueté uibans pars uso Residenctal. Uso compatible Camercial en Planta Baja, ADECUACION AL
PLANEAMENTO: EL inmueble cumpie plenamente con todas i2s condiciones urbanistices que detesminan las Ordenanzas Municipales. La edificacian dends se encuentra el inmuebte chieto de
la presente tasacion no se encuentra catalogada ai acogida 4 ningan regimen d¢ Proteccidn Arguitecednica S o

metodo de Valoracion [ Actualizacion !
|.ocalizacion VALGOR DE MERCADO [ 3170.240,00 Eﬁ‘i
Estado de conservacion Valor unitaiio medio {£/m?) § 1.5390,41 m* 1
Fiexibitidad de uso Liquidez del Activo [ thediv-bajo |
Fecha de valoracion [ 1 e noviembre de 2016 Vﬂi

ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

« Zana con transite peatonat. A, _ . o . La oferta en la zona es alta, con un gran simero de locales con precios de

« Construccion con muy poca antigiiedad y buenas calidades. . - : atquiler y venta competitiva,

« Las tipotogias constructivas son generalmente de catidad similar a la + £ algunos casos tos locales comerciales tienen un periedo de venta largo, la
competencia, predominando locales pequedios. ) oferta es superior a la demanda actual, siendo el Gnico argumento de venta la

-o £5 1Na ZONa con crecimiento y nueva poblacsbn‘. reduccion de precios.
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Direccién AVERDA DE LA GAVEA, 70, CF 28051, MADRID Fecha de Valoractén 0t/11/2016

£ o 4i Y i 08

Se encuentra eh un edificio residencial pluffamiliar entre medianerias en manzana terrada con ust résidencial Sclsivamieite, Tlene elementss comtinies de terrazas, zonas ajardinadasy -
zonas comunes. Tiena una planta bajo rasante y planta baja mds tres sabre rasante. Acabados: paviménto do harmigon polida, paredes'y techos enlucidos, EL jpnmehle sa ensuentra
tatalmente finalizado datande del afto 2007. Actualmente se encuentia eh buen estadeo de canservacion ¥ sii ocupar. 5in embargy debeinos resaltar que no hemos llevado a cabo mngun
estudic de peritaje sobre ef estado del edificio y asumimoes que la estructura y demas elementos cunstructwos del edificio estan én buen e'stado El pmpletano en pleno dommio e Or‘tiz Area
inmobiliaria $.L.U. 100% de propiedad. : e .

Area catastrat de suelo | CESELe0 L T

superficie catastral construida S aase0

Superficie adoptada construida TS S Area registral de suele ‘ ;

Situado al smeste de Madrid, en el ensanche dé Vallecas entre la M 40 ¥ 13 La ant‘:guedad del enmma s inferior a tret anosy el atlactwo carnerual es medw El entorno esta
completamente desarrollado y ¢l grade de consofidacion es medio, entre @l '30 y el 50% de solares por conzolédar ér el entorno proxime. EL niveét de ocupacion de los lacales es ‘Fedio entre Lin
50 v un 70%. La tipologia principal es residenciat de primera vivienda v la tipificacion or\[enm.mn en manzana eérrada. E| trafico de vehicutos ex medio/bago v el transito peatanal tarbiién.. £l
entorne dispone de {05 servicios minimes {suministro de energia elécirica, abasteﬁmiento de agl.za, actaso ridadey eiacuacion de aguas residuales). Estas infraestrictiras se ericuentran en
buen estado de conservacién, La dotacitn de aparcamiento en ot entorme g5 sufitiente, :omermal sutieiente v o5 centros de ensefianza también. £l aeropuerto de Adolfo Suarez Madrid
Sarajas 5€ encuentra a menos de 10 kildmetros de distancia. Dispone de estacion de gercanias provimy; metrnpuhtano (eﬂaaér’a La Gama), autobuses urbmm de lznea regular,

PPLANEAMEENTO VIGENTE: Plan General de Ordendtion Urbana, CLASIFICACION DEL SUELO: Suelo urbano'pa'r'a'uso Residencial. Uso compatible Comerciat en Planta iia]a
ADECUACION AL PLANEAMIENTO: i inmueble cumpie plenamente con tedas tas tondiciones urbanisticas que determinan las Drdenanzas Municipales. La edificacidn donde se encuentra ei
inmueble ohisto de la presente tasacion no se encuentra cataiogada m acogida a ningini regimen de Protectién Arquitecténica :

Método de Valoracion 1 Comparacién %
Localizacion VALOR DE MERCADO | G 276,000,060 € |
Estado de conservacién Valor unitaric medio {£/m?) [ e 777,54 mi i
Flexibilidad de uso Ligquidez del Active ! . Medio-baja - |
Fecha de valoracion l - 1 e noviembre de 2016 - !
ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS
« Zona con transito peatonal. : : :
« Construccion con muy poca antigliedad vy buenas cahdades . La oferta en la zond es alta, con i gran nimere de loca%es con precws de
+ Las tipelogias constructivas son generalmente de calidad similar 2 ta alquiler vy wenta competitiva.
competencia, predominande locales peguefos. - « El mercado de alquiler de plazas de apan amiento es muy competltlvo
« Fs una zona con crecimients v nueva poblacion.

/1



gesvalt® T

Nefrdnirrig £

Direccion L£ALLE ALTO DE SARTERRLA, 12 CF 28051, MADRID Fecha de Yaloracion 111518

S8 encuentia on un edificid tesidencist plurifamiliar entre medianrias &n manzana cerrada con usa mixto Fésidencial v cainercial, Tiene efementos comunes de terrazas, Zonas ajardinadas y zonas
comunsy. Tighe una planta bajo rissnte y plants baja mas tres sobrs rasafite. - o . L B P :

Los slamentos estructuras del edificio son estructura porticada de harmigsn armado, fachadz de tadritio
de hormigen pulids, paredes y techos entucides. - R A S . .
El achfizio cudnta con intatariones especificas de fontaneiia ¥ aparatos sanitarios de calidad thedia, fansamiento red geswal; instalacion de gas natural, lihea telefonica v sistemas de comunicackin
virtical: escalerasy aseensor e edificia - . Sl . . c .. Ry o e e ..

ocon re_evdc(:- mertaro y Cuiblerta plaﬁa Las calidades constructivas de los sétanos son paviménto

Superficle catastrad construida Area catastral de suelo

Superficie registral construida Area registrat de suelo o e .

Siriado ai surests de Madrid, on el énsanthe de Valleeks éntre la M-40 ¥ 1a A:3. L2 antigiedad det Bntoine as inferior a tres afiosy el atractive omercial ¢s medio. EL entorne oxté cpmpletamente
desarrellade y el grade de cansolidacivh 25 medit, enire ol 30 v &l 50% de selares por consolidar en el éntormo préximo. EL nivel de ocupacién de tos leeples s medic entre tn 50y un 70%. Ly tipologia
principal % residencial de primara vivienda § Lz tipificacién ordenacion &n mahzana cerrida. . :

£1 teafico de vehiculos @5 medic/bajo v et transito peatonal también La dotacidn de aparcamiento en el entorna &5 suficiente, camercial suficiente y les centros de ensefanze tambien. £t aeropuertc de
dolfo Suirez Madrid Barajas se encuentrs a mencs de 50 kilémetros de distancia. Eisporie de gstacién de cercanias prexime, metropolitanc festacidn Le Gaviai. autobuses urbanos de lines regutar.
Elentom dispone de 19s servicios minimes {(suministro de energia electrics, abasteriminnto de agua, accese radado y evacUacisn de aguas residuales}. Estas infraestructuras ¢ encuentran ¢n buen estade

de conservativn.

$e considera el inmueble Llibre de Cafga§ legalés y con adecuacidn al planeamiento vigents. El inmueble cumple plenamente con todas las condiciores urbanisticas que determinan las Crdenanzas
MUICTBARES. © T e T R . )

Bt suelo se clasifica come suele urissns para usa Residencial. Uso compatible Comevcial en Planta Baja . . - .

La adificacion donde se epcusnitra 2l famueble objets de lx presente Latacién no se encunntiz catalogada ni acogdida a ningGn regimen de Proteccidn Arquitecténica

Métods i Valoracion ‘: . Comparpiidn
1ocalizacion VALOR [E MERCHDD ; . 36 (900 €
Estado de canservackin Velor ynitario medio (€7m° o 557,14
Flexibilidad de uso a7 Hel Activo 3 Medio
Fecha de valsracion L ST e noviensre Ge 2076 ]
ASPECTQS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS
EL inmueble 5e sitiia en Uria Zona con tripsito pastonal. Es una 7oRa con crecimiento y nueva C .
pobiacién, Lz oferta en ta zona es alta, con un gran nimero de locales con pracios de alquiter y venta
La construccién tiene miy poca antigiedad v huenas calidades. Las tipolotias constructivas competitiva.
son generalmente de catidad similar a la competencis; predominande locales pequesios. El mercade de atquiler de plazas de aparcamiento s muy competitive.
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Direccién

AVENIA VICTIMAS DEL TERRCRISMO, 7 CP 2BB06, ALCALA DE HEMARLS, MADRID Fecha de Valaracidén 1111716

El adificio objero de este informe es de tipologia restdenclal en marana abigra de 7 plantas sobre: resante, destinadss a uso residencial y coinercial e planta baja, ¥ 2 pisAtas bsjo rasante destinada 3’
anejos. 5e trata de un conjunto residencial con zonas privadas que albérgan zagudn, estalera, ascensor y zonas departivas v de jusgos
Respecto a los elementos estructuras del edificio, dispone de estructura porticada de hormigén armado, fachada de prefabricadn e hormigan y cabierts inclinada,

Las calidades constructivas de los garajes son solados de hormigen putido, paredes y techus €n pmtura Lo$ locatles comerciales estén en bruto, pawmentus &n bruto, paredes de ladnuo para rewstlr ¥
teches con forjado vists,

Superficie catastral construida

LSBT Area catastral de suelo

Superficie registral construida

Caem

Area registrat de sueto

tos inmigbles vatorados pertenecer: 2 una pnamac!;\n de wﬁenduﬁ situada en uﬂa zuna e expansxm recwnte al norte don’a rnunsmpm- !«u uhlcaﬂén es cwcana S !a autovia A—l Madﬂ
de Avenida de Los Jesuitas.

En el sraz pradamina ta vivienda colectiva’ enrre medmn,eras ¥ fermanc‘u man;:ana cermda, de prirera vmenda “cain Und annguedad de las edlﬁcacmms mm lus 10 ¥ 30 aﬁos s
Respecto al equipamiente, 6l aparcamisnto es sbundante dada (2 baje densidad del entorne, y existen centros comerciates, sducativos i saiivariuy en s proximidader, destacando gﬁs’ E) praxtmldad al

Hospital Universitario Principe de Asturias. En tas proximidades se observa una impoltante presencia de solares urhammdos dxspnmblex pma edmcar producw dei desarro%!u urbamstico e lus ulurnu:
anos.

stagota, en i salida

La promocién se sitda en 1 parcela delimitada par Las calles Alforse Vi, Rarael sanchez Ferlosin, Femands lII Y Ay, Vo:timas del ‘i’errmsmo catte de ub;cacidnx

5& considera ef inmieble itbie de Cargas tegales ¥ con adéruxcion al ptaneamiento vigente, El planeamnemu de desamailﬂes el Flari Parc!al Espartales Norte : : =
Las viviendas han sido calificadas definitivamente como viviendas de proteccin Pililica de Régimen Genéral segun 1 expediénte 10-CY-00264.0/2008 y fecha 4(041'201‘5 £l plazo de Vlntulacian al reg\men

de proteccisn de tas viviendas ¥ demas edificaciones protegidas ¢s, para lag \vPPL, de 20 adies de acuerdu ron el Re«gtampnm e Viviendas de Prat@cclm f—uhhca aprebado por el Decmm 11?7.(:1‘}5 de 27 de
julie.

£l suelo se clasifica como suelo Urbano para uso Residencial, plurifamilar,

Matndo de Valgracién

; Corscumse Flutos de Lals . ¢
Localizacién VALGR BE MERCADO . ] . . 9E5.800,00 £
Estadio de conservacion “aler unitario medio (€/m?) i 83705 - - B
Flexibitidad d 5o Liquidez del Actiio L Nedio |

Fecha de valoracion

- de meviRni e de 208

ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

La oferta de inmuebles en ta Zona es alta, y ta ubicaéinn alejada del ceitro ubano det municipio,

- : p . s o4 locales ofertados tienen un perindo de venta laigs, la ofert
£l inmueble se ubica en un drea en proceso de consalidacisn, dads ta existencia o solares Los tocales pe nta larga, La oferta &5 muy superior 4 la demands
Uibres. La oferta &n promocisn nueva es menor. . actual, giendo el dnico argurtente de venta la reductisn de predioy. - ..

P . : Las tipotogias constructivas son similares en practicamenite Lorde el ntos mb predornmando viviendas
{.a construccion posee muy poca antigaedad y buenas calidades. : {ihres, ton ausencia casi total de viviendas protegidas. -
Zona trangula, con suficientes equipamientos, Ests bien conectada, Certana a la A- o

Existen alguass promacionas con plazas de garaie bres nbsenandn i ba]ada Ccorisidetable en sus
precios de salidy y actualmeante con una oferta medis entre B,000€ 2 10.000¢/plaTa.
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birgccién CALLE PESARANDA D DEATAMONTE, 20, PLANTA BAJA LOCAL ¢, 18031

, HADRID Fecha de Valoracién i111é

F active se shcuentra en an edificis residendial plurfamitiny aptre medianarias i manzane cerrads con
piscina y zonas ajardinadas. ‘Jiene dos plantas bajo rasapte y planta baja m4s tinco sebre rasante.

Bl ocal vitorade tiene forma irregular con estrangulamientos, desartoliado v une sola planta. EL locat 1
Tieme actese directo y se sitdan entre mediznefias. Se sita en esquina achaflaiads L .
Lot garajes se engusntea en la planta sétano 1 (26 plaxas) y en lu planta setang - {5 plazas).

Pripecto a Lasinstalacionts evperificas del
ascensor gn wdificio. T

L etemenios estrliciusak del adificio son estructura porlicada de hermigdn armado, fachada de prefabricads de horemigdity cubiérta pla‘n&

srtnen, dispohe e Tontaiieiia y 2pavitos sanitarios de calidad medie. sinesmients red general, finea telefénica ¥ sistemas de tothunicacién vertical: escaleras y

use mixte residenciat'y éomerciat, Tiete elefentes comuies dé zagusn, escaterss, AsCensHes,

o5t dostinads sclalmente a clinica veterinaria, - .

Superficte catastral construida

syperficie registral construida

Area catastral de sueic

Area registral de suelo

de conservacian,

linga regular

Situadic al surede de Madrid, en ¢l ansanthe de Valiatus entre ta A48 ¥ la &3, La antigiedad del entorne es inferior a tres afigs y ¢l atractivo somerciat es medio .
EL ghtavnio esta cofnpietaments desarioliado ¥ e ‘grado de consolidatian es nedia, entie ¢l 30y el 50% dg solares por copsolidar en et entoinn préximo, Bl rilve! de dcupacion de los locales es medio entre
uri 50 v un 70%. Lé tipologia principal es residencial di primera vivienda y ta tipificacion ‘ordenacion en marizana verrads o e S .

El #rafiro dé vehiculus e media/ajo y el trénsito peatenal también, La dotacien de eparcamiento en el entorng &5 suficiente, comercial suliciente ¥ los zentros de ensefianza también.

Et antotno dizpena A Lot gervicits minimos (suministrs de energia electrica, abastecimiento de agus, acteso rodido ¥ evaciacion de aguas residuales). Estas infragstruciuras se encuentran en huen astado

£1 weropuerto de Adotfo Susrez Madrid Barajas s& sncuenira & menos de 10 Kilématros do distanciz. DIépone dé estacidn e cercantas proximo, metropolitanc (estacién La Gavia), autobuses urbanos de

Sa Eansiderd ot Tnmusble libre de cargas légales y con adecvacisn al planeamiznto vigants

£1 suele se clasifica como suele urbane para use Residencial, dso eampatibie comercial gn planta baja.

El edificic estd calificado {otao viviendis e proteccidn teh expediente 10-CV-00065.4/2005 y Lina diracion de 36 &hos desde fecha de calffication definitiva.-En et cazo del focal sele tiene timitado el vator
para la vents o la rentd a un sdjudicataric, poi b que no proceds caloular st valod mdximo leyal, en este caso. - : . . .

Logalizacion
£stado de conservacidn

Flexibilidad de uso

ASPECTOS POSITIVOS

Método ¢e Valoracién Duressnta Flujos de Caja H

VALOR L& MERC 5:Cr £95.400,00 £

PR ———

Valor unitario medio €/m7;:

Liquidez det Activo

Fecha ¢ vatoracion

ASPECTOS HEGATIVCS

El inmueble sé sitiia en una rona con trénsite peatonal, ~

La ConstsuGEisn poses fly poti sntiguedad y buenas calidides. | . D
Las tipologias constrociivas son garievalments e calidad similar a ta competencia,
pregdomingnide locales pagliefos. |- s .

£5 una Zona Coh STECENIENtE ¥ ntsva pablacias.

La oferta on la zona es alta, con Un gran nGmers de locates con precios de alquiler y venta
competitiva. o . L -

En algunos cisos tos locates comerciales tenen un pericdo de venta largo, {a oferta 5 superior a la
demanda actuak, siendo el 6nico argumento de venta la reduccién de precios.

i



Direccidn CALLE DEL AVE, 6-8 CP 28870, COLMENAR VIEJO, MADRID Fecha de Valoracién 01/11/2814

' a'da' 'bléﬁué cilenta 'coh 5 '('éJ#hAu'c:oj plantas

El edificio objeto de este informe es una Promocién residéncial de viviendas en aitura, Compuesta per & bloques, en urbinizacion cerrad

destinadas a vivienda {16 viviendas por bloqui#). L4 Urbanizacion cuenta coh una planta de sétano destinada a plazas de garaje ¥ trasteéro
La calidad de la edificacién &4 media. Los elefmentos estructuras del edmcio son cimentacién medéante Zapatas alslaﬁas de ham\igc:n armado es%ructura de hormigén armado fad'lada
fabrica de ladrillo visto y cutiierta plana.
Las calidades censsructivas de [as viviendas son soiadn & gres, paredes ¥ techos en ptntura con acahado gatelé En ios cuftos humedcs ahcatado en paredes, er terrazas de Aticos e
solado en gres y paredes de ladrilio visto, v én teidedéros con sofade te gres, v paredes y techas acabados en pintura, Respecto a ios trasteros; sﬁladn de hurmigon puhdo, y parédes y
techos en pintura, Las calidades de los garajes son solade de hermigon pulido, y ‘paredes y techos &n pmtura

superficie resgistral trastero : 734,96 mt Superficie registral garaje A . 3.238,08m?

Superficie registral vivienda . ._ 6.718,08 m Superficie registral totai R, e 10.69,02 i

La promoqén dé viviendas esta 51tuada & Una zona de expanqén recwr.te, periferica suroeste det munit:‘iplo Su ubicacicn cEreina @'l carretera Mo618 y la estacion de cercanias Renfe -
Colmenar Viejo. En el drea predomina la vivienda colectiva entre medianeras en conjunte resideniciat, de priméra viviends; can una annguedad de la edificaciones maxima de 20 afos.
Respecto al equipamiento, el aparcamiento es suffciente, dada la baja densiddd del entorn, disponiende de ‘equipainients adistencial, cotieieisl; deportive, escolar y lidico; asi come zonas
verdes en e entorno. En las proximidades se cbserva una importante presencia de sotares urbanizados disponibleés para ed’Eﬁcar, produito del desarrotln urbanistico de los vitimos afios, con
un percentaje estimado de ocupacion det 40% del suelo. La promocidn se sit(a on upa manzana residenciat delsrmtada pm‘ ia Ca%le delAve al nortP calte de s;tuacitm calle del
Transcantdbrice al este, calle del Talgo y Avemda Juar Pabla I at sur, y la &venida de Severd Ochoa at ceste, R : : . s

Se considera el inmuetde libre de cargas legales y ¢on adecuacién al planeamiento vigente. El planeammnm wgente esel Pian Gen&rai de Ordeuadé‘m urbaﬁa de Cotrhenar \Ple]o, afi0 2002,
£l propietario det 100,00% del pleno dominio de los inmuebles valerados es “Agricula El Casar, Sociedad Limitada t}nsperscnal" : -

£l suelo se clasifica como suels urbano para use Residenciat, plurifamitiar.
La edificacién donde se encuentfa ei inmiueble ob;eto de la pressente tasacidn 1o se ‘encuentra catalegar.!a ni acoglda a nmqun rég!rnen dé Pmteccmn #rguitectdnica.

Fecha de valoracion 1 de noviembre de 2016

Método de Valoracion r Bescuents Flujos de Caja
Losatizacion VALDR DE MERCADD ] - 14.300.000 € - |
Estado de conservacion Vainr unitario medin (€/m?} § R BT &7 R {
Fiexibitidad de uso Liquidez del Activo L Madio i
I

ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

Ublcacion aléjads det centro urbant del municipia. La demanda de garajes en el entorno es
. . . . escasa, dada la baja densidad y facilidades de aparcarniento def entome.
Se ublca en un drea en procest de consolidacion, dada la existendia de ‘solares tibres. - Los inmuebles ofertades tienen un periodo de venta largo, la oferta es muy superior a la

La oferta en promacién nueva s menor. demarnida actual, siendo €l Unico argumento de venta ia reduccién de precios. )
Lonstruccién con muy poca antigiiedad y buenas calidades. Las tipologias constructivas son similares en précticamente todn et entorne, predeminande

Zona tranguita, con suficlentes equipamientos, Estd bien conectada, proddma a la M- viviendas libres; cor ausencia casi totat de viviendas protegidas, -

618, ) : Existen algiinas promaciones con plazas de garaje libres observandd una bajada considerable

en sus precios de salida, por debajo de los 19.000 €. . . )
\.os garajes suelen comercializarse como anelos 2 tas viviendas ofertadas, no existiende .
apenas cferta individualizada de lof mismos, ’
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Direcclon CALLE HIERRG, 50 CP 19178, EL CASAR, GUADALAJARA Fetha de Valoracion 171116

s %

. . e
3 &W‘E o \i@%&i&* o “ \“*\i .
o

< iilaryE.

Eﬂirmﬁ para usu wwama% con usb exclasmrcomezcaal La ratidad wmfal gl mmuebie s medm ¥ 5e dlsu‘ibuy«\ o una piania sobre rasahle La planta baja tiene tocal, almacen, despatho, dos vastuaﬁéﬁ

v oz baios. .
Respecto & los %'lemehtf)s eﬁmcturas dnﬂ o lcw, &1 cirparmients c.{e parcela e I'aimca de bloque con basm‘.‘or metéllce, cubwrba p!ama, es’(ructula wietdlica de aced taminado y fachads dé fibrica de

{adritlle vx’to R . i
Respeuitd alas terminacionss, lax Lahdadm cons(mcuva, del de.xspar.ha son baidnsa 2 'rmca, mntura en paredes ¥ ral:a techo, LM termma::ienes del Dafiu s68 hatdass cridmica; sticatade on paredes y
falso techa. EX almackp tiene l.errnmacmnen de »eramm, paredef de’ pmmra y fatso ieche EE local dlspc\no de tsrm%naclunes a8 cerérmra paredes de p!nmra v falso techy. Yestuario de ceramica, paredes
alicatith v falsa eche. -
£l active posee CHme intalaciohes #5pe n‘zcat daipmlara e;:!
sanitarios de ¢ ahdad meﬂm .

eiiof des alumfnlcﬂacado e color vidne»s dohle upc Chma!zt, carpmtenar inwrw de madera de roble, lmea telefsnica, fontarieria y paratos

1,470,060 me - Area catastral de suelo : . - 3.293,00 m2

Supertficie catastral construlda

5.493,38 m2

superficie registral construida 4 FAERLY I Area registrat de suefo

£ inmueble s sitod en poligona industrial situado at nofte de la iwcalidad d¢ Ff Casar. La anng:‘:&dad dui entorna de media es infarlor & 10 afos. EL atractive cumercial &3 medio. EL grade de consotidacién
es madio y L tipificacion e de poligend induririal ciowi parcelas individunies.

B tréfico de vehiculos @0 medic v £! trinsile peatonat estaso. El antorni dispane de lo& servicias ininimos (suministro de energa eléctrica, abastecimiento de agua, acceso rodads ¥ evacuacisn de aguas
rasiduales). encontrandose en huen edtado dé conservalioh. .

E! aparcamiento &n L wona &5 suficiente, 2t equipamiente oM clz.l [ suﬁuente R c Lo : .. X

El aampuerto e gitia a 36 kllcmetms posee autobuses interwbanos de linea regular‘; la principal carretera naclonal de comunicacien & Ta N30

se :cmsidera at 1nmuebis libié e dargas 1egale§ ¥ con “adéctiacicn 2 al pianemmlentn \iginta, £l planeamiento vigente es &1 Plan de Ordenacion Municipal ¢ Guadalajars
£l propietano det 100,005 del plens doiminio de los 1nmu¢°b'es sﬂloradas EH "ﬁgrlcola EE a,asar, Suriedad Limftada Uniparsonal™,

£l suple se clasifica como suelo urbéno. . : .
Lz edificacion dondé se encuentia el inmueble ob]tsto dﬁn l.g pmsente tak:aclem e i ancUentrE catalogada ni acogida 2 ningdn regimen de Prateccidn Arquitecténica. L . i

Mérncio de Valoraciin

. Lacuente Fiugos de Lage

Locatizacién ) : 2.A65.000,00 € i

Estado de conservacion Valor unitario medie (€/m7) . 2,03:,9'0 %

Flexibilidad de uso Liquidez dad Activo X . Medlo i
FRche ¢ veiorsion © -t ale naoviembre gie 2016 . E

ASPECTQS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

No hay cumpetencla de este tipo de activas.

€l use del inmyeble para supermercado de gran sup&rﬂcw . L -

Las adificaciones det entarno son par lo general de catidades rnedias ¢ inferiores al actwo ta ubitacion del inmuebte es un poligeno industrial ¥ por lo tants no tiene muche trinsite peatonal.

vatorado. o Lo$ sarvicios en et entorno son suficientes pera en ningan case buenos ni de atractive comercial.
Buen accese. : Y :
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Direccidn Calle Talge, 13, Fianta -1y -2, Plavas de Garsje 38y 9%, 28879 Colmenar Viejo, Madrid Fecha de Valoracién 21/14/2016

El edificio abjeto de este informe es una promocion residéencial de viviendas en altura, con 5 ptantas sobre rasante {?E+§\n‘] \f 2 g}lantas bajo rasante& La urbanizacrén cuenta xon zorias
privadas, dispeniendo de zagudn, escalera, 1 ascensor, patios interiores y terrazas, Se valoran dos plazas de garaje situailas en plantas bajo rasinte;

La calidad de ta edificacidn os media. Elementos estructuras del edificis. Cimentactin mediarte zapatas aisladas de hormigon armads, Estriicturs de Hormigén almadu.

Fachada fabrica de rmonocaga. Cubleria pl ana. Calxdades constructivas de las vivdendas, Gafa]é solado d& horm:gon puhde 3. par\eézts y techos en pmtula

Superficie catastral construida P B SRS Area catastral de suelo

Superficie registral construida : © . s4,08m2 § Area registral de sueto P e e '

En el area predoming la viviends colectiva éntre mecﬁaneras &n conjunto res:dem:!a% de primers vmendag ¢on uha azmguedad de las echﬁcmones méxima de 20 anes. Respeum al )
equipamiento, el aparcamiento os suficiente, dada {a baja densidad de% entorno, mspomendo de equarm%'tc asvstencwt romemal depnrtiva, gsc celar y lOdico, asi come zonas verdes €n el
entorne,

En las ;:roxxmidades se obsarva una lmpoﬂaqte presencia de solares nrbanizados dispombles para adtficar producto del desanolla urbamsnco de Eos Gltimos afos, con un purcenta]s- esurnado
de ocupacion del 40% del suelo.
La promocmn se sitia en una manzana resadenmal delimitada por la Calie del Ave al Oeske calie de s%tuacmn al Este, calle del Transcantabrsco al sur y calle dél Transiberiana al Norte,

PLANEAMIENTO VIGENTE: Plan General de Ordenatmn urbana de Colmenar Yielo, afie 2002 CLASlFICAth}N DEL SUELO Suilo urbann Us0 ESPECfF!CG Residencxai pturifam;har
ADECUACION AL PLANEAMIENTO: B inmueble cumpte plenammte con todas las condiciones urbamsucas que éetermlrsan las Ordenanz s mumcipates PROPIET ARIO‘ el propietano del’ wo 00‘.\1
det pleno dominza de tos inmuebles valorados es “Ortiz Area Inmebiliatia SL*, : RN AR :

Método de Vatoracidn ‘Descuente Flujos de Caja

Locatizacidn VALOR DE MERCADD 30,000 €
Estade de conservacion Valor unitario madie (E/m?} 545,56 {
Flexibilidad de uso Liquidez del Active

Fecha dn valoracién 1 de noviembre de 2016

s !
|

ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

Ubicacién atejada del centro urbare del musicipio. La demanda dé gérajes en el entorno es
escasa, dada la baja densidad v facitidades de aparcamiento del entorno.

Se ubica en un drea en proceso de consotidacion, dada la existencia de sclares tbres. Los inmuebles ofertados tienen Un periodo de venta largo, {a oferta es muy superior a la
La oferta en promocion nueva es menor. demanda actusl, sfends el Gnico argumiento de venta la reduccion de precios,

La oferta de garajes es escasa en el entorno. Las tipologias constiuctivas son Sindlares en practicamente tode et entorno, predominando’
Construccién con muy posa antigliedad v buenas calidades. - : . viviendas tibres, con ausencia cast total de ¥iviendas proteidas.

Zona trahquila, con suficientes eguipamientas. Esta bien conectada, proxi maa la M- Existen algunas promiociones con plazas de garaja libres observando una bajada

618, : considerablé en sus precios de salida, por debajo de los 10,000 €.
: Los garajes sueten comercializarse como anejos a las viviendas ofertadas, no existiendo
apenas oferta jndividualizada de los mismos.
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Direccion “avenida UNIVERSIDAD, N° 4.6, Planta BAJA, 28942 Fueniabrada, MADRID Fecha de Yaloracion 01/11/2016

Se'trata de seis locales inéependxeniés', sitiados er Ia planta baja de 1a Urbariizacion formada por los portales 2-4-6 de la calle por ld que tienan acceso directs, 56 encuentran en biuta'y uno
en actividad. La entrada principal ta tiene por la calle de acceso Avenida de la Universidad, Se encuentra en un entarne residenclal de reciente construccion y proximo a ia Universidad Juan

Carlos 1, ¢on buenos 3cesos. ) . S e T Sl N I :
Los locales disponen de acceso directo desde ta catle, ELEMENTOS CONSTRUCTIVGS. Estructira de porticos de hoimigon armado. Fachada revestida por apiacado de piedra y vidrios para
escaparates. Cublerta inclinaca. INSTALACIOENS ESPECIFICAS. Los locales se encuentan en biuto en et moniesito de ta visita a tos mismos. - -

Se encuentran en brito. L .

Area catastral de suelo : -

Superficie catastral construida ... 584mZ"

Superficie registral construlda 5,01 m2 - Area registral de suelo ' ) ' .

La promocién de jocales ésta cfiiada en o Avenida de 1a Ukitversidad al teste et mlnickpio, s ina zona urbsana peritérica, cyo uso fundaiental es el residencial, de primera vivienda. Las
adificaciones predominantés en la zona son viviendas unifamitiares adosadds ¥ viviendax colectivas en edificios plurifarmiliares en bloque aberto. Bt grado de consolidacion es medioalte, ya
ue existen solares tibres en las proximidades del entorne, ubicados en la misma 2o Fesidenciat. €L nivel de renta de la zona s medio-bajo, y la antigledad caracteristica de la zona. unos 5
20 afos. IS ATy A ae : » . .

El entornio dispone de buena comunicatién por carretera, dada la proximidad de Fhnewiores con la M-506, ; A-42, RS y M50, EL municipic de Fueniabrada dispone de un completo sistema de
transporte plblico que incluye autebuses Urbianos e interurbanos, asi eamo ferracafril de Cercantas con dos estaciones y Metro (Metrosur).

estd calificada de mv'ien’das de Protessidn Oficial con n® de expedignte 10-CY-00093.0/ 2011 con fecha de calificacion detinitiva 2600972011, Dade gue \a valoracion se realiza sobre locales
comerciales de 1a edificacion; n se aplica el valor maximo legal ge los inmiebles.. . .

Se Eé'cor.ysui.t'ade EENcRI 'd.é'Fuenla'br;'sda, ap:‘dbﬁd& en et afe 19§9,-feé:ha de publioac16ﬁ en el BOCM. Uso do’miﬁantef Resl'd'e'ncial, comp'atible ugo comercial en planta baja. La promocion

Métado de Valoracidn Dascuento Flujos de Caja

733.000€

Locatizacidn YALOR BF MERCADOD J
Estado de conservacion ) Yebor unitario medio (€/m?) $255,14 x:
Fiexibitidad de uso %‘}“‘1\“\:\# i tiquidez del Active Media !

JE i

Fecha de valaracion

e oy [ty [y [y

1 de novieinbre de 2016

ASPECTQOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

Ubicado en un rea residencial de reciente expansiéﬁ, préxirrio.'a centms'c'daﬁe'.réiales.,. o
estactones de transporte pUbiica y equipamiestios urbands. ) ' lLa ufert.a enlazona es'medib-aﬁta. conun gran'm]rﬁéro de locatés en venta y alquiter,
Facit accesibilidad a los inmuebles a través de la autovia M-506. . principaimente de segunda mano y ofertadas par particulares y bancos.

Los tocale.s ofertados tienen un periodo de venta largo, la oferta es ligeramente superior a la

Construccin Gon muy poca antighedad y buenas calidades. - 3 - N
i ) ; demanda actual, stendo el Unico argumento de venta la reduccién de precios.

Flexibilidad de los locates, dada s estadd v caradteristicas actuaies,
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Direccion Caiie Cobre, 41 - Potigono La Liave, 19170, £l Casar {Guadalajara) Fecha de Valoracién 0111172016

Editicio gara usg 1ndustnal &n tlpﬂlegm de Fave a]slada Twne dos p{antas sobte rasante ¥las calidadies por lo general son Thedias. Se dfs';nbuye 1a pianta baja &n aseos, bot\qum y tres aulas,
y la planta primera en tres vestuarios y comedar. Eiementos estructuras del edificia. Cerramienta parceta: fabrica de bloque con bastidor metélice. .. .
Cubvierta plana. Estructura metalica de acero bminade. Fachada: fabrica de ladrillo visto, Calidades’ constructivas, Termindciones: Planta baja; Ailai wetns con baldosas de gres paredes B
con pintura lisa y falso techo modulado deé sseavila, Aséos: suelos con baldpsa dé gres, paredes aticatadas v Yaso techo modulade de escayola. Bonqmm suelos ci baldosas de gres paredes
con pintura lisa y falso techo modulado de escayola: Terminaciones. Planta primera. Comedor; suelos con bialdosas. de gres, paredeés con

pintura lisa y falso techo modulado de escayola. Vestuaris: suelos con baldosa de gres, paledes ailcatadas # faso techo nivdulado de &uayola Car;xmena extermr de nlummm Lacadn en
color. Vidrios doble tipe climalit. Carpinteria interior de madera de cobls. .

224 00 mi L : Area catastral de suelo

Superficie catastral construida foo

Superficie registral construida S e me e Area registral de suelo oo 4.468.55 m2 .

situado al norte de 1a locahdad de Tres Cantos que ahiver se sztua al. norte de la mudad de Madnd La actmdad dum%nante es rwdenclat ¥ comert’ |a§ con un mvel de renta medm. El
crecimiento de la poblacion es positivo y la antigliedad del entorno variable.

El atractivo comercial es medic, El grade de consolidacion es alte {escasas solares libres en el ertorno préxn‘no) \f el nivni de ocupacmn de kos lccales es alko (ocupacmn supeno? ai 90%) Hay
variedad de comercios y supermercados.

El entorna dispane de todos los servicies minsmas. £n superficie el abarcamientn e5 problematico.

PLANEAMIZERTO VIGENTE: Plan de Ordenacién Municipal de (&uadala;ara CLAS%FICAC!{)N DEL SUELG: Sueln urbam ADEn..UAClON AL PLANEAM]ENTO Elinmuebte cumpie panarnentﬂ on mdas
las condiciones urbanisticas que determinan tas Ordenanzas Mubicipales. :
Referencia Catasitral: 4464107VL6046500011X Identificacion det terreno; 12451, Referenaa catas*cral 4563122\'1.&04650601!0( El propletaﬁd en p'eho ddmimo uy {aja de Ahnrros y Penslones

de Barceluna, Arrendador: Grupo Qcupante locat: Ortiz Construgciones y Proyectos, 5.A. )

Fecha de valoracién 1 de noviembre de 2016

Métouo de Valoracidn [ Comparacibn o :
Localizacion VALGR DE MERCARO ! B CEITSME - |
Estade de conservacion Valor unitaric medio (E£/m1) % S AR0BY e é
Flexibitidad de 150 Liguidez del Active I . . Media-Baja
|

ASPECTQOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

No hay competencia de este tipe de actives. S : S

o Se ubica en una localidad pequedia.

Las edificaciones del entorno sen por 1o generat de calidades medias @ inferleres ai : L

activo valorade, . Las ofertas soit dispares y por lo general pusden ilegar a precios liqmdahvos para acortar
T pariodos de comercializacion.

Buen acceso.
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Direccidn Calle Montén de Trigo, 1, Ptanta Buja, 28760, Tres Cantos. MADRID Fecha de Valoracién at/1 26

EY activo s valorat se encuentra en'iin gidificic Fesidencial pmrifafﬁiliar'en tipotogia de blogue zistado, Trene elementos comunés de zaguan, escaleras, ascensores, patios Interiores y térrazas.,
Tiane ires plantas bajy rasante y diez sobre rasante. El local valorado tiene forma regular. Tiene acceso diretto desde la calle esta desarrotlado en una sofa planta, en panta baja. Una
pequedi parte det local si dispone de’ tetiminiaciones al estar déstinadaa oficina de ventas de promocién.

de tibrica de ladrilte ton revestimiento monodapa. Cublerta plana,

Elernentos estriicturas del sdificio. Estfuritur_a porticada g6 formigon armade. Fachada
rte que tiche terminaciones (suelos de gres, pintura al tempie liso en las paredes y techo ¥ alicatado en

Catidades constructivas, Terminaciones: el local estd en britg excepte uns petueia pa
bafo) al estar destinada a oficina de ventas de La profiocion.

Area catastrai de suelo Pl S,

Superficie catastral construida i

Area registral de suelo L R :

Superficie registral construida

Sitisade ai norte deta localidad dé-fl'reﬁ Cantiss Epje Adu :v-ez & sitia al norie de 12 cludad de Madrid. La actividad dominante &6 residenciat ¥ comercial, con un nivel de renta media. EL
crecirviento de la poblacidn &5 positiva y la antiglisdad del entorno variabie, : - .

Ef atractiva camercial es)

‘médio. EL grada de consolidacian e altd (8scasas solarey Ubres ‘eni el entorno pidxima) i el nivel de ocupacicn de'los locales es 4lto {ocupacitn superior al 905}, Ha.y
varedad de comercios ¥ supetimercados. . : : o B ; .

i

Plancamiento vigente: Man General de Ordenscibn Urbana,

d Clasificacian dal sueio: suelé rbano, EL propietario en pteho dominie es Ortiz Construcciones y Proyectos, 5.4, 100% del pleno
dominic de ta propiedad, IDUFIR: 2807700082487% .. N

Mitodo de Yaloracion ] Comparacién E
Localizacion VALOR DE MERCARO [ 58,300 € l
Estado de conservacion %{5@.‘.@ . Valor unitarie medio (E/m7) ! ) 542,83 I
Fiexibilidad de uso P Liquidez det Activo [ Media-Baja ]
Feclia de valoracién | 1 de noviemnbre de 2016 E
ASPECTOS POSTTIVOS ASPECTQS NEGATIVOS
. .. R . La oferta en la zona es rned.ia,.mn iocalés ;:on precios.c'le alguiter y venta muy
14 actividad camercial es media v creciente #n el entoro.. R - competitivos.
El edificio es de réciente construccién, 2095, ) o S ) § . En algunos casos Los l.ccales comerciales tienen un periodo de venta medios y largos, 1a oferta
es en estos momentos tigeramente superior a la dermanda actual,

i1
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Direccidtn Poligone Industrial Maqua, Nave 25 y 26 33417, Gozén. ASTURIAS Fecha de Valoracion 01/11/2014

Dos naves industriales adesadas de mmfalagw rectangular y calidad predia: ba]a Las dos t1r~nPn accrso memante: caAmine en la cars postenor del poltgono, :
Elementos estructuras del edificio, Cimentacién armado. Estructura metalica, Fachada de tabrica de ladntlo cara viska. Cubiéita mc‘lmada a dos aguas Cal;dades constru: tivas e
Terminaciones; pavimentos de horriigdn, paredes acabadd pintura ¥ techos de papel. lnstalaciones especificas. No éupone de aparatos sanitarios. ?.a nave 26 rﬁspane de alguna mstalaclcn de
foritaneria. Instalacidn de gas: no dispone. Linea telefénica: no mspcne. ;

Superficie catastral construida

Area catastral de suelo

Superficie registral construida Area registral de suelo Pl

T i

El activo ob]eto de esta waloracion esta situado en'el Pohgono lndtisma% Maqua, a2 krn de dis'ﬁancn ai aes‘te dé fa Ria de A\nies y a2 kin al sureste de La Playa de Lloredoz_ -

£l enterno es industrial ¥ e mivel de renta es medio- +hajo. La antigueéad de lay edificac{one&s proximas se situa entre 20 y 50 afos, La consollda-:wn del suelo et aita i log Uses domlnam‘es =8N
sncustrial y residencial. La accesibilidad no presenta dificultades, . : . :

Planeamiento vigente: Ptan General de Ordenacmn Urbana de Gozén. Clasificacidn del sueia: suela urbane st mdustr;aI Adecuacmn ai planean"nentcr 1o se aprecia incuinplimiento de ta .
normativa urbanistica vigente.

£l propietario en pleno dominio es Censtruccinnes ICMA-PROAKIS, 5.A. 100% del pteno domiric de la pmpiedad BUFIR: Nave 25 33021U0095545?

IDUFIR: Nave 36 33021000955464

Fecha de valoracibn

Métado de Valoracion § Comparacich !
Locatizacién VALOR DE MERCADO i 182,000 € !
Estado de conservacion ¥alar unitario medip (E/m?} i 480,18
Flexibitidad de uso Liguidez del Active | edia-Baja
I
.

- 1 de noviembre de 2016

ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVCS

S . La nfeita én la zona es media, con haves cdn precios de aiquilér y venta mﬂy
La actividad industrial es media en el entorno. o ) : competitwvas,

El edificio se encuentra en un poligono industrial con actividad, o R £n alglnos casos las naves Industriales tierien un periodo de venta medios y largos, la
oferta es en estos momentos ligeramenté superior a la demanda actuat,

1



gg"&valt

Direccidon Averida DE LOS CUADROS, NY49-51-53-53, 28860 Parcuellos de Jarama, MADRID Fecha de Valoracién 01/14/2016

e gg%%@:f@m\

A

En of presente MEOIME 56 vilora un conjurite résidencial de’ 180 vivienday con Zonas pivadas: £t edificio ienta cori 4 plantas sobre rasante (Baja + 3) y 1 planta baje rasante, La calidad
general de la edificacidn y de sus zonas cormunes es madia, en buen estadd de conservasion. £l uso principal de la edificacion es exclusivamente de viviendas. La wrbanization cienta con
zaguan, escalerd, ascensur, patios interiores y terrazas. - . R PR R e e

Superficie registral trastero i oL ao T 103,60 me

Sup. Construida catastral con comunes s _' "_1'14'3'94 m7 {vivienda)

Superficie registral garaje ; . _' o 1.993,92 m?

superficie registraf vivienda P 10.026,01 m?

Elinmuible se sncuentra ubicado en la Averida e los Cuadres, an una zona periférica del miunicipio, cuyo ush fundamental es residencial y comercial, te primera vivienda.

Las edificaciones predominantes en la zona son viviendas wiviendas cotec'tiva_s et edificios plurifamitiares en blogue aislado, EL grado de conselidacién es medio, ya que existen solares libres
e las proximidades del entorno, ubicades en la misma zoh residencial. La antigliedad de tas edificaciones es varfable, si bien se estima un desarrolle de evolucién media en un plazo de 15 a
20 afios. ] R T e ) )

i entorne cudnta con todos los equipamientos niecesarios para &l uso residencial vivistida, en cuanko a superficies tomerciales, equipsmientes comerciales, ladicis y aparcamientos a pie de
calle. i . - =

e ha consuitado el P.6.0.4. de Paracuetlos de Jarama, probadc definitivamente por acuerde del Conseje de Gobierno de la Comunidad de Madrid en sesidn celebrada el 2 de agosto de 2001

(BOCM nim. 195 de 17/08/01)- Clasificacién del sueto: Sueto urbano Conselidade. .

Las viviendas estan écngi'das al régimen de VIVIENDAS DE PROTECCION #UBLICA ALQUILER CON OPCION A COMPRA JOVEN (PARCELAS BA-09 Y BA-10 SECTOR 9) Bajo expediente 10-CV.
0O076.9 /2007 y fecha de catificacion definitiva 23 de septiembre de 2084, siendo el plaze dé vinculacién del régimen de proteccion de 7 afios, por lo tanty, a fecha actual se encuentran
libres de venta y fenta. SRR R = .

Nitodo de Vatoracion Descuento Flujes de Caja

|

Locaiizacion VALOR DE MERCADD 71.550.000 € l
Estado de conservacion Valor unitario medio (€7 m™) 415,57 i
Flexibilidad de uso Liquidez del Activo i Media-Baja J
Fecha de valoracidn E 1 ge noviembre de 2016 J

ASPECTOS FOSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

Ubicacion aleada det centro urbano del municipto. -
fs S N R e La demanda de garajes en et entomo & escasa, dada la baja deasidad y facilidades de
e ubica en in drea £n procese dé consolidacién, dada (a existencia de solares Hibrey. - aparcamients gel entomo.

Lz oferta en promocion nueva &s menor. . Los inmuebles ofertados tienen un periodo de venta large, la oferta es muy superior 2 la
Construccion con muy voca antigiiedad y buenas calidades. . . demanda actual, siendo el (nico argumento de venta fa reduccion de precios.
Zona tranguita, con suficientes equipamientos. Estd bien conectada, con el municipio Las Hipotogias constructivas son similares en practicamente toda el entoma, predominande

de Madrid a través de la M-113 y proximos a la M-50y A2, viviendas libres, con ausencia casi total de vivieindas protegidas.
- L.os anejos suelen comergiatizarse como anejos a las viviendas ofertadas, no existiendo
apenas oferta individualizada de los mismos.
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Pireccion . Paligeno industrial Vega de Baifa, Parcela 5. $3682, Mieres. ASTURIAS Fecha de Valoracidn ¢3/11/20186

Mave industrial compuesta per una zona de trabaje, ¥ wtra zona de oficinas fa cuat esta formada por dos piantas Las calldades generales de la nave soh buenas o ; Lo
DISTRIBUCIGN: Planta Primerar Cuatro despacho, dos aseos, direcsion, administracion v sala de juntas, Planta Baja: Mave, alrmizcen, tres despachc&, dos aseos y setvicio medic' Vi
Elementos estructuras det edificio. Cimentacién de hormigdh armado, Estructura metdlica. Fachada de panél de aluminio, Cublerta de panel. . R
Calidades constructivas. Terminaciones planta primera: pavimentos de gres, paredes con pintura y aticatado en aseos v falso techo, Terminacicnes planta ba]a pa\nmentos de greg y nave can
pintura plastica, paredes de pintura, papel en nave y alicatado en asews, y falso techo ¥ papel en nave. . . :

Superficie catastral construida ievsmy '_ B _' : Area catastral de suelo

A3somz T

Area registral de suelo e T A0 R

Superficie registral construida L L Tmme

Se sitda gunto a ia NBBD entre Mieres ¥ Oviedo. La densmad del entorno &5 ba]a ¥ la ewtucion delta publacmn hgeu amente decrecien&e El en?omo és tndustnal y el nwel de renta és medin y
bajo. La antigiiedad de {as construcciones prnmmcs varia entre los 20 ¥ los 50 afioy: La consohc%anon r;?! sue’k; es alta, Los usos domtnantes son et mdustﬁal ¥ el resndenCIal

Ne presenta dificultades de acces:bﬂidad é_a mr raestructuras estén campletas ¥ con buen estado de consemacson Aeropuerto a menos da 75 km ;

Planeamiento vigente: Plan General de Ordenacién Urbana de Mieres. Clasificacion del suelo; suslo urbano de st mdustnal Adecuacion at planeamrersto ne se a;:recxa tnwmplirmenta de ia
normativa urbanistica vigente,

El propietario en pleno doeminio es Construcciones ICMA-PROAKIS, 5.4, 100% dei plenu dominio de la propigdad. [DUFIR: 33012000234192 Tipo de cr:upam‘un arrendam1ento

Ocupante; Thyssen Krupg Afrport Services, 5.1,

Método de Vatoracién Descuento Flujos de' Caja - ot

|
tocalizacion VALOR DE MERCADC | 890.600 € : %
Estade de conservacion Valor unitarig madio {(€/m?) l 831,54 B . §
Flexipilidad de use Liquicez det Activo { Media-Baja S
Fecha de valoracion l .1 de apviembre de 2016 !

ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS MEGATIVOS

Tiene buena accesibilidad. La oferta en la zona es media. superior a la defnén&'a;

encuentra en buen estado y buel nservacin, - ST S
e ence ! Yy buena consenace En algunos cases L85 naves industriales tenen un periado de venta medios ¥ iargns por lo que

li '
Puede adaptarse a distintas actividades. los precws de 5a ld&.eﬂ ocasiones son bajes
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Setdenart

Directién CALLE MAMUEL PEDREGAL, 3, planta 1%, puerta 1, 33001, GEDQ Fecha de Valoracion 01/11/2016

La oflczna 5 encuienta en un ed;hcw de mviendﬁ colect’ivas en manzana cerracla La u:a‘ndad generat del ﬁon]unto &s rnedla ¥ el estado de conservacion es bueno. Los etementos comines dei
edéficio dispone de 2aguan, escalera; ascahsor ¥ patio interior. Eluso e m\xto, :e*\denclal oficinas y comereial, Tiene dos plantas bajo rasante y seis plantas sobre rasante y bajocubierta.

Lz mstnbalcmn &5 de de tres oficings ¥ aseo en la planta prifiera: ;
I ﬁﬂentat:lon de tiormigén armiade. Estrdetura de Hermighn, for]adm umchreccmnales F‘arhada chapada de puadra sublerta 1nclmada ton cubncnon de tégola

Tefminaciones oficina: pavitietitos de tarima, paredes’ dé pintura y Falss techo. :
Términaciones aseo! pavimentas baldosa cerarmica, paredes alicatada ceramico y techas de pmtura L&nea teiefomca, s dismene Segundar} Fontarzena y aparatos samtanos' : Instatacion con

tuberia de cobre y gﬁfena tromada mmomarzdo Aparatos san;taﬂos de porcetana vxmﬁcada Ca{efaccﬁen suelo radiante

Superficie catastral construida E '3_ By Area catastrzl de suelo

Area registral de suelo coo el o

Superficie registral construida

Sa sit(ia en @ zond céhtrica de dﬁedrx ‘;' tas achividades son muitipies. La antigliedad det entorno es variable y el atractivs comerciat es alto. £t desarfolio es aito y el grado de consolidacion

¢t completo {0 existen solaris libres enel entorno préximay. -
£8 fivel de ocupacion de los locales es aito, superior al 30%. La zona es res\denmal para pnm#ra residencia, ¥ con actividad comercial y terciaria. La tipificacién es en edificios en manzana

cern rada Bl traﬁca de vehiculcs £5 B5CASY, al tratarie de una via semi peatowal ¥ este transitu es intendo.

Piaﬂeaﬁ;iéﬁto v;génte" Plan {seheral de Ordénacu&n i bana de OVIedo Aprobac1or~ deﬁmtxva de facha 6 de tehrero de 2006, Texto refuﬁd]do pubbcado eh &l BORA

fecha 25 de marzo de 2006, Clasificacién det suelo: sueto Urbaro. :
Propietaric: GENERAL DE !NGENIERIAY LONTRATAs S A i60% del blenc Domintd por teuta de Compraventa ADUFTR: 33030000557066

Métado e Valoracion L Cormparacion I
Locatizacién . VALOR DE MERCADG l 273 405 € [
Estado de conservacion gg%'ﬂ‘v‘ \‘ Valor upitario meedic (€/m?} [r 3.339.76 i
Flaxibilidad de uso Liquidez del Active ( fedia %
Fecha de valoraciin [ ) 1 de noviembre de 2016 !

ASPECTCS POSHTIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

La ubicacién &8 muy — La superficie no 'es ampliable,
En atgunos casos hay tocales con importantes descuentos para acortar ptazos de

£1 estado del inmueble es Gptimo. o
comercializacion.
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Sehdopsy 0

Direccién €/ ALTO DEL RETIRO, 7, Parceta 5.9, Sector UZP 1.03, Ensanche de Valtecas, 28051, Madridg Fecha de Valoracion 0t/11/2016

Crieret s 1 GABEL SR P

& i
M;\a(fﬁi o« WAL

La parce!a donge se ubica el inmueble oS uh drea rertangular de togegraﬁa 3em|blen ente hunzontal con todas los servicios mfraestructuras en buen Fstado de conservacwa S
{alcantariliade, electricidad v telefonia), cun acometida de aga del Canal de’ lsabel B v separadores de hidrocarbures y grasas pars Bvitar elvertido directd. - : :
Respecto 4 la suparticié de parcela, ala supemc:e total de 13.703 mZ gque dlspone, ée Lurresponden 2 730 mZ expmpiable*s £} favor dé W Cﬁmumdad dé Madr‘zd po¥ et que su::erﬁda de
parcela seria de 30,973 m2.

Respecto 2 la edificacion, Se trata de uma estacion e servicie constltméa por un érea de sumlmstm defimda a trave' de un Edlﬁclo aumhar para t;en&a y contrul ofmna. vestuarfo pala .
personal, almacén, cuarto de limpleza, servicios independientes para minusvilidos, qué funcionan ¢one aseo noctrno, servicios de seftoras y rabaner{ss ¥ cuarm de hasuram Tados ellos
distribuidos en una planta de 255,00 m?. Esta provista de 6 dispensadores de gasolina con 8 mangueras cada ufie dé etlos; 2 tanques de Y
40.000 Yitros cada uno para Diesel (GO-e+ (zutomocion] y gasolina 95 (GNA-SP-35 (sm Plamo) ¥ GRrog 3 tanquew de 26000 litros para el restu de combustwbles [GNA=5P 98 [S}n Piomo), GD»eHO
{automocidn} y biodiesel}, B S : . R .

Superficie catastral construida Lo R 14,650 A2 SRR E Area catastral de suelo e X PR

Superficte registral construida 3 . ) ::3l49{} mz Area registral de sueio ERE 25000 M2

La estacién de servicio “Ensanche de v’ailacé:s pertenecvenze at Grupo Ortiz esté mtuada en la calle .ﬁlto del REHTG n"z contrebamemé en Ia flnca n" 15 459 de ta parcéla 5 9 UE5 U2P S 03
del Ensanche de Vallacas, Madrid. La gasolinera estd abanderada per REPSOL: - : : R RS
Et ftienteble estd situade en el drea gendminada “Ensanche de Vallecas”, 3l sireste gel mumumts de Madnd una 2ona de expamién reczen:e Su ubic&c on e encuPntra pw)nma a la R
interseccion entre fa carretera de Circunvalacios M- 45 de Madrid v ta autovia radial A-3 Madrid-valéincia, Dada 14 tipoiogia de la explotadon ecindrinica, consideramos cue s uhicacion &
buera al'ubicarse en el limite noreste del entarho resiéendai junto a a ta autovia &-3, dandn ser?icm al'trafics todads que eireuta par dicha ‘earretera; En el dras predufmna tavivienda -
colectiva de primera residencia, ton un trazado de calies muy regutar, formando manzanas cérradas mn patws interiores dé par cela: “Elgntorno -dispone de los servicios minimos (sum1mstro
de energia eléctrica, abastecimiento de agua, acceso rodado v evacuacion de aguas residuales;. Las eqmpamfentos camernaless escol.ares, luchcm y samtanos eon suf%aentea % b!en aiguﬁog
de elles se ubican en el entarno anﬁguc del barrio. - . R

Seniin la documentacion régistral apartada por ef Régistrs de ta propiedad de MADRID n°20, el prapietario. del 103,008 del plend dominio es ACRILOLA EL CASAR SLU par titlo de sompraverita
(1/2 det plenc dominia} y titule de aportacion a sociedad (142 del piefio domiino). "5e aporta Nota simple informativa’ expedida mr el Pegistru de la Propiedad de Madnd I 20 a fe-cha 3 de
Septiembre de 2016. Finca n® 15,459, Tomo 1.266, Libro 274 Follo 192 e inscripeidn 4°, IDUFIR; 25301000257350 v . : SIS
Referencia catasiral: 0189202-VK5608G-0001-XK. Se encuentra scupada por el prop;etano

Kétods de Valoracion Descuentc Flojos de Caja

Localizacién YALOR DE MERCADO 4950000 €
Estado de conservacidn Vator unitario medio {(€/m?} 1418,34
Flexibilidad de use Ligisider del Activo Media-Alta

Fecha de valoracion

1 de ndviembre de 2016

ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVCOS

Ubfcacion préxima a principales autovias del municipio de Madrid.

Facil accesibilidad a los inmuebles a través de ta autovia &-3 y Me45, _ Area de reclente expansion con trafice dé vehiciilos medio-baje. *

Construccion con muy poca antigliedad v buenas catidades.
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) # - lenria
gesvall” W

Salinoreey £
Aidrstion

Direcciéon

Fecha de Yaloracion

01/11/2016

Gt ool Gemaral
i)_fﬁx ol :

por la calle General Diaz Porlier. -

permits Albérgar un total de 598 plaias 4# garaje distripuidas,

£1 parking objéto de este informe forma partd dé un Conjunts eéificatorio con varos watum

Estructifa ¥ cimentacion de hotimigon armado, coh forjade imidireccionales, Fachada fabric

madéra y atuhinio, S¢ asum que fa parcela’esta dotada de todos Los servicias 'Drb_ah'ist‘ii;

éﬁe{- gt ios Cuales el gz’réje» ‘alorado se ncuentra situado bajo el patic de recreo, con entrada o
$e trata de L pariing Sri rotacion y ahorios con yenta (cesign) de plazas do garaie :(dérech'o' de superficie por 48 afios), abicade én fas € plantas de s6tand del edificio y cuya distribucidn
5 de ladrifla visto h lus edificins det 'colegm,. fachada dé Hormigén armado en garaje, Cublerta

mikia; planta e fictinada, Solades: Cerento. Paredes: Pintura. Techis: Férjady, en bruto. Lad carpitherias exteriores son de acero y aluminio, miel
! 5 necesarios ¥ que estos fuitiohan correctamente,

ntias que la carpinteria interior es de

Superficie catastral construida

| 4B.565'm1

Superficie registral construida [ 14950 m2

Area catastrat de suelo

Area registrat de suelo . .

calie Francisce Silvela v al s por b Catie dé Aleala.

Ordenacitn Urbana de Madsid.

distrito de Salamanta, del municipio de Madrid. En el drea predomina el ush residencial de e

Flgarae, sitiade bajo'sl patio de recréa del conjuirto edificado perteneciente al Colegic Calasancio; tiene fu'acteso por la calle Geferal Diaz Porlier 7 56, perieneciente al barrig de Lista,
n dificios plurifamiliares entre medianeras, formanda manzanas cerradas, con un trazado de calles
muy fegalar. Dispone de abiifidantes équipamientos ¥ sérvicios, El barric se encuentra delimitade al Deste por la calle Principe de Vergara, Al norte por la calle Maria de Molins, al este por ia

Se trata de Un entomo urbano con A grado de corsdtidacion det 30%,.._10'&;'c_t'ar'n UA Entigiiedad media de 76 ahot (existiendo edificaciones puntiles renavadas, con escasa antigiiedad} v un
nivel de renta Medio-Alto de ta poblatidn. La edificacion se itiaen ta Parcels “Colegio ;aias'ancio", equipamiento privado det municipio, del érea de reparte AUC 04-2/1 del Plan General de

jcorrespondiente 2o 598 plazss dé garsie de las 814 xistentes.

[EL deracho de superficte de 59 garajes s ubica en o colegis registratio con v de finca 93.9%3 del Registra dé |3 Propiedsd de Madrid n*t, tomé 2603, libré 2603, Totia 86, inseripcion 2, B4

Exfste iin derecho :dé ‘siperiicie de “_Oi"t'egé'\'f Gasset Park, Sotiedad Limitida” sabre parte de ia finca garaje perteneciente a “Escueles Pias Provincia Betanta (PP. Escolapius)”,

lebdigo registral (fich es 2808800041257% v L& correshonde la referencia catastral 27595061/ YK4T25H/0001/0M.

" RS
S

Locatizacign %}ﬁ\i o

Estado de conservacién

Flexibitidad de uso

ASPECTOS POSITIVOS

Nétado de Valoraeidn .- Pescuerto Flujos d¢ Caja

YALOR DE MERCADO 18.320.000 €
Valor uritario media (€/m?) 122542
Linuidez dei Activo Alta

Fecha de valoracion

1 de. noviernbre de 2016

A | SO NN § JUVEE NPV

ASPECTOS NEGATIVOS

La demanda de plazas de garaje es aita, dada la escasez de aparcamienta exterior,
Construceidn con muy posa antigiedad y buenas calidades. £l inmueble presente un
grado de competitivdad aigo superior a la media de su entorno.

Ubiicado en un rea céntrica det municipic de Madrid, en un entorno de denstdad alta.

L.a oferta en ta zonm es atta, Con un gran nimero de garajes en venta vy alquiler,
principalmente de segunta mano y ofertadas por particulares y bancos.

Existen algunas edificios con oferta dé ‘aparcamviente piblico eri el entorno, por lo que ne se

trata de un inmueble de condiclones especificas.
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ANEXO VI: RATIFICACION VALORACIONES ACTIVOS AL 30D _E ABRIL DE
2017 REALIZADO POR GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A.
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lt Consultoria y

ge Sva Valoracion
Advisory &
Valuation

Avda Ensanche de Vallecas, 44

28051, MADRID

RATIFICACION DE VALORACION

Madrid, 21 de julio de 2017

Estimados Sres.

Por la presente, Sergio Espadero Colmenar, Arquitecto, MRICS, actuando en calidad de
valorador externo, a peticion de:

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Y de acuerdo con las condiciones de la contratacion, RATIFICO a fecha de 30 de abril de 2017,
el valor emitido a fecha 1 de noviembre de 2016 de los 30 activos desglosados en la tabla
adjunta a este documento es:

VALOR DE MERCADO

150.271.280 €

(CIENTO CINCUENTA MILLONES DOSCIENTOS SETENTA'Y
UN MIL DOSCIENTOS OCHENTA EUROS)

Atentamente,

Sergio Espadero
MRICS
Director Advisory Services

gesvalt.es nscrita en el Banco de Espaia como Entidad Tasadora N° 4455 Insc Reg Mercantil de Madrid Tomo 7992 Libro O Folio 82 a M-129105 Inscripcién 1* CIF A-80/884372



gesvalt

Consultoria y
Valoracion

\dvisory &
Valuation

1 LOCALES COMERCIALES CALLE VALDETORRES DE JARAMA, 31, CP 28043, MADRID, MADRID 541.700 €
AV, MONFORTE DE LEMOS, 183, PLANTA BAJA, LC 1, "MIRADOR

2 | LOCAL COMERCIAL Y 3 PLAZAS DE APARCAMIENTO VAGUADA", CP 28035, MADRID 1.715.500 €
80 VIVIENDAS, 120 PLAZAS DE APARCAMIENTO, 80 ‘

3 TRASTEROS EN EDIFICIO CALLE BARBADOS, 13 CP 28006, ALCALA DE HENARES, MADRID 8.720.000 €

4 LOCAL COMERCIAL Y 27 PLAZAS DE PROMOCION SIDNEY, AV. DE LA GAVIA, 35, PB LOCAL A, CP 28051, 847.300 €
APARCAMIENTO MADRID :

5 2 LOCALES COMERCIALES Y 55 PLAZAS DE PROMOCION ATENAS, AV. ENSANCHE DE VALLECAS, 42, PB LOCAL 1.280.400 €
APARCAMIENTO B, CP 28051, MADRID U
EDIFICIO DE OFICINAS, LOCAL COMERCIAL Y N

6 PLAZAS DE GARAJE CALLE ENTREPENAS, 27 CP 28051, MADRID, MADRID 19.070.000 €
EDIFICIO DE OFICINAS, LOCAL COMERCIAL Y

7 PLAZAS DE GARAJE AVENIDA ENSANCHE DE VALLECAS, 37 CP 28051, MADRID, MADRID 20.040.000 €
EDIFICIO DE OFICINAS, LOCAL COMERCIAL Y

8 PLAZAS DE GARAJE AVENIDA ENSANCHE DE VALLECAS, 44 CP 28051, MADRID, MADRID 20.040.000 €

CALLE MARIO ROSSO DE LUNA, 32 - NAVE2-3-4-5-6,CP

9 | 5 NAVES INDUSTRIALES 28022, MADRID, MADRID 2.283.400 €

10 | EDIFICIO DE OFICINAS CALLE SANTA M MAGDALENA, 14, CP 28016, MADRID, MADRID 7.971.200 €

11 | LOCAL COMERCIAL CALLE MOSCU, 3, PLANTA BAJA, LOCAL 8, CP 28022, MADRID, 138.000 €

MADRID

12 | 2 LOCALES COMERCIALES Y 2 PLAZAS DE GARAJE | CALLE ENTREPENAS, 62, PORTAL C, LOCAL 1, CP 28051, MADRID 379.380 €
LOCAL COMERCIAL Y 10 PLAZAS DE

13 APARCAMIENTO CALLE PUENTEDEY, 2, CP 28051, MADRID 317.760 €
2 LOCALES COMERCIALES Y 2 PLAZAS DE

14 APARCAMIENTO CALLE PUENTEDEY, 25, CP 28051, MADRID 370.240 €

15 | 15 PLAZAS DE APARCAMIENTO AVENIDA DE LA GAVIA, 70, CP 28051, MADRID 270.000 €

16 | 2 PLAZAS DE APARCAMIENTO CALLE ALTO DE SARTENILLA, 12 CP 28051, MADRID 36.000 €

AVENIDA VICTIMAS DEL TERRORISMO, 7 CP 28806, ALCALA DE

17 | 6 LOCALES Y 12 PLAZAS DE GARAJE HENARES, MADRID 969.800 €

18 1 LOCAL COMERCIAL Y 31 PLAZAS DE CALLE PENARANDA DE BRACAMONTE, 20. PLANTA BAJA LOCAL 1, 893.400 €
APARCAMIENTO 28031, MADRID .
PROMOCION RESIDENCIAL DE VIVIENDAS,

19 TRASTEROS Y GARAJES CALLE DEL AVE, 6-8 CP 28870, COLMENAR VIEJO, MADRID 14.200.000 €

20 | LOCAL COMERCIAL CALLE HIERRO, 50 CP 19170, EL CASAR, GUADALAJARA 2.465.000 €

21 | DOS PLAZAS DE APARCAMIENTO Calle Talgo,_ 1_3, Plantg -1y -2, Plazas de Garaje 38 y 99, 28870 30.000 €

Colmenar Viejo, Madrid
22 | LOCALES COMERCIALES I;\\A\//\eDnl;Id[? UNIVERSIDAD, N° 2-4-6, Planta BAJA, 28942 Fuenlabrada, 733.000 €
23 | EDIFICIO INDUSTRIAL DE OFICINAS Calle Cobre, 41 - Poligono La Liave, 19170, El Casar 537.500 €
(Guadalajara)
24 | LOCAL COMERCIAL Calle Monton de Trigo, 1, Planta Baja, 28760, Tres Cantos. 258.300 €
MADRID
25 | NAVE INDUSTRIAL Poligono Industrial Maqua, Nave 25 y 26 33417, Gozon. ASTURIAS 182.000 €
26 | 180 VIVIENDAS Y ANEXOS Avenida DE LOS CUADROS, N°49-51-53-53, 28860 Parcuellos de 21.550.000 €
Jarama, MADRID
Poligono Industrial Vega de Baifia, Parcela 5. 33682, Mieres.
27 | NAVE INDUSTRIAL ASTURIAS 890.000 €
28 | OFICINA CALLE MANUEL PEDREGAL, 3, planta 12, puerta 1, 33001, OVIEDO 271.400 €
C/ ALTO DEL RETIRO, 2, Parcela 5.9, Sector UZP 1.03, Ensanche
29 | GASOLINERA de Vallecas, 28051, Madrid 4.950.000 €
30 | DERECHO DE SUPERFICIE SOBRE PARKING CALLE GENERAL DIiAZ PORLIER, 56, 28006, MADRID 18.320.000 €

gesvalt.es Inscrita en el Banco de Espafia como Entidad Tasadora N° 4455
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ANEXO VII: INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y EL
SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA INFORMACION FINANC IERA

1. INTRODUCCION

De acuerdo con la Circular 15/2016, de 26 de junio sobre informacion a suministrar por Empresas en
Expansién y SOCIMI incorporadas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursétil, 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 informacion que establece el
Mercado.

El objetivo de este anexo es ofrecer informacion suficiente a los usuarios sobre la capacidad de Grupo
Ortiz Properties Socimi, S.A. para cumplir con las obligaciones que establece el Mercado en cuanto a la
informacién sobre el sistema de control interno y la fiabilidad de la informacién publica en general.

Cabe sefialar que Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad " o “GOP”) firm6 en
fecha 1 de marzo de 2017 un contrato de gestién con Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. (el
“Gestor "), en virtud del cual el Gestor prestaria todos aquellos servicios profesionales necesarios para
la correcta monitorizacion y coordinacion de la gestion comercial, juridica y administrativa de los activos
y sus contratos de arrendamiento, gestion técnica y mantenimiento de los activos, gestion corporativa,
fiscal, contable y de tesoreria, plan de negocio y reporting, seguros y busqueda de nueva financiacion
bancaria.

La Sociedad dispone, por tanto, de una estructura organizativa y un sistema de control interno que le
permite cumplir con las obligaciones de informacion que establece el Mercado a través del Gestor.

La intencion de la Sociedad es disponer de cierres trimestrales proforma y cierres semestrales
revisados.

A continuacion, se realiza una descripcion en detalle de la estructura organizativa y sistema de control
interno para el cumplimiento de las obligaciones de informacién que establece el MAB, que, como se
ha sefialado anteriormente, se realizara principalmente a través del Gestor.

2. DEEINICION DE A ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y ENTORNO DE CONTROL

2.1. IDENTIFICACION DE LOS ORGANOS RESPONSABLES DE LA EXISTENCIA Y
MANTENIMIENTO DE UN ADECUADO SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA INFORMACION Y
FUNCIONAMIENTO DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA INFORMACION

El Consejo de Administracion es el responsable de la existencia y mantenimiento de un adecuado
Sistema de Control Interno de la Informacidn, asi como de su implantacion y supervision, para lo que
realiza evaluaciones periddicas del alcance definido del mismo, y de la incorporacién en su caso de
aquellos procesos que puedan pasar a ser significativos en el futuro.

2.2. HERRAMIENTAS PARA ASEGURAR UN ENTORNO DE CONTROL CONFIABLE:

2.2.1. Cbdigo ético y de conducta

La Sociedad dispone de un Cadigo Etico y de Conducta que constituye la expresion formal de los valores
y principios que deben regir la conducta de GOP y de las personas sujetas al mismo en el desarrollo de
sus actividades y cumplimiento de sus funciones, y en sus relaciones laborales, comerciales y
profesionales, con la finalidad de lograr una ética empresarial universalmente aceptada.

Tanto GOP como el Gestor son responsables de que todo su personal contratado, incluyendo consejeros
y directivos de la Sociedad, conozcan el Cédigo. Por este motivo, se entrega una copia a cada uno de
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los empleados, que deberan devolver firmada y mediante la cual se comprometen a cumplir con lo
establecido en el mismo.

Con motivo de la incorporacion de GOP al Mercado Alternativo Bursétil, el Cadigo Etico y de Conducta
de GOP incluye un apartado en el que se recogen los principios y normas béasicas que se han de seguir
en el mercado de valores. Este apartado establece una serie de conductas y principios a cumplir por
parte de los empleados tanto en el caso de que realicen operaciones con valores de la Sociedad directa
o indirectamente, asi como en el tratamiento de informacion privilegiada, informacién relevante,
documentos informativos e Informacion financiera periodica.

2.2.2. Manual del Sistema de Control de la Informacién

La Sociedad cuenta con un Manual del Sistema de Control Interno de la Informacion Financiera para
transmitir correctamente los criterios de actuacion aplicables y los sistemas de informacion empleados
en tales procesos al personal involucrado en el proceso de elaboracion de la informacién financiera, asi
como cualquier otra informacién publica presentada en el mercado.

2.2.3. Canal de denuncias

Para un mayor control sobre el cumplimiento del Codigo y de las normas de la Sociedad, GOP dispone
de un Canal Interno de Denuncias mediante el cual los empleados pueden transmitir, de forma anénima,
las denuncias de comportamientos dentro de la organizacidon que sean considerados irregulares, poco
éticos o contrarios a la legalidad y las normas de la misma.

GOP adquiere el firme compromiso de mantener la confidencialidad de las denuncias realizadas por
medio de su Canal y de investigar los hechos que han causado la denuncia.

Los canales establecidos son los siguientes:

* Através del canal de denuncias habilitado en la pagina web de la Sociedad
*  Correo electronico (info@grupoortizproperties.com)

*  Correo postal. (Grupo Ortiz Properties, Comité de cédigo ético, Avda/ Ensanche de Vallecas
44, 28051 Madrid Espafia)

2.2.4. Formacion

El Departamento de Recursos Humanos del Gestor se asegura de que sus empleados reciban una
formacion adecuada, mediante la cual puedan ampliar sus capacidades y conocimientos. Dicha
formacion es impartida por empresas especializadas de formacion, especialistas externos que imparten

cursos en materias de interés para los empleados.

2.3. SISTEMA DE GESTION DE RIESGOS

El Sistema de Gestion de Riesgos de GOP, establecido con la participacién de las areas de negocio y
soporte, analiza las actividades y proceso de las areas, identifica y evalla los riesgos de negocio,
operativos y de cumplimiento, y define y asigna la responsabilidad de los correspondientes controles.

Para ello, se ha realizado un analisis pormenorizado en base a la actividad principal de GOP, tratando
de identificar los riesgos asociados a los objetivos de negocio que pueden afectar a la Sociedad.

La evaluacion de riesgos realizada, permite analizar el impacto de los potenciales eventos de riesgo en
la consecucidn de objetivos relacionados con la fiabilidad de la informacién financiera.

Adicionalmente se han considerado como relevantes aquellos procesos para los que se ha exigido a los
emisores un pronunciamiento explicito respecto a su grado de desarrollo.
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Los procesos definidos como relevantes para su desarrollo en el alcance del sistema de Control Interno
dela Informacion son: (i) ingresos, (ii) inversiones inmobiliarias, (iii) tesoreria, (iv) cierre contable y
reporting.

Estos procesos han sido documentados incluyendo los siguientes aspectos:

- Matriz de riesgos y controles en la que se identifican la totalidad de los riesgos y controles
atribuidos al proceso, que son utilizados de base para monitorizar el grado de cumplimiento de
los procedimientos implantados.

- Narrativas de los procesos, identificando la naturaleza de las transacciones y de las
operaciones, de modo que se refleje un entendimiento total del proceso.

Anualmente se realizara una revision y evaluacion de los riesgos en términos de probabilidad e impacto,
incorporando si fuese necesario aquellos procesos que pudiesen resultar significativos en el futuro como
consecuencia de cambios que se produzcan en la Sociedad, asi como cualquier actualizacion necesaria
debida a cambios en los procesos, regulacién o de cualquier otra indole.

3. ELABORACION, REVISION Y AUTORIZACION DE.LA INFORMAC ION FINANCIERA

Toda la informacion que se suministre al mercado debera ser autorizada para su publicacion,
siguiendo las siguientes pautas:

- El Departamento de Consolidacién y Auditoria del Gestor centraliza la elaboracion de la
informacién financiera periodica que es sometida a revision.

- Un miembro ejecutivo del Consejo de Administracion asume la responsabilidad de revisar y
contrastar la informacién que va a ser remitida al publico.

- El Asesor Registrado procede a una segunda revision de la informacion, en el ambito de la
Circular 15/2016.

- El Consejo de Administracion revisa y aprueba la comunicacion de la informacion.
- Elresponsable del Departamento de Relaciones Institucionales realizara la comunicacion
(remision de informacion oficial a los mercados, nota de prensa, participacion en medios

informativos, etc.)

3.1. DOCUMENTACION DESCRIPTIVA

La Sociedad ha realizado una Matriz de Riesgos y Controles asi como la narrativa para cada uno de los
procesos considerados relevantes referidos a la elaboracion de la informacién financiera,

La estructura de la matriz de riesgos y controles incluye los siguientes campos: denominacion,
descripcién del riesgo, descripcion del control asociado, evidencia de la ejecucion del control
(personas que supervisan), tipo de control (clave, preventivo o detectivo/ automético o manual),
responsables del control y frecuencia.

3.2. PREPARACION DE LA INFORMACION FINANCIERA CON FORMATOS HOMOGENEOS

La Sociedad esta en disposicion de distribuir la siguiente informacion al mercado, regulada por las
Circulares del MAB:

0] Informacion periodica coordinada por el Asesor Registrado (tanto semestral como
anual)
(ii) Informacion privilegiada y otra de interés para los inversores
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(iii) Otras informaciones (Participaciones singificativas, Informacion sobre operaciones
societarias...)

Para asegurar que la informacion presentada sea homogénea, GOP dispone de un Manual de
Politicas Contables en el que se recogen un conjunto de principios, normas y procedimientos
especificos que se utilizan para la preparacioén y elaboracion de los estados financieros, en el que
se detallan los criterios, normas de valoracion y politicas contables a aplicar.

3.3. SISTEMAS DE INFORMACION

El Gestor dispone de un software de contabilidad y consolidacion de reconocido prestigio que permite la
obtencién periddica de informacion financiera de forma homogénea y continuada a lo largo del tiempo,
asegurando su integridad y correccion.

Asimismo, los equipos del Gestor disponen de mecanismos para prevenir la utilizacion fraudulenta o no
permitida, a través de restricciones a los accesos a los sistemas que evitan accesos no autorizados o
modificaciones de programas que puedan afectar a la integridad, completitud y fiabilidad de la
informacion financiera.

4. ELABORACION, REVISION Y AUTORIZACION DE LA INFORMAC ION FINANCIERA

Con el objetivo de asegurar el adecuado funcionamiento del Sistema de Control Interno se han definido
una serie de procedimientos para supervisar el proceso de elaboracion de la informacién financiera.

La supervision de los componentes del Sistema de Control Interno, responsabilidad del Consejo de
Administracién, requiere la revision de su disefio y su eficacia operativa, la cual se centra en las areas
de mayor riesgo y sobre los controles definidos como claves.

Para ello, el Consejo de Administracion realiza un proceso de revision anual, que tiene como objetivo
garantizar que los controles del Sistema de Control Interno estan vigentes, son eficientes y suficientes,
y han sido ejecutados durante todo el periodo.

La revisiéon consistira en verificar que los controles existen y funcionan, que existe una adecuada
segregacion de funciones en los procesos, que los controles clave han operado de manera efectiva y
que las evidencias del control se adectan a lo establecido en la Matriz de Riesgos y Controles.

Asimismo, la actividad de supervision del Consejo de Administracion consistira también en revisar,
analizar y comentar la informacion financiera y del Sistema de Control Interno con el asesor registrado y
los auditores externos, para asegurar que los criterios contables aplicados son correctos y la informacion
suministrada es completa y consistente con las operaciones, y que el Sistema de Control Interno es
adecuado para la consecucion de sus objetivos y ha funcionado eficientemente a lo largo del periodo
objeto de andlisis.

El proceso de supervision del Sistema de Control Interno incluye la validacion del Modelo del Sistema
de Control Interno de acuerdo con los principios aprobados por el Consejo de Administracion, la revision
y evaluacion del proceso y las conclusiones sobre el cumplimiento y efectividad resultantes de la revision
anual realizada y la planificacion de los procesos a revisar durante el siguiente periodo.

Una vez concluida la evaluacién y supervision de los controles, se documentan los resultados obtenidos,
existiendo tres tipos de conclusiones:

0] Efectivo: el control mitiga el riesgo y funciona de manera correcta.
(ii) Inefectivo: el control no mitiga el riesgo o ha operado de forma inadecuada.
(iii) No aplica: el control no ha aplicado durante el ejercicio, ya que no se han llevado a cabo

operaciones que den lugar al riesgo para el que se ha disefiado.
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Las conclusiones son comunicadas al Consejo de Administracion de GOP, quien tratara las deficiencias
o incidencias detectadas elaborando el correspondiente plan de remediacion.

La Sociedad ha decidido no constituir una Comisién de Auditoria, ya que sus funciones han sido
asumidas por el Consejo de Administracion.

5. QOTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES

GOP y el Gestor cuentan con los siguientes expertos independientes que colaboran en la revisién y
validacion de la informacion financiera:

- Auditor de cuentas: todas las cuentas individuales de las sociedades del Grupo GOP y las
cuentas consolidadas estan sometidas a la revision del auditor de cuentas.

- Asesores fiscales y legales: la Sociedad cuenta con los servicios de varios terceros expertos en
las materias para obtener el asesoramiento necesario.
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