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El Documento Informativo de Incorporacion al Mercado (el “Documento Informativo™) ha sido redactado
con ocasion de la incorporacién en el MAB-SOCIMI en el sub-segmento SOCIMI en Desarrollo de la
totalidad de las acciones de Olimpo Real Estate SOCIMI, S.A. (la “Compafiia”, la “Sociedad”, el
“Emisor” u “ORES”) de conformidad con el modelo establecido en el Anexo | de la Circular del MAB
14/2016, de 26 de julio, sobre los requisitos y procedimientos aplicables a la incorporacién y exclusion en
el Mercado Alternativo Bursatil de acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) (la “Circular del MAB
14/2016”), modificada por la Circular del MAB 20/2016, de 5 de diciembre, designandose a VGM Advisory
Partners, S.L. como asesor registrado (“VGM” o el “Asesor Registrado”), en cumplimiento de lo
establecido en la Circular del MAB 14/2016 (modificada por la Circular del MAB 20/2016) y en la Circular
del MAB 16/2016, de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado (la “Circular del MAB 16/2016”).

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

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo con
anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a los valores negociables a los que se refiere.

Ni la Sociedad Rectora del MAB ni la Comision Nacional del Mercado de Valores (la “CNMV”) han
aprobado o efectuado ningun tipo de verificaciébn o comprobacidn en relacion con el contenido del
Documento Informativo.
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VGM con domicilio a estos efectos en Nlfiez de Balboa 4 1°D, 28001 Madrid, y provisto del N.L.F. n°
B86790110, debidamente inscrito en el Registro Mercantil de Madrid, Hoja M-562699, Folio 114 y
siguientes, Tomo 31259, Seccion 82, Inscripcion 12 Asesor Registrado en el MAB, actuando en tal
condicion respecto de ORES, entidad que ha decidido solicitar la incorporacion de sus acciones al Mercado,
y a los efectos previstos en el articulo quinto, apartados A y B, de la Circular del MAB 16/2016,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello, ha comprobado
gue la Sociedad cumple los requisitos exigidos para que sus acciones puedan ser incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Compafiia en la preparacion del Documento Informativo exigido
por la Circular del MAB 14/2016 modificada por la Circular del MAB 20/2016.

Tercero. Ha revisado la informacién que dicha Compafiia ha reunido y publicado y entiende que cumple
con la normativa y las exigencias de contenido, precision y claridad que le son aplicables, no omite datos
relevantes y no induce a confusion a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Compafiia acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que la misma ha asumido al incorporarse al segmento de MAB-SOCIMI, y sobre la mejor
forma de tratar tales hechos y de evitar incumplimientos de tales obligaciones.
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0. RESUMEN DE INFORMACION UTILIZADA PARA LA DETERMINACION DEL
PRECIO DE REFERENCIA POR ACCION Y PRINCIPALES RIESGOS DE INVERSION.

En cumplimiento con lo previsto en la Circular del MAB 14/2016 sobre el régimen aplicable a la
SOCIMI cuyos valores se incorporen al MAB, modificada por la Circular del MAB 20/2016, se
debe presentar una valoracion independiente de las acciones de la Sociedad salvo que dentro de los
seis meses previos a la solicitud de incorporacion se haya realizado una colocacion de acciones que
resulte relevante para determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de
las acciones de la Compafiia en el Mercado.

A la fecha de incorporacién, la Sociedad no dispone de actividad ni de activos inmobiliarios
concretos, y no procede realizar valoracién alguna dado que en los seis meses previos a la solicitud
de incorporacion, en concreto durante el mes de diciembre de 2016, la Sociedad realiz6 una
colocacion de acciones relevante para determinar un primer precio de referencia para el inicio de
la contratacion. En ese sentido, con fecha 30 de enero de 2017, el Consejo de Administracién de la
Sociedad ha tomado como referencia el precio de la ampliacién de capital acordada el 29 de
diciembre de 2016 (la “Ampliacion de Capital™), que fue fijado tras un proceso de colocacion de
acciones de la Compafiia por parte de Bankinter, S.A. (“Bankinter”) y sociedades de su grupo
(“Grupo Bankinter™) entre sus clientes durante el mes de diciembre de 2016. De este modo, el
valor de la totalidad de las acciones de la Sociedad a la fecha del presente Documento Informativo
asciende a 196.695.211€, lo que supone un valor por accién de 1 euro.

La Sociedad, al igual que otras SOCIMIs incorporadas al MAB en los Gltimos afios, se encuentra
sujeta a una serie de riesgos que podrian tener un impacto en sus negocios, resultados, perspectivas
o situacion financiera, econdémica o patrimonial. Por este motivo la Sociedad, en el momento de
disefiar su estrategia de negocio y gestion, ha procurado posicionarse en un nicho de mercado con
un reducido nimero de competidores en la Peninsula Ibérica, contratando los servicios de gestores
(los “Gestores™) de primer nivel (tanto en el &mbito nacional como internacional), dotdndose de los
recursos precisos para desarrollar su negocio y velando por la existencia de mecanismos de control
y de prevencion de posibles conflictos de interés. Como consecuencia de lo anterior, la Sociedad
ha logrado, a través de la Ampliacion de Capital, obtener los fondos necesarios para dar comienzo
a sus inversiones. Ademas, también como consecuencia de la labor de los Gestores, la Sociedad
tendréa acceso a una serie de activos que no se estan comercializando en el mercado.

Sin perjuicio de lo anterior y de toda la informacion expuesta en este Documento Informativo, antes
de adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de ORES deben tenerse en cuenta, entre
otros, los riesgos que se enumeran a continuacion en el apartado 1.23, que podrian afectar de manera
adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o
patrimonial del Emisor, siendo los principales:

e Riesgo como consecuencia de que la Sociedad ha sido recientemente constituida y aun no ha
realizado ninguna inversion.

La Sociedad se constituy6 mediante otorgamiento de escritura pablica el dia 15 de diciembre
de 2016, y todavia no ha comenzado sus operaciones y no tiene ni estados financieros
historicos para los afios 2014 y 2015 ni datos de explotacion o financieros significativos
(excepto por la informacion financiera limitada recogida en el apartado 1.19 de este
Documento Informativo correspondiente a las cuentas anuales auditadas del ejercicio 2016
para el periodo comprendido entre el 15 de diciembre de 2016 y el 31 de diciembre de 2016).
En consecuencia, los inversores no tendrén la posibilidad de evaluar las inversiones reales
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histdricas realizadas por la Sociedad, ni datos financieros que ayuden a establecer las
perspectivas de la Sociedad y/o las ventajas derivadas de la inversion en sus acciones.

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

La Sociedad ha disefiado, sistemas y procedimientos de informacion con vistas a dar puntual
cumplimiento a sus obligaciones de informacion. No obstante, dado que la Sociedad es de
reciente creacion, no ha tenido ocasion de poner en préctica el funcionamiento de los referidos
sistemas de informacion a efectos de reporting a terceros (incluidos accionistas).

e Riesgo por retrasos a la hora de invertir los fondos de la Sociedad.

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

A la hora de formar su cartera de activos, la Sociedad puede enfrentarse a retrasos e
imprevistos (en concreto, localizar inmuebles adecuados, llevar a cabo los estudios previos,
due diligence, negociar contratos de compra aceptables, entre otros). Por otra parte, las
autorizaciones necesarias para el desarrollo de la actividad de la Sociedad pueden ser
denegadas 0, en su caso, concedidas solo bajo términos mas gravosos de los esperados, lo que
puede hacer que una determinada inversién no avance segun el calendario estimado o, llegado
el caso, que la Sociedad incurra en retrasos y/o costes significativos relacionados con la
operacion. Ademas, la situacion del mercado y otros factores descritos en esta misma seccién
pueden influir negativamente en la capacidad de la Sociedad y los Gestores para identificar y
realizar dentro del plazo previsto inversiones adecuadas en activos capaces de generar, en su
conjunto, el objetivo de rentabilidad perseguido. Por lo tanto, la Sociedad no puede anticipar
cuanto tiempo tardara en invertir el importe integro de los fondos disponibles.

No se puede garantizar que el Gestor Inmobiliario vaya a tener éxito en la identificacion de
inversiones adecuadas y, por tanto, garantizar que la Sociedad vaya a poder invertir en activos
inmobiliarios dentro del calendario previsto o, incluso, de que pueda invertir en dichos activos.
Cabe destacar que en caso de que durante los primeros 18 meses desde la Ampliacién de
Capital no se hubiera invertido en activos (o comprometido de forma vinculante) al menos el
50% del capital de la Sociedad, ésta podréa resolver el Contrato de Gestién Inmobiliaria.

Esta previsto que la tesoreria de la Sociedad que no haya sido empleada en la adquisicion de
inversiones inmobiliarias sea depositada por el Gestor Administrativo en las cuentas bancarias
de entidades financieras de reconocida solvencia y reputacién autorizadas por el Consejo de
Administracion de la Compafiia. Es previsible que dichos depdsitos obtengan un rendimiento
inferior al que se puede esperar de inversiones en activos inmobiliarios.

En todo caso, cuanto mas largo sea el tiempo empleado por la Sociedad para invertir el importe
integro de las aportaciones, es previsible que el impacto negativo de dicho retraso sea mayor
y tenga un posible efecto desfavorable en el negocio, los resultados o la situacion financiera'y
patrimonial de la Sociedad y, en su caso, retrase o limite la distribucion de resultados y la
rentabilidad de las inversiones acometidas por los accionistas. Ademas, un retraso por la
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Sociedad en la inversion de los fondos disponibles podria suponer la pérdida del régimen fiscal
especial de SOCIMI si tuviera lugar un incumplimiento del requisito exigido en la Ley de
SOCIMI de tener un minimo del 80% del activo de la Sociedad en Activos Cualificados tal
como se describe en el apartado 1.6.3.1.1 (iii) 1. del presente Documento Informativo.

e Riesgo relativo a la gestion de la deuda y el tipo de interés asociado a ella, asi como a las
restricciones actuales en los mercados de deuda financiera.

La Sociedad llevara a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel importante de
inversion. Ademas de los 196.695.211€ de la Ampliacién de Capital suscrita el 29 de
diciembre de 2016, para financiar sus adquisiciones de activos inmobiliarios, la Sociedad
podria recurrir a créditos bancarios, financiaciones hipotecarias y ampliaciones de capital. En
caso de no tener acceso a financiacion o en caso de no conseguirla en términos convenientes,
la posibilidad de crecimiento del Emisor podria quedar limitada, lo que tendria consecuencias
negativas en los resultados de sus operaciones comerciales y, en definitiva, en su negocio.

A raiz de la crisis financiera iniciada a finales de 2008, el mercado de financiacion se vio
notablemente restringido. Las amenazas de quiebra de una parte del sector financiero, junto a
la ausencia de liquidez, oblig6 a una intervencion masiva y concertada de los bancos centrales
mundiales con politicas monetarias significativamente expansivas. Si bien la situacion actual
ha mejorado notablemente en términos de saneamiento y capitalizacion de las entidades
financieras, asi como la liquidez y el acceso a la financiacion por parte de gobiernos, familias,
individuos y empresas, todavia existe el riesgo de que esta situacion no termine de solventarse
Yy, por tanto, se vuelvan a acentuar las restricciones crediticias. En consecuencia, la Sociedad
podria tener que afrontar mayores dificultades para acceder al capital necesario para financiar
su negocio, una vez invertidos los fondos captados en la Ampliacion de Capital realizada en
diciembre de 2016.

Un nivel de deuda elevado o las variaciones en los tipos de interés podrian suponer un
incremento de los costes financieros de la Sociedad, siempre que ésta no haya decidido cubrir
con instrumentos derivados de cobertura (o recurriendo a financiacion a tipo fijo) sus riesgos
de oscilacion de tipos de interés.

En el supuesto de que la Sociedad no pueda conseguir financiacién para realizar su actividad
0 Unicamente pudiese obtener la referida financiacion bajo unas condiciones muy gravosas, el
Emisor podria ver limitada su capacidad para realizar su actividad. Todo ello podria provocar
un impacto sustancial adverso en las actividades, resultados y situacién financiera del Emisor.

e Riesgo de no ejecucidn de las previsiones

Tal como se detalla en el apartado 1.14 del presente Documento Informativo, la Sociedad ha
incluido previsiones para los ejercicios 2017 y 2018. EI cumplimiento de las mismas estara
condicionado por, entre otras cuestiones, la materializacion de las asunciones contempladas.
El potencial inversor debe tener en cuenta que existe una serie de factores de riesgo, detallados
en dicho apartado, que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las previsiones de
la Sociedad, lo que afectaria de esta manera a la situacion financiera y valoracion de la
Compafiia.

e Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad esté gestionada externamente

Segln se indica en el apartado 1.6.1 de este Documento Informativo, la actividad de la
Sociedad serd gestionada externamente por los Gestores: (i) Bankinter, como Gestor Socimi
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de acuerdo al Contrato de Direccidon y Gestion Estratégica, y (ii) Sierra Spain Shopping
Centers Services S.A.U. (“Sierra Spain’’) como Gestor Inmobiliario y Gestor Administrativo
segin los términos del Contrato de Gestion Inmobiliaria y del Contrato de Gestion
Administrativa. En consecuencia, la marcha de la Sociedad y de sus negocios dependera de la
actuacién de los Gestores y, mas concretamente, de su experiencia, destreza y juicio.

La Sociedad dependera de la capacidad de los Gestores para definir una estrategia de inversién
exitosa y, en ultima instancia, de su capacidad para crear y gestionar una cartera de inversion
inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas. En este sentido, no puede asegurarse
gue los Gestores vayan a maximizar los objetivos de inversién marcados por la Sociedad.
Ademas, cualquier error, total o parcial, a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar
y gestionar inversiones por parte de ellos (o de cualquier otro gestor que pueda sustituirles en
el futuro) podria tener un efecto negativo significativo en el negocio, los resultados o la
situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

e Riesgo derivado de que los intereses de los Gestores pueden diferir de los intereses del resto
de accionistas de la Sociedad.

Sierra Spain, Gestor Inmobiliario y Gestor Administrativo de la Sociedad tal como se indica
en el apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo, y otras sociedades del Grupo Sonae
Sierra gestionan actualmente otras sociedades y carteras cuyos activos se solapan en mayor o
menor medida con, o son complementarios a, los activos en los que se enfocara la estrategia
de inversién de la Sociedad. A su vez Bankinter, Gestor Socimi de la Sociedad, podria
desarrollar otras actividades que se solapasen en mayor o menor medida con los servicios a
prestar a la Sociedad.

Cualquiera de tales actividades presentes y futuras del Grupo Sonae Sierra o Bankinter,
incluyendo la constitucion de, y/o el asesoramiento a otros fondos de inversién, puede
conllevar tiempo y recursos sustanciales y puede dar lugar a conflictos de interés, lo que, a su
vez, podria tener un efecto desfavorable significativo en el negocio, los resultados o la
situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

Por ello en los Contratos de Gestidon, los Gestores se comprometen a informar a la Sociedad
desde que tengan conocimiento de cualesquiera situaciones y operaciones que pudieran dar
origen a una situacion de conflictos de interés y ademas existen clausulas y salvaguardas
destinadas a evitar dichas (incluyendo, en determinadas circunstancias, la necesaria
aprobacion por parte del Consejo de Administracion de la Compafiia).

Ademas, en los términos detallados en el apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo,
la Sociedad tiene un Derecho de Ofrecimiento Preferente, en virtud del cual el Gestor
Inmobiliario esta obligado hasta el 29 de diciembre de 2018 (segundo aniversario de la
Ampliacién de Capital) a comunicar en primer lugar a la Sociedad cualquier oportunidad de
inversién en Establecimientos Comerciales.

En todo caso, el Grupo Sonae Sierra no podra prestar en el futuro hasta el 29 de diciembre de
2021 (quinto aniversario de la Ampliacion de Capital) servicios similares a los regulados en
el Contrato de Gestion Inmobiliaria y el Contrato de Gestion Administrativa a favor de
empresas o0 vehiculos de inversion de cualquier tipologia promovidos por entidades de crédito
y colocados entre sus clientes de banca privada o en cuyo capital participe el Grupo Sonae
Sierra, cuya actividad consista en la inversion y explotacion de Establecimientos Comerciales
(conforme estd definido dicho término en el apartado 1.6.4 del presente Documento
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Informativo, pero excluyendo, a estos efectos, los Parques de Medianas ubicados en cualquier
ciudad espafiola o portuguesa con una superficie bruta alquilable de més de 5.000 m?).

¢ Riesgo de concentracién del negocio en la Peninsula Ibérica.

Segun la politica de inversion de la Sociedad (descrita en el apartado 1.6.4 del presente
Documento Informativo), la mayor parte de su actividad se desarrollard en la Peninsula
Ibérica, razén por la cual sus resultados estaran en mayor o menor medida vinculados a la
situacion econémica de Espafia y Portugal.

La existencia de condiciones econémicas desfavorables podria afectar negativamente a la
demanda de alquiler de los inmuebles de la Sociedad e incluso impedir a los inquilinos
satisfacer sus obligaciones de pago y provocar una disminucién en la tasa de ocupacion de los
inmuebles alquilados por la Sociedad.

La Sociedad no puede predecir como se comportara a corto plazo y en afios sucesivos el ciclo
econémico en Espafia y Portugal y si se producird o no un cambio adverso de la actual
coyuntura econémica.

Cualquier cambio desfavorable que afecte a la economia espafiola o portuguesa podria tener
un impacto negativo en el consumo, en los niveles de desempleo, en los ingresos por
alquileres, en las ratios de ocupacion de inmuebles y en el valor de los activos inmobiliarios
y, COMO consecuencia, tener un impacto sustancial negativo en las actividades, la situacion
financiera y resultados de explotacion de la Sociedad.

e Riesgo de falta de liquidez de las acciones.

Si bien se ha firmado un contrato entre la Sociedad, el accionista Bankinter S.A. y Bankinter
Securities, S.V., S.A. como Proveedor de Liquidez (descrito en el apartado 2.9 del presente
Documento Informativo S.A.), respetando asi la normativa vigente aplicable a las sociedades
incorporadas al MAB, las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de
negociacion en ningn mercado multilateral de negociacion y, por tanto, no existen garantias
respecto del volumen de contratacion que alcanzaran las acciones, ni respecto de su efectiva
liquidez.

La inversion en estas acciones es considerada como una inversion que conlleva una liquidez
menor que la inversion en compafiias de mayor tamafio y cotizadas en mercados oficiales. La
inversion en acciones de la Sociedad puede ser dificil de deshacer, y no existen garantias de
gue los inversores vayan a recuperar el 100% de su inversién.
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1.

1.1

1.2

1.3

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y SU NEGOCIO.

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

D. Fernando Moreno Marcos, como Consejero de la Sociedad, en nombre y representacion de
Olimpo Real Estate SOCIMI, S.A., en virtud de facultades expresamente conferidas por el Consejo
de Administracion de la Sociedad en fecha 30 de enero de 2017, en ejercicio de la delegacion
conferida por la Junta General Universal Extraordinaria de Accionistas celebrada el 29 de
diciembre de 2016, asume la responsabilidad por el contenido del presente Documento Informativo,
cuyo formato se ajusta al Anexo | de la Circular del MAB 14/2016 modificada por la Circular del
MAB 20/2016.

D. Fernando Moreno Marcos, como responsable del presente Documento Informativo, declara que
la informacién contenida en el mismo es, segln su conocimiento, conforme con la realidad y no
incurre en ninguna omision relevante.

Auditor de cuentas de la Sociedad.

Las cuentas anuales del ejercicio 2016 correspondientes al periodo comprendido entre el 15 de
diciembre de 2016 y el 31 de diciembre de 2016 (en adelante, las “Cuentas Anuales”) han sido
auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (“PwC”) sociedad inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 9.267, folio 75, hoja 87.250, con domicilio social en Paseo de la
Castellana, 259-Be Madrid, con C.I.F. B79031290 y namero de inscripcién en el Registro Oficial
de Auditores de Cuentas S0242, quien emitio el correspondiente informe de auditoria con fecha 16
de enero de 2017 (ver apartado 1.19.2 del presente Documento Informativo).

Las Cuentas Anuales han sido formuladas por el Consejo de Administracion segin el marco
regulatorio de informacidn financiera aplicable a la Sociedad, que esta formado por (i) el Codigo
de Comercio espafiol y todas las demas leyes societarias en Espafia, (ii) el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, las modificaciones
incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, y la adaptacion
sectorial para compafiias del sector inmobiliario y las modificaciones del Real Decreto 602/20186,
de 2 de diciembre, publicado el 17 de diciembre de 2016, (iii) las normas obligatorias aprobadas
por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas con vistas a implantar el Plan General de
Contabilidad y la legislacion secundaria relevante, y (iv) todas las demas leyes aplicables en
materia de contabilidad en Espafia.

PwC fue designado auditor de cuentas de la Sociedad en la Junta General de Accionistas de la
Compaifiia celebrada con caracter extraordinario el dia 15 de diciembre de 2016, para llevar a cabo
la auditoria de sus cuentas anuales. EI nombramiento se efectGa para los ejercicios que cierran el
31 de diciembre de 2016, 2017 y 2018.

Identificacion completa de la Sociedad (datos registrales, domicilio, entre otros) y objeto
social.

Olimpo Real Estate SOCIMI, S.A. es una sociedad anénima de duracion indefinida y domiciliada
en calle Goya, 22, 32 planta, Madrid (Espafia) con N.I.F. namero A-87709655.
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1.4

14.1

La Socieda

d fue constituida mediante escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. Jesis M°

Ortega Fernandez, con fecha 15 de diciembre de 2016, nimero 3.396 de orden de su protocolo e
inscrita con fecha 23 de diciembre de 2016 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 35.422,

folio 11, se

ccién 8°, hoja M-636739, e inscripcion 1.

El objeto social de la Sociedad esta incluido en el articulo 2° de sus Estatutos Sociales, cuyo texto
se transcribe a continuacion:

"Articulo 2. Objeto Social

1.

El objeto social consistira en el ejercicio de las siguientes actividades:

a) La adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocién incluye la rehabilitacion de
edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre,
del Impuesto sobre el Valor Afadido.

b) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no residentes
en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

c) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

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

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad
podra desarrollar otras actividades accesorias a las referidas anteriormente,
entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos
del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo (incluyendo,
sin limitacion, operaciones inmobiliarias distintas de las mencionadas en los
apartados (a) a (d) anteriores),0 aquellas que puedan considerarse accesorias de
acuerdo con la Ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija
requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o
parcialmente de forma indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con
objeto idéntico o analogo.”

Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los hitos mas

relevantes.

Nombre legal y comercial
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1.4.2

La denominacion social de la Compafiia es Olimpo Real Estate SOCIMI, S.A. y el nombre
comercial ORES SOCIMI.

Acontecimientos més importantes en la historia de la sociedad

Principales hitos en el capital de la Sociedad
e Constitucion de Olimpo Real Estate SOCIMI, S.A.

El 15 de diciembre de 2016 se constituyd la Sociedad con un capital social de 60.000 euros
representado mediante 60.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, suscrito y
desembolsado mediante aportaciones dinerarias por Bankinter y por Sierra Investments Holdings,
B.V. (“Sierra Investments”), con 30.000 acciones cada una respectivamente.

e Acogimiento al régimen especial de SOCIMI

En la escritura de constitucion otorgada ante el Notario de Madrid, D. Jests M° Ortega Fernandez,
con fecha 15 de diciembre de 2016, nimero 3.396 de orden de su protocolo e inscrita con fecha 23
de diciembre de 2016 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 35.422, folio 11, seccion 8°, hoja
M-636739, e inscripcién 1, los socios fundadores, reunidos en Junta General universal, adoptaron
el acuerdo por el cual se decidio6 el acogimiento de la Sociedad al régimen especial de SOCIMI,
establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre y Ley 16/2012, de 27 de diciembre, de
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“Ley de
SOCIMI”).

Ademas, con fecha 7 de febrero de 2017 se llevé a cabo la presentacion ante la Agencia Estatal
de la Administracion Tributaria, de la solicitud para la aplicacion del régimen de SOCIMI (que
se adjunta en el Anexo Il del presente Documento Informativo), determinandose asi la
aplicacion del mismo desde el 1 de enero de 2017.

e Ampliacién de Capital de 2016

Con fecha 29 de diciembre de 2016 se formaliza en escritura publica autorizada ante el Notario
de Madrid, D. Jests M° Ortega Fernandez, nimero 3.556 de orden de su protocolo y queda
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 13 de enero de 2017, tomo 35.422, folio
19, seccidn 8°, hoja M-636739 e inscripcion 3, la Ampliacion de Capital mediante aportaciones
dinerarias emitiéndose 196.635.211 acciones de un euro de valor nominal cada una, sin prima
de emisién, suscritas y desembolsadas por los dos accionistas de la Compafiia'y 398 inversores
nuevos. El apartado 1.17 siguiente incluye una relacion de los accionistas con una
participacién, de forma individualizada o por pertenencia a un mismo Grupo de interés, igual
o superior al 5% del capital de la Sociedad a la fecha del presente Documento Informativo.

Tras la anterior ampliacion, el capital social de la Sociedad queda fijado en 196.695.211€,
dividido en 196.695.211 acciones de un euro de valor nominal cada una, sin prima de emision,
totalmente suscritas y desembolsadas.

e Compraventa de acciones en 2017

El 27 de enero de 2017 se formaliza en contrato de compraventa la transmision por parte de
Bankinter de 1 accion de la Sociedad por importe de 1 euro a D. Javier Nieto Jauregui
(Consejero de ORES), una vez obtenida la autorizacion necesaria de Sierra Investments de
acuerdo al contrato entre accionistas suscrito entre Bankinter y Sierra Investments el 15 de

12
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1.5

1.6

diciembre de 2016 (el “Pacto de Accionistas™) que se describe en el apartado 2.5 del presente
Documento Informativo.

Posteriormente, con fecha 1 de febrero de 2017 se formaliza mediante el contrato
correspondiente la transmision por parte de Sierra Investments de la totalidad de su
participacion en el capital de la Sociedad, 7.376.070 acciones, por un importe total de
7.376.070 euros, a Sierra Spain (sociedad también del Grupo Sonae Sierra). En la misma fecha
Sierra Investments cede su posicion contractual en el Pacto de Accionistas a favor de Sierra
Spain.

Principales hitos de inversion

La Sociedad desde su constitucion el 15 de diciembre de 2016 no ha invertido en ningln activo
inmobiliario.

Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacion a negociacion en el MAB-
SOCIMIL.

Las principales razones que han motivado a ORES a solicitar la incorporacion a negociacion en
el MAB-SOCIMI son:

(i) proporcionar liquidez a las acciones de la Sociedad y una valoracion objetiva de las
acciones para los accionistas de la Sociedad;

(ii) incrementar la notoriedad, imagen de marca, transparencia y solvencia, no s6lo ante la
comunidad inversora, sino también ante futuros clientes, proveedores, acreedores
financieros, Hacienda Publica o Seguridad Social;

(iii)  aumentar la capacidad de captacion de recursos mediante acceso a los mercados de
capitales;

(iv)  cumplir con los requisitos exigidos por la Ley de SOCIMI, en virtud de la cual se establece
que las acciones de la SOCIMI deberan estar incorporadas a negociaciéon en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier otro
Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o0 bien en un
mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de
informacidn tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

Descripcién general del negocio del Emisor, con particular referencia a las actividades que
desarrolla, a las caracteristicas de sus productos o servicios y a su posicion en los mercados
en los que opera.

Como consecuencia de la reciente constitucion de la Sociedad, la misma no ha llevado a cabo
actividad alguna hasta la fecha por lo que no se pueden describir las actividades desarrolladas, las
caracteristicas de los mercados en los que opera y su posicionamiento o los activos inmobiliarios
de su propiedad. En este sentido, se ha considerado relevante para el inversor facilitarle
informacidn general actual sobre el mercado en el que operara la Sociedad.

La informacion que se incluye a continuacion ha sido elaborada por el Gestor Inmobiliario.

Informacion general sobre la evolucién macroecondmica de Espafia y Portugal
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Dado que segun la politica de inversién de la Sociedad (descrita en el apartado 1.6.4 del presente
Documento Informativo), la mayor parte de su actividad se desarrollara en la Peninsula Ibérica, a
continuacion se describe de forma general la evolucion macroecondmica de Espafia y Portugal.

Esparia

Si bien en 2017, se preveé cierta ralentizacion sobre las cifras macro del 2016, se prevé gue la
economia espafiola continte creciendo a un ritmo fuerte (cercano pero inferior al 3%), siendo una
de las més fuertes de la zona euro. La actividad econdmica no se ha visto notablemente afectada
por la incertidumbre generada por el entorno politico interno. Se espera que el afianzamiento de las
medidas econémicas, laborales y fiscales, llevadas a cabo en los Ultimos afios, incentive el consumo
privado y consoliden el impulso econémico para los proximos afios.
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Portugal

Se estima que el PIB portugués crezca por encima del 1% en 2016 a raiz principalmente de las
exportaciones, que van a crecer al 3%, y por el consumo privado, que subira cerca del 1,8%. La
inflacion continuara subiendo en comparacion con el afio 2015, situandose alrededor del 1%. En
cuanto al desempleo, se espera una reduccion, aunque mas lenta, hacia niveles inferiores al 11%.
En la actualidad, las mayores incertidumbres provienen de la situacion politica y la contraccion de
los volumenes de inversion, tanto publica como privada.
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Informacion general sobre el consumo retail en Espafa y Portugal

Espaiia

El consumo sigue al alza, con una de las mayores tasas de crecimiento de la zona euro, apoyado
por el crecimiento del empleo y la inflacion negativa. La confianza empresarial es igualmente alta,
las empresas son optimistas sobre la evolucién de la actividad y muestran apetito hacia la inversion
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y expansién. Se espera un crecimiento de la inversion por encima del 3% anual en los proximos 3

afios.
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Portugal

A pesar del descenso de la confianza del consumidor, golpeado por la incertidumbre general en la
Union Europea, el consumo privado contindia creciendo. Los salarios se incrementaron durante todo
el afio 2016, ayudando a mejorar las ventas del sector retail, estimandose que hayan alcanzado un
incremento del 5% durante dicho afio.
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Informacion general sobre el sector inmobiliario en Espafia y Portugal

Espafia

En los ultimos afios, el mercado de inversion de Espafia ha sufrido una transformacion,
evolucionando de un perfil oportunista hacia un mercado mas core para inversores institucionales
y compafiias de seguros, principales inversores en el mercado espafiol. En el afio 2016, los
inversores privados han sido compradores netos de activos inmobiliarios, junto con las SOCIMIs
que se han creado en los Ultimos afios.

Las condiciones de financiacion de los bancos y otros agentes financiadores mejoraron
sustancialmente desde el afio 2015, pudiendo superar el 60% de loan-to-value para activos prime.
Asi pues, los bancos comienzan a estar disponibles de nuevo para financiar tanto activos
consolidados, como proyectos en desarrollo.
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Las rentabilidades en high street han disminuido hasta récords historicos, con inversores
descontando un incremento potencial de rentas de alquiler con el fin de lograr su retorno esperado.
Las principales calles de Espafia han visto como sus rentas se incrementaban con aumentos
superiores al 5%. Los alquileres estan ahora en valores méaximos de los ultimos afios y contindan
con una fuerte demanda. Los operadores no s6lo apuestan por Madrid y Barcelona, sino también
en otras ciudades influenciadas por el crecimiento del turismo en Espafia como Bilbao, Valencia,
Malaga, Palma de Mallorca o Sevilla. Los crecimientos en ventas resultan en un apetito por la
expansion por parte de los operadores, por lo que no se espera que las rentas vayan a bajar en el
afio 2017.

Los propietarios de locales comerciales high street eran inversores privados y family offices. En
2016, se ha observado una transferencia de la propiedad hacia fondos institucionales que estan
buscando ubicaciones estratégicas. Aungue se estan estudiando nuevos desarrollos, por el momento
la oferta se estima que continle por debajo de la demanda.
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Portugal

La incertidumbre derivada del Brexit retrasé algunos procesos de negociacion, lo que se tradujo en
una desaceleracidn en el nimero de transacciones. Sin embargo, se espera que el ritmo de inversion
vuelva a crecer en 2017.
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La rentabilidad del comercio high street se mantiene estable desde la segunda mitad de 2015 en
tasas cercanas al 5%. Estos valores son el resultado de una demanda constante de inversores
internacionales que continGan ganando importancia en el mercado portugués.

Las rentas high street de Portugal contindian con su tendencia creciente durante el afio 2015 y la
primera mitad de 2016, impulsados por un incremento en la demanda. De hecho, este crecimiento
fue aun mayor en localizaciones secundarias de Lisboa y Oporto, donde los operadores estan
buscando posibilidades de expansion dada la menor oferta disponible en las ubicaciones primarias.
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Perspectivas del mercado retail

Espaia

Aunque en 2017 puede haber una ligera correccion respecto a 2016, la prevision de crecimiento de
la economia esparfiola sigue siendo una de las mas altas de la zona euro. La actividad en el mercado
de inversion va a continuar en ascenso, si bien las previsiones econdmicas se han ajustado por la
incertidumbre en la economia mundial y la inestabilidad politica del pais. Debido al crecimiento
del consumo, la recuperacion econémica en Espafia se prevé que continte en 2017, a pesar de la
falta de una mayoria parlamentaria suficiente que permita desarrollar con estabilidad un proyecto
de gobierno.

Después de un periodo con altas y rapidas rentabilidades, los inversores trataran de basar sus
retornos en el crecimiento de las rentas. El periodo de fuertes ventas se va a mantener en el medio
plazo, a lo que contribuyen los bajos tipos de interés y el fortalecimiento del empleo, y en
consecuencia una mayor renta disponible.
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16.1

Las perspectivas para el sector retail son positivas gracias a los fuertes niveles de consumo. A este
factor hay que afadir el nimero record de turistas que visitan Espafia. Se espera que la basqueda
de activos de las calles secundarias continle creciendo como consecuencia de la menor
disponibilidad de oferta en las zonas prime.

Portugal

Se espera que la economia portuguesa crezca a un ritmo por encima del 1% en los préximos afos.
Las politicas econdmicas del gobierno estan bajo la supervision de la Comision Europea de cara a
evitar sanciones tras superar los déficits presupuestarios en los Gltimos afios.

La confianza del consumidor mejoré en los Gltimos meses, asi como las perspectivas de creacion
de empleo y de renta disponible. La baja tasa de inversion de compafiias y gobierno, asi como la
débil competitividad, se han visto compensadas por el mercado turistico, que ha ayudado a
mantener el consumo y ha dado lugar a un aumento del empleo en el sector.

Descripcién de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacién, concesion o
gestion. En su caso, se ofrecera informacion detallada sobre la obtencidn de licencias de edificacion
del suelo urbano consolidado. También se informara del estado en que se encuentra la promocién
del mismo (contrato con la empresa constructora, avance de las obras y previsién de finalizacién,

etc.).

Dada la reciente constitucion de la Sociedad, la misma no cuenta con activos inmobiliarios en
propiedad. Por ello la Sociedad solicita la incorporacién en el MAB SOCIMI en el sub-segmento
de SOCIMI en Desarrollo.

En ese sentido, para el desarrollo de su objeto social, el 15 de diciembre de 2016, la Sociedad
suscribid los siguientes tres contratos de prestacion de servicios (los “Contratos de Gestion”):

e  Contrato de Direccion y Gestion Estratégica con Bankinter (el “Gestor Socimi”).

e Contrato de Gestion Inmobiliaria con Sierra Spain (en lo que respecta al Contrato de Gestion
Inmobiliaria, el “Gestor Inmobiliario”). Las obligaciones del Gestor Inmobiliario bajo este
contrato estan garantizadas por Sierra Investments.

e  Contrato de Gestién Administrativa con Sierra Spain (en lo que respecta al Contrato de Gestion
Administrativa, el “Gestor Administrativo™). Las obligaciones del Gestor Administrativo
bajo este contrato estan garantizadas por Sierra Investments.

Bankinter es una entidad de crédito que cuenta con acreditada experiencia y reputacién en el
negocio de banca en Espafia, y ha liderado proyectos de inversion de distintas tipologias para sus
clientes, identificando las oportunidades, canalizando el capital a esos proyectos, y posteriormente
supervisando y gestionando los mismos.

Sierra Spain es una sociedad gestora de proyectos inmobiliarios de tipologia predominantemente
comercial, que pertenece al Grupo Sonae Sierra (cuya cabecera es Sonae Sierra SGPS, S.A.) que
invierte y gestiona activos inmobiliarios de esa naturaleza en 11 paises en tres continentes, con un
volumen conjunto de inversion (propia y de terceros) bajo su gestion superior a los 6.000 millones
de euros y que gestiona més de 2,3 millones de metros cuadrados comerciales. Sonae Sierra SGPS,
S.A. se constituyd en Portugal en 1989, y pertenece al grupo portugués Sonae
(https://www.sonae.pt/en/) con el 50% del capital y al grupo britanico Grosvenor
(http://www.grosvenor.com/home/) con el restante 50%.
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Este modelo de gestién implica que la Sociedad estard obligada a soportar las comisiones
derivadas de los Contratos de Gestion correspondientes.

A continuacion se describe de forma resumida el contenido de cada uno de dichos contratos.
Contrato de Direccion y Gestion Estratégica

Descripcion de los servicios

El Gestor Socimi se ha comprometido a prestar a la Sociedad los servicios detallados en el Anexo
I11 del presente Documento Informativo (“Servicios de Gestién Socimi”), relacionados con la
captacion de capital para acometer inversiones asi como con la direccién y gestion estratégica de
la Compafiia, incluyendo entre otros los servicios de:

(@) Revision del plan de negocio y presupuestos formulado por el Gestor Inmobiliario y, en caso
de que no dé su visto bueno a la propuesta, elaboracion de un informe justificativo indicando
los motivos del rechazo y de un informe de recomendaciones.

(b) Direccion y gestion estratégica de la Sociedad.

(c) Asesoramiento en la politica de colocacion de capital de la Sociedad entre los inversores de
banca privada del Gestor Socimi, identificando oportunidades de inversiones entre sus clientes
con expectativas acordes con los planes de la Sociedad y coordinacion de la colocacion.

(d) Representacion de los inversores de su cartera de banca privada en el acompafiamiento de las
inversiones de la Sociedad, asi como relacion e interlocucién con ellos durante el periodo de
inversioén en la Sociedad.

(e) Asesoramiento en operaciones de ampliacién de capital de la Sociedad, analisis de las
alternativas estratégicas, pre-sondeos de mercado, identificacion de inversores y
asesoramiento en la colocacion del capital incrementado de la Sociedad entre los clientes de
banca privada del Gestor Socimi y coordinacion de la operacion.

Entre dichos servicios cabe destacar la necesidad de que el Gestor Socimi elabore los informes
correspondientes sobre (i) determinadas propuestas del Consejo de Administracion y (ii) el plan
de negocio y presupuestos formulado por el Gestor Inmobiliario.

En la prestacion de sus servicios el Gestor Socimi debe velar por que el Gestor Inmobiliario siga
la Estrategia de Inversién descrita en el apartado 1.6.4 del presente Documento Informativo.

Durante la vigencia del contrato, el Gestor Socimi tendra suscrito a su cargo una poliza de
responsabilidad civil no inferior a 5.000.000 euros, que subsistird por un plazo de 18 meses tras
la resolucion del Contrato de Gestién Socimi.

La Sociedad no puede contratar a ningln gestor distinto del Gestor Socimi para la prestacion de
los servicios anteriormente relacionados.

Equipo de Gestién Socimi

El Gestor Socimi prestara los servicios a la Sociedad de forma directa, mediante un equipo formado
por profesionales con la experiencia y aptitudes requeridas (el “Equipo de Gestion Socimi”), pero
podré subcontratar y delegar parcialmente la prestacion de los mismos en terceros profesionales
continuando como responsable solidario frente a la Sociedad.

Ademas, de conformidad con lo establecido en el Contrato de Direccion y Gestion Estratégica, el
Gestor Socimi debera designar al menos uno de los miembros del Consejo de Administracion de
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la Sociedad. En cualquier caso, y en particular en caso de dispensa de esta obligacion, el Gestor
Socimi podré requerir al Consejo de Administracion de la Sociedad para que proponga a la Junta
General el nombramiento de un consejero de su eleccion.

Honorarios y gastos

El Gestor Socimi tiene derecho a percibir los siguientes honorarios de la Sociedad (mas el IVA
correspondiente en su caso). Las Comisiones relacionadas a continuacion incluyen los gastos del
dia a dia del Gestor Socimi.

0] Comision Base

En contraprestacién a los Servicios de Gestion Socimi prestados a la Sociedad, el Gestor Socimi
percibird una Comision Base.

Dicha comisién serd trimestral, exigible por trimestres naturales vencidos y en efectivo, y
equivaldra al 55% del cociente obtenido tras dividir, entre cuatro, el resultado de la aplicacion de
un porcentaje del 1,15% sobre el valor neto de los activos (“NAV”) de la Sociedad calculado
conforme a la Gltima valoracion semestral realizada (a 31 de diciembre o 30 de junio, segln sea el
caso), segun las normas establecidas por la European Public Real Estate Association (“EPRA”).
Asimismo, el NAV debera ser ajustado sustrayendo el valor del efectivo que resulte de la aportacion
inicial, o cualquier posterior que se realice, al capital pendiente de inversién y también sustrayendo
el valor del efectivo que resulte de las desinversiones (netas de deuda financiera y de costes de
transaccion) no distribuido.

En el momento en el que la Sociedad alcance un NAV de 120.000.000 euros, la Comision Base,
excluido el IVA y gastos, no podra ser inferior a 66.000 euros mensuales, independientemente de
gue, con caracter posterior y en cualquier momento durante la vida de la Sociedad, el NAV
descienda por debajo de dicha cifra.

La Comision Base se empezara a devengar desde la fecha en la que la Sociedad invierta en el primer
activo de la cartera, siendo la primera liquidacién al término del trimestre.

(i) Comisién por el Seguimiento de la Facturacién y Cobros de Rentas

En contraprestacion al seguimiento de los servicios de facturacion y cobro de las rentas de los
activos inmobiliarios de la Sociedad, el Gestor Socimi percibira una Comision por el Seguimiento
de la Facturacion y Cobro de Rentas que dependera de la propiedad gestionada:

@ en el caso de hipermercados, supermercados, locales comerciales, sucursales bancarias y
unidades stand alone (independientes), la comision sera el 0,55% de las rentas
efectivamente cobradas.

(b) para Parques de Medianas y locales comerciales high street (singulares), la comision sera
el 1,375% de las rentas efectivamente cobradas.

La Comision por Seguimiento de la Facturacién y Cobro de Rentas sera mensual, exigible por
meses vencidos por referencia a las rentas efectivamente cobradas por la Sociedad en el mes
anterior.

(iii) ~ Comision de Seguimiento de la Comercializacion

En contraprestacion al seguimiento de la comercializacion de los activos inmobiliarios de la
Sociedad, el Gestor Socimi percibira una Comision por Seguimiento de la Comercializacion igual
a:
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@) el 6,6% de la renta contractual correspondiente al primer afio de cada uno de los contratos
de arrendamiento o cesion temporal de espacios de vigencia superior a un afio que
efectivamente se formalicen; o

(b) el 8,25% de la renta neta total generada con ocasion del arrendamiento o cesion a terceros,
por plazo inferior a un afio, de los inmuebles o instalaciones de la Sociedad.

Por su parte, en contraprestacion al seguimiento de los servicios prestados por el Gestor
Inmobiliario en relacion con la renovacion de los contratos de arrendamiento (o de cesion temporal
de uso por plazo superior al afio) previamente suscritos sobre los activos inmobiliarios de la
Sociedad, el Gestor Socimi percibird una Comision por Comercializacién del 6,6% del incremento
de la renta contractual correspondiente al primer afio desde la renovacion de cada uno de los
contratos de arrendamiento respecto a la renta vigente inmediatamente antes de la renovacion, con
un minimo de 1.100 euros por contrato renovado.

Si en los contratos de arrendamiento o de cesién temporal de espacios a plazo mayor de un afio se
pacta el pago de renta variable, la Comisién por Seguimiento de Comercializacion se calculara
sobre una estimacion de la renta variable que se devengara respecto del primer afio del contrato.
Transcurrido ese afio, se realizara un ajuste, en su caso, por la diferencia que correspondiera (a mas
0 a menos) sobre la base de la renta variable efectivamente percibida por la Sociedad respecto a la
estimacion efectuada.

La Comision por Seguimiento de la Comercializacion correspondiente al arrendamiento o cesion
temporal de espacio por plazo inferior, 0 a las renovaciones, se liquidara al término de cada mes,
por referencia a los contratos de ese tipo concertados o renovados en el mes en curso.

(iv)  Comision de Exito

El Gestor Socimi tendréa derecho a percibir de la Sociedad una Comision de Exito equivalente al
13,75% del EPRA NAV que excede el EPRA NAV que genera una tasa interna de retorno (“TIR”)
del 6%.

La TIR es la tasa efectiva anual de descuento que hace que el valor actual neto de todos los flujos
de efectivo de una determinada inversion sea igual a cero.

Para el célculo de la TIR se considerara el patrimonio inicial de la Sociedad (EPRA NAYV inicial),
todos los flujos de efectivo (como los dividendos distribuidos, los incrementos y reducciones
adicionales de capital) y el EPRA NAYV de la Sociedad en el momento del calculo de la Comisién
de Exito.

Dicha Comision de Exito sera abonada al Gestor Socimi en la fecha en la que se cumpla el séptimo
aniversario de la Ampliacion de Capital de la Sociedad sefialada en el apartado O del presente
Documento Informativo, es decir, el 29 de diciembre del 2023.

Asimismo, el Gestor Socimi tendra derecho a percibir una Comision de Exito de acuerdo al célculo
descrito anteriormente para el caso de que el periodo de la Estrategia de Gestion de los Activos (tal
como se define en el apartado 1.7 del presente Documento Informativo) se prorrogue anualmente
a partir del séptimo aniversario de la Ampliacion de Capital de la Sociedad, o en caso de que los
accionistas de la Sociedad aprueben la conservacion y gestion activa de toda o parte de la cartera
de la Sociedad por un plazo superior al periodo de la Estrategia de Gestion de los Activos. Esta
Comision de Exito deberd de calcularse anualmente y se descontara de la misma el importe
agregado de las Comisiones de Exito previamente satisfechas al Gestor Socimi (sin que, en ningdn
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caso, proceda la devolucion por el Gestor Socimi de las cantidades previamente satisfechas como
Comision de Exito).

De cara a facilitar el entendimiento de esta Comision de Exito se exponen a continuacion unos
ejemplos numéricos a titulo meramente ilustrativo, basados en las siguientes hipotesis:

o Un patrimonio inicial o EPRA NAYV inicial igual a 100,00 unidades monetarias.

. La no realizacion de ninguna ampliacion o reduccidn de capital por parte de la Sociedad
durante los préximos 7 afios.

. Unos dividendos anuales iguales a 2,00 unidades monetarias en el afio 1, 4,00 unidades
monetarias en el afio 2 y 6,00 unidades monetarias durante los 5 afios siguientes.

Ejemplo 1:

Sienel afio 7 el EPRA NAYV fuera de 108,37 unidades monetarias, se generaria una TIR del 6,00%,
por lo que la Comision de Exito para el Gestor Socimi seria de cero unidades monetarias.

EPRA NAV -100,00 108,37
Dividendos 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00
Flujos de caja -100,00 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00 114,37
TIR 6,00%

Ejemplo 2:

Si en el afio 7 el EPRA NAYV fuera superior a las 108,37 unidades monetarias mencionadas en el
caso anterior, por ejemplo € 120,00 unidades monetarias, se generaria una TIR del 7,27%. El exceso
de EPRA NAYV, sobre aquel que genera una TIR del 6,00%, ascenderia a 11,63 unidades monetarias
(120,00 unidades monetarias menos 108,37 unidades monetarias) por lo que la Comision de Exito
para el Gestor Socimi seria de 1,60 unidades monetarias (13,75% por 11,63 unidades monetarias).

EPRA NAV -100,00 120,00
Dividendos 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00
Flujos de caja -100,00 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00 126,00
TIR 7,21%

(v) Comision por Asesoramiento y Colocacion del Capital

El Gestor Socimi tendra derecho a recibir de la Sociedad, como contraprestacion por el
asesoramiento en las ampliaciones de capital de la Sociedad y la colocacion del capital entre sus
inversores, un importe equivalente al 1% del capital social y prima desembolsados, sin incluir el
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valor de la participacion que el Gestor Socimi y el Gestor Inmobiliario (o cualquiera de la
sociedades de su grupo) tomen en el capital social de la Sociedad neto de impuestos, comisiones y
otros gastos y costes de adquisicion.

La factura global por la anterior comisién serd emitida en el momento de la ejecucién de cada
ampliacion de capital.

Duracion del contrato

El Contrato de Direccion y Gestion Estratégica tiene una vigencia inicial hasta el 29 de diciembre
de 2023 (séptimo aniversario de la Ampliacion de Capital de la Sociedad), y es prorrogable
tacitamente de forma anual a partir de entonces hasta el décimo aniversario de la Ampliacion de
Capital, salvo denuncia de cualquiera de las partes con una antelacion minima de seis (6) meses.

Resolucién del contrato

La Sociedad y el Gestor Socimi han acordado que el Contrato de Direccion y Gestion Estratégica
se pueda resolver anticipadamente en los siguientes supuestos:

() Resolucion a instancia de la Sociedad o del Gestor Socimi
a. Automatica, sin necesidad de formalidad alguna, en la primera de las siguientes
fechas:

o La fecha de la transmision de todas las inversiones de la Sociedad.
o La fecha que las partes de mutuo acuerdo hayan acordado por escrito.

o El sexagésimo dia siguiente a la fecha en la que un Unico accionista o varios
accionistas actuando en concierto adquieran el control de la Sociedad en
los términos del Capitulo 1X del Titulo IV del Real Decreto Legislativo
4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
del Mercado de Valores (“Ley del Mercado de Valores”) y el Real
Decreto 1066/2007, de 27 de julio, sobre el régimen de las ofertas publicas
de adquisicion de valores, pero en este caso la resolucién del Contrato s6lo
operara a requerimiento de la Sociedad efectuado antes del trigésimo dia
siguiente a la adquisicién del control.

b. Previa notificacion por escrito a la otra parte, en caso de:

. La extincion de la personalidad juridica, cese de la actividad, la admision
de la declaracion de concurso, liquidacion, disoluciéon o cualquier otra
forma de proteccion judicial de la otra parte.

o La designacion de administrador concursal o judicial a la otra parte.

o La promulgacién o modificacion de cualquier ley o norma que tenga el
efecto de convertir en ilegal la prestacion de los servicios por el Gestor
Socimi bajo el presente Contrato a favor de la Sociedad o que impida
sustancialmente la prestacion de dichos servicios y siempre y cuando la
situacioén, en caso de ser posible, no haya sido remediada dentro de los
quince dias habiles siguientes a la entrada en vigor de dicha norma.

En caso de que se resuelva el contrato por el acaecimiento de alguna de las causas
indicadas y siempre que el Gestor Socimi no sea la parte afectada por dicha causa, el
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(ii)

(iii)

Gestor Socimi tendré derecho a percibir la totalidad los Honorarios debidos hasta la fecha
de la resolucion (calculandose la Comision de Exito a la fecha de resolucion). Por el
contrario, si las referidas causas afectaran al Gestor Socimi, éste tendra solo derecho a
percibir las Comisiones devengadas.

Resolucion a instancia de la Sociedad, previa notificacién al Gestor Socimi
a. Por incumplimiento grave y reiterado de las obligaciones del Gestor Socimi.
b. Por causas objetivas, si se verifica alguna de las siguientes situaciones:

o Por la separacion de los miembros del Consejo de Administracién
designados por el Gestor Socimi en ejercicio de la accion social de
responsabilidad conforme al articulo 238 del Real Decreto Legislativo
1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Sociedades de Capital (“Ley de Sociedades de Capital” o “LSC”),
salvo que la causa justificativa en Gltima instancia de dicha separacién se
haya producido después de que el Gestor Socimi haya comunicado
expresamente a la Sociedad que los esfuerzos por él realizados para
conseguir la renuncia voluntaria, el cese o la remocién de dichos miembros
del Consejo de Administracién designados por el Gestor Socimi han
resultado infructuosos.

o Por la transmisién a terceros de las acciones representativas del capital
social inicial de la Sociedad que ostente el Gestor Socimi, salvo que haya
obtenido la autorizacién previa y por escrito de la Sociedad.

En cualquiera de los supuestos sefialados el Gestor Socimi s6lo tendra derecho a percibir
la totalidad de los Honorarios liquidados y pendientes de pago y perdera cualquier derecho
de percepcidn de los Honorarios ain no liquidados, aunque se hubieran devengado.

Resolucion a instancia del Gestor Socimi, previa notificacién a la Sociedad
a. Por incumplimiento grave y reiterado de las obligaciones de la Sociedad.

b. Por causas objetivas, en caso de adopcion de cualquier acuerdo los accionistas o
los 6rganos de gobierno de la Sociedad o de cualquier modificacion estructural o
estatutaria que determine la imposibilidad o la no razonabilidad para el Gestor
Socimi de seguir prestando los servicios en la forma prevista en el Contrato de
Direccion y Gestién Estratégica.

En caso de que se resuelva el contrato a instancia del Gestor Socimi, la Sociedad esta
obligada a:

(i) Sufragar el coste (debidamente justificado) en que tenga que incurrir el Gestor
Socimi para el caso de que tenga que despedir personal contratado para la prestacion
de los servicios, y lo hiciera dentro de los noventa (90) dias siguientes a la resolucién
del Contrato de Direccion y Gestion Estratégica.

(ii) Abonar en concepto de penalidad sustitutiva por todos los conceptos por resolucién
anticipada:

(@) La Comision de Exito que, en su caso, resulte al tiempo de la resolucion.
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(b) La Comision Base que se habria devengado (por referencia al NAV existente
al tiempo de la resolucion) hasta el término del Contrato. Si la resolucion
tuviese lugar por una causa objetiva se aplicara el limite temporal que se indica
a continuacion, siempre que al tiempo de la resolucion la Sociedad no haya
alcanzado siquiera el 80% del resultado operativo neto previsto en el plan de
negocio para ese momento:

Durante el primer afio 0 meses

Entre el primer y el tercer aniversario 24 meses
Entre el tercer y el quinto aniversario 9 meses
A partir del quinto aniversario 6 meses

(iii) Amortizar o recomprar la participacion del Gestor Socimi (o de las sociedades de su
grupo) en el capital de la Sociedad (que podra hacerse por un tercero), en el plazo de
seis meses a contar desde la comunicacion realizada a tal efecto por el Gestor Socimi,
al valor razonable de las acciones al tiempo de la resolucidn. El valor razonable de
las acciones se determinard por referencia al NAV de la Sociedad calculado
conforme a la Gltima valoracion semestral realizada (a 31 de diciembre 0 30 de junio,
segun sea el caso), al que se agregara el importe de las inversiones (netas de deuda
financiera) realizadas por la Sociedad hasta la fecha de la resolucion y del que se
restara igualmente el importe de las desinversiones (netas de deuda financiera)
realizadas hasta esa misma fecha.

Si la resolucién tuviese lugar por una causa objetiva, la Sociedad Unicamente estara
obligada a la amortizacién o recompra antes sefialada, en el caso de que la misma
fuera la alteracién por la Sociedad de sus criterios de inversion (conforme estan
descritos en el apartado 1.6.4 del presente Documento Informativo) para abarcar
activos inmobiliarios de naturaleza no comercial.

Contrato de Gestién Inmobiliaria

Descripcion de los servicios

El Gestor Inmobiliario se ha comprometido a prestar a la Sociedad los servicios detallados en el
Anexo IV del presente Documento Informativo (“Servicios de Gestion Inmobiliaria™),
relacionados con la gestion integral de los activos inmobiliarios en los que invierta la Compafiia.

Entre dichos servicios cabe destacar la necesidad de que el Gestor Inmobiliario (i) proponga el
plan de negocio y presupuestos de la Sociedad, para su aprobacion por el Consejo de
Administracion con el visto bueno del Gestor Socimi, y (ii) elabore determinados informes, con
caracter anual, trimestral y mensual, sobre la evolucion financiera y operativa de la Compafiia.

A la hora de prestar los servicios y realizar las propuestas de inversion, el Gestor Inmobiliario
debe seguir la Estrategia de Inversion descrita en el apartado 1.6.4 del presente Documento
Informativo.
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Salvo en casos puntuales indicados en el Anexo IV del presente Documento Informativo, con
caracter general el Gestor Inmobiliario debe someter sus actuaciones a la aprobacion de la
Sociedad en caso de que (i) no estuvieran incluidas en el plan de negocio o el presupuesto
aprobado por el Consejo de Administracion, o (ii) implicaran la realizacion de cualguier accion
gue suponga una desviacion de la correspondiente partida por activo y por afio del plan de negocio
o0 del presupuesto superior a 3%.

En todo caso, la prestacion de servicios por parte del Gestor Inmobiliario que guarden relacién
con cualquiera de las materias sefialadas en el Anexo IV del presente Documento Informativo
como Servicios Sometidos a Autorizacidn Previa, requerira la autorizacion previa del Consejo de
Administracién (con el visto bueno del Gestor Socimi) o de la Junta General en el caso de que su
autorizacion fuera legalmente exigible (con independencia de que se encuentren recogidos en el
plan de negocio y el presupuesto aprobado).

Durante la vigencia del contrato, el Gestor Inmobiliario tendré suscrito a su cargo una poliza de
responsabilidad civil no inferior a 5.000.000 euros, que subsistird por un plazo de 18 meses tras
la resolucion del Contrato de Gestion Socimi.

Exclusividad

El Contrato de Gestion Inmobiliaria tiene caracter de exclusividad y, en consecuencia la Sociedad
no puede contratar a ningin gestor distinto del Gestor Inmobiliario para la prestacion de los
servicios anteriormente relacionados, salvo en el supuesto de que el Gestor Inmobiliario no consiga
comercializar alguno de los activos (considerados individualmente) en un plazo de seis meses desde
la desocupacién, en cuyo caso la Sociedad podrad contratar a otro agente inmobiliario que en
conjunto con el Gestor Inmobiliario 0 en sustitucién del mismo participe en los esfuerzos de
comercializacion. Los costes de comercializacion de dicho activo soportados por la Sociedad no se
veran incrementados como consecuencia de la contratacion adicional.

Ademas, el Gestor Inmobiliario ni ninguna de las sociedades de su grupo podra prestar en el futuro
hasta el 29 de diciembre del 2021 (quinto aniversario de la Ampliacion de Capital) servicios
similares a los regulados en el Contrato de Gestion Inmobiliaria a favor de empresas o vehiculos
de inversion de cualquier tipologia promovidos por entidades de crédito y colocados entre sus
clientes de banca privada o en cuyo capital participe el Grupo Sonae Sierra, cuya actividad consista
en la inversion y explotacion de Establecimientos Comerciales (conforme esta definido dicho
término en el apartado 1.6.4 del presente Documento Informativo, pero excluyendo, a estos efectos,
los Parques de Medianas ubicados en cualquier ciudad espafiola o portuguesa con una SBA de mas
de 5.000 m?).

No obstante lo anterior, y en consideracion a que el Gestor Inmobiliario es una sociedad que ha
venido prestando servicios inmobiliarios en Espafia y Portugal, se exceptdan de la exclusividad los
servicios que, siendo similares a los que son objeto del Contrato de Gestidn Inmobiliaria, se vengan
prestando en virtud de acuerdos o contratos firmados con anterioridad al mismo.

Ofrecimiento preferente

Hasta el 29 de diciembre de 2018 (segundo aniversario de la Ampliacion de Capital de la Sociedad),
el Gestor Inmobiliario vendra obligado a comunicar en primer lugar a la Sociedad cualquier
oportunidad de inversion en Establecimientos Comerciales de que tenga conocimiento (el
“Derecho de Ofrecimiento Preferente”), de tal forma que la Sociedad pueda analizar la
oportunidad de inversion y decidir si esta interesada en la misma.

26



Documento Informativo de Incorporacién de Olimpo Real Estate Socimi S.A. Febrero 2017

Se exceptlan del Derecho de Ofrecimiento Preferente:

(i)

(i)

(i)

(iv)

los activos que a la fecha de la firma del contrato estan en gestion del Grupo Sonae Sierra,
para el caso de que los documentos constitutivos de la sociedad o del grupo propietarios,
los acuerdos entre sus inversores 0 socios o los contratos en virtud del cual una sociedad
del Grupo Sonae Sierra ostente la gestién o las decisiones adoptadas por los propietarios
de los activos impidan, prohiban o no permitan el cumplimiento del Derecho de
Ofrecimiento Preferente;

los activos en los que a la fecha de firma del contrato el Grupo Sonae Sierra ostenta
inversion o participacién de capital, para el caso de que los documentos constitutivos de la
sociedad o del grupo propietarios, los acuerdos entre sus inversores 0 socios o los contratos
de gestion o que las decisiones adoptadas por los otros propietarios (distintos de las
sociedades del Grupo Sonae Sierra) impidan, prohiban o no permitan el cumplimiento del
Derecho de Ofrecimiento Preferente;

los parques de medianas ubicados en cualquier ciudad espafiola o portuguesa con una SBA
de méas de 5.000 m? (entendiendo como tales los parques que tengan un espacio comin
urbanizado, realicen actividades comerciales al por menor y estén formados principalmente
por medianas y grandes superficies, los “Parques de Medianas”); y

los supermercados, hipermercados, locales comerciales, unidades stand alone u otros
Establecimientos Comerciales integrados en centros comerciales gestionados por el Gestor
Inmobiliario o por cualquier sociedad de su grupo, o que formen parte de centros
comerciales en los el Grupo Sonae Sierra ostenta una inversion de capital o que se
encuentran en un radio de 500 metros de los anteriores.

Equipo de Gestion Inmobiliaria

El Gestor Inmobiliario prestara los servicios a la Sociedad de forma directa, mediante un equipo
formado por profesionales con la experiencia y aptitudes requeridas (el “Equipo de Gestion
Inmobiliaria”), pero podra subcontratar y delegar parcialmente la prestacion de los mismos en
terceros profesionales continuando como responsable solidario frente a la Sociedad.

Sin el previo consentimiento por escrito del Consejo de Administracion de la Sociedad, el Gestor
Inmobiliario no podra sustituir o prescindir de los miembros principales del Equipo de Gestion
Inmobiliaria que se relacionan a continuacion:

(i)

(if)

D. Alexandre Gamboa Abreu Pessegueiro:

En la actualidad es Head of Asset Management del Grupo Sonae Sierra en Espafia desde
julio de 2015 y vocal del Comité de Inversiones de ORES, encargandose de la gestion de
los diversos activos del grupo en este pais. Alexandre Pessegueiro trabaja en el Grupo
Sonae Sierra desde septiembre del afio 2000 donde empez6 como Reporting Assistant.
Desde 2004 hasta 2007 fue coordinador de servicios financieros, y posteriormente le
nombraron coordinador del departamento de Treasury Management and Pan-european
Shared Service. Antes de su actual cargo, y desde el afio 2008 desempefiaba las funciones
de Asset Manager del Grupo Sonae Sierra en Espafia.

El Sr. Pessegueiro es licenciado en Administracion de Empresas en la facultad de Ciencias
Econdmicas y Empresariales de la Universidad Catdlica Portuguesa (Oporto, Portugal).

D. Vitor Manuel Freitas Duarte:
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Actualmente es Director de Sierra Investments, trabajando como Investment Manager de
ORES y Presidente del Comité de Inversiones de ORES. Igualmente, ocupa el cargo de
Business Developer para el area de Gestion de Inversiones. Empez0 a trabajar con Sonae
en 1997 y ocupo varias funciones desde Investor Relations en Sonae SGPS hasta Project
Manager en Sonae UK. En el afio 2004 se incorporé al Grupo Sonae Sierra como Finance
Manager (2004 -2007), Senior Manager para adquisiciones de proyectos y activos en
Europa (2008-2010) y Corporate Controller (2010-2016) con responsabilidad sobre
Estrategia, Back Office y Sistemas de Informacion.

El Sr. Freitas es licenciado en Ciencias Econdmicas y empresariales por la Universidad
de Oporto. Ademas, en el afio 2004 realiz6 un MBA en ESADE (Barcelona) y NYU-Stern
(Nueva York).

No obstante, la Sociedad no podra denegar de manera injustificada la sustitucion de alguno de los
miembros principales del Equipo de Gestion Inmobiliaria si a criterio del Gestor Inmobiliario tal
variacion resulta conveniente.

Ademas, el Consejo de Administracion (con el visto bueno del Gestor Socimi) podré requerir al
Gestor Inmobiliario para que designe a uno de los miembros del mismo.

Honorarios y gastos

El Gestor Inmobiliario tiene derecho a percibir los siguientes honorarios de la Sociedad (méas en su
caso el IVA correspondiente). Las Comisiones que se detallan a continuacion incluyen los gastos
del dia a dia del Gestor Inmobiliario.

() Comisién de Gestién de Activos Inmobiliarios

En contraprestacion a los Servicios de Gestion Inmobiliaria prestados a la Sociedad, el Gestor
Inmobiliario percibira una Comision de Gestion de Activos Inmobiliarios cuya forma de calculo y
devengo es la misma descrita con anterioridad para la Comision Base en el Contrato de Direccion
y Gestion Estratégica, salvo que:

. Se aplica un porcentaje del 45% en lugar del 55%.

. En el momento en el que la Sociedad alcance un NAV de 120.000.000 euros, la comision
no podra ser inferior a 54.000 euros mensuales en lugar de 66.000 euros mensuales.

(i) Comision por Facturacion y Cobros de Rentas

En contraprestacion a los servicios de facturacion y cobro de las rentas de los activos inmobiliarios
de la Sociedad, el Gestor Inmobiliario percibira una Comisién por Facturacién y Cobro de Rentas
cuya forma de célculo y devengo es la misma que la descrita anteriormente para la Comision por
el de Seguimiento de Facturacion y el Cobro de Rentas en el Contrato de Direccion y Gestion
Estratégica, salvo que se aplican unos porcentajes del 0,45%y 1,125% en lugar del 0,55% Yy 1,375%
respectivamente.

(ili) ~ Comision por Comercializacion

En contraprestacion a la comercializacion de los activos inmobiliarios de la Sociedad, el Gestor
Inmobiliario percibirda una Comision por Comercializacion cuya forma de célculo y devengo es la
misma que la descrita con anterioridad para la Comision de Seguimiento por la Comercializacion
en el Contrato de Direccion y Gestion Estratégica, salvo que:

. A los nuevos contratos se aplica unos porcentajes del 5,4% y 6,75% en lugar del 6,6% y
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8,25% respectivamente.

. A las renovaciones se aplica un porcentaje del 5,4% (con un minimo de 900 euros) en lugar
del 6,6% (con un minimo de 1.100 euros).

(iv)  Comision de Exito.

El Gestor Inmobiliario tendré derecho a percibir de la Sociedad una Comision de Exito equivalente
al 11,25% del EPRA NAYV que excede el EPRA NAV que genera TIR del 6%.

La forma de célculo y devengo de esta comisién es igual a la descrita anteriormente para la
Comision de Exito en el Contrato de Direccion y Gestion Estratégica. Por lo tanto, sobre la base de
las mismas hipdtesis que las empleadas en los ejemplos numéricos incluidos al describir dicho
contrato, el Gestor Inmobiliario percibiria las siguientes cantidades en concepto de Comision de
Exito:

Ejemplo 1:

Cero unidades monetarias, dado que en el afio 7 el EPRA NAYV previsto era de 108,37 unidades
monetarias, lo que generaria una TIR del 6,00%, no habiendo exceso sobre el EPRA NAV que
permita al Gestor Inmobiliario percibir dicha comision.

Ejemplo 2:

1,31 unidades monetarias (11,25% por 11,63 unidades monetarias), como consecuencia de que en
este ejemplo se asumia un EPRA NAV en el afio 7 de 120,00 unidades monetarias, el cual implicaba
una TIR del 7,27% y, por lo tanto, un exceso sobre el EPRA NAV que genera una TIR del 6,00%
de 11,63 unidades monetarias.

Ademés, en este ejemplo, la TIR resultante tras deducir las Comisiones de Exito correspondientes
al Gestor Socimi y al Gestor Inmobiliario seria del 6,96%.

Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7

Unidades monetarias Dic. 2016 Dic. 2017 Dic. 2018 Dic 2019 Dic. 2020 Dic. 2021 Dic. 2022 Dic. 2023

Flujos de caja -100,00 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00 126,00
Comision de Exito 1,60
Gestor Socimi

Comisién de Exito 1,31
Gestor Inmobiliario

Flujos de caja tras -100,00 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00 123,09

Comisiones de Exito

TIR 6,96%

(v) Comision por Gestion de Comunidades de Propietarios.

El Gestor Inmobiliario tendra derecho a percibir dicha comision por la gestién de las comunidades
de propietarios de los activos de la Sociedad y sera igual a la que viniera cobrando el anterior gestor.
Si no hubiera un gestor anterior, la comision equivaldra al 6% del presupuesto anual de gastos de
dichas comunidades.

Asimismo, el Gestor Inmobiliario tendra derecho a percibir la Comisién por Gestion de
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Comunidades de Propietarios para el caso de que, aun no existiendo comunidad de propietarios,
existiera un presupuesto anual de gastos comunes que fuera gestionado por el Gestor Inmobiliario.

La comision serd mensual, exigible por meses vencidos por referencia al presupuesto anual de gasto
de dichas comunidades de propietarios y liquidada directamente por las mismas (no por la
Sociedad).

Duracion del contrato

El Contrato de Gestion Inmobiliaria tiene una vigencia inicial hasta el 29 de diciembre de 2023
(séptimo aniversario de la Ampliacién de Capital de la Sociedad), y es prorrogable tacitamente de
forma anual a partir de entonces hasta el décimo aniversario de la Ampliacién de Capital, salvo
denuncia de cualquiera de las partes con una antelacion minima de seis (6) meses.

Resolucién del contrato

La Sociedad y el Gestor Inmobiliario han acordado que el Contrato de Gestion Inmobiliaria se
pueda resolver anticipadamente en los siguientes supuestos:

() Resolucion a instancia de la Sociedad o del Gestor Inmobiliario.

En los mismos casos que los descritos con anterioridad en el Contrato de Direccion y
Gestion Estratégico, considerando al Gestor Inmobiliario en lugar del Gestor Socimi, y
adicionalmente si tuviera lugar la resolucién del Contrato de Gestién Administrativa a
instancia de las partes.

(i) Resolucién a instancia de la Sociedad, previa notificacion al Gestor Inmobiliario.

En idénticos supuestos que los relacionados anteriormente en el Contrato de Direccién y
Gestidn Estratégica, considerando al Gestor Inmobiliario en lugar del Gestor Socimi, y
ademas:

a. Por incumplimiento grave y reiterado de las obligaciones del Gestor
Administrativo.

b. Por causas objetivas, si se verifica alguna de las siguientes situaciones:
o Por un cambio de control en la persona del Gestor Inmobiliario.

o En caso de resolucién por la Sociedad del Contrato de Gestidn
Administrativa por causas objetivas.

o Si se produjera en cualquier afio una desviacion negativa del resultado
operativo neto de la Sociedad superior al 10% respecto del afio
inmediatamente anterior (ajustado, en su caso, por la potencial variacion
del volumen de inversién entre el afio previo y el afio en curso).

o Si en los primeros 18 meses desde la Ampliacion de Capital, no se hubiera
invertido en activos (o comprometido de forma vinculante) al menos el
50% del capital de la Sociedad. No sera de aplicacidn esta causa cuando la
falta de inversion se deba al rechazo por parte del Consejo de
Administracion de aquéllas oportunidades de negocio presentadas por el
Gestor Inmobiliario que cumplan con los criterios de inversion y
rentabilidad relacionados en el apartado 1.6.4 del presente Documento
Informativo y en el plan de negocio de la Sociedad.
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(iii)  Resolucioén a instancia del Gestor Inmobiliario, previa notificacién a la Sociedad.

En situaciones iguales que las descritas con anterioridad en el Contrato de Direccion y
Gestion Estratégica, considerando al Gestor Inmobiliario y su Comision de Gestion de
Activos Inmobiliarios en lugar del Gestor Socimi y su Comision Base.

Contrato de Gestion Administrativa

Descripcion de los servicios

El Gestor Administrativo se ha comprometido a prestar a la Sociedad los servicios detallados en el
Anexo V del presente Documento Informativo (los “Servicios de Gestion Administrativa”),
relacionados con la gestion administrativa de los activos inmobiliarios de la cartera de la Compaifiia.

Entre dichos servicios cabe destacar la necesidad de que el Gestor Inmobiliario (i) guarde en modo
seguro y tenga disponible para la Sociedad los libros de contabilidad u otros documentos relativos
a la gestion de los activos de la misma, y (ii) lleve un control y gestion adecuado de la tesoreria de
la Compafiia.

Las bases para la prestacion de los servicios por el Gestor Administrativo resultaran de una
combinacion del plan de negocio y del presupuesto aprobados por el Consejo de Administracion,
con el visto bueno del Gestor Socimi.

En todo caso, la prestacion de servicios por parte del Gestor Administrativo que guarden relacién
con cualquiera de las materias sefialadas en el Anexo V del presente Documento Informativo como
Servicios Sometidos a Autorizacion Previa requerira la autorizacion previa del Consejo de
Administracion (con el visto bueno del Gestor Socimi) o de la Junta General en el caso de que su
autorizacion fuera legalmente exigible (con independencia de que se encuentren recogidos en el
plan de negocio y el presupuesto aprobado).

Durante la vigencia del contrato, el Gestor Inmobiliario tendra suscrito a su cargo una poéliza de
responsabilidad civil no inferior a 5.000.000 euros, que subsistird por un plazo de 18 meses tras la
resolucion del Contrato de Gestion Socimi.

Exclusividad

El Contrato de Gestion Administrativa tiene caracter de exclusividad y, en consecuencia la
Sociedad no puede contratar a ningun gestor distinto del Gestor Administrativo para la prestacion
de los servicios anteriormente relacionados.

Ademas, el Gestor Administrativo ni ninguna de las sociedades de su grupo podra prestar en el
futuro hasta el 29 de diciembre de 2021 (quinto aniversario de la Ampliacién de Capital) servicios
similares a los regulados en el Contrato de Gestion Inmobiliaria a favor de empresas o vehiculos
de inversion de cualquier tipologia promovidos por entidades de crédito y colocados entre sus
clientes de banca privada o en cuyo capital participe el Grupo Sonae Sierra, cuya actividad consista
en la inversion y explotacion de Establecimientos Comerciales (pero excluyendo, a estos efectos,
los Parques de Medianas ubicados en cualquier ciudad espafiola o portuguesa con una SBA de mas
de 5.000 m?).

No obstante lo anterior, y en consideracion a que el Gestor Administrativo es una sociedad que ha
venido prestando servicios inmobiliarios en Espafia y Portugal, se exceptta de la exclusividad los
servicios que, siendo similares a los que son objeto del Contrato de Gestion Administrativa, se
vengan prestando en virtud de acuerdos o contratos firmados con anterioridad a la firma del presente
Contrato.
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Equipo de Gestion Administrativa

El Gestor Administrativo prestara los servicios a la Sociedad de forma directa, mediante un equipo
formado por profesionales con la experiencia y aptitudes requeridas (el “Equipo de Gestién
Administrativa”), pero podra subcontratar y delegar parcialmente la prestacion de los mismos en
terceros profesionales continuando como responsable solidario frente a la Sociedad.

Sin el previo consentimiento por escrito del Consejo de Administracion de la Sociedad, el Gestor
Administrativo no podré sustituir o prescindir de los miembros principales del Equipo de Gestion
Administrativa a que se relacionan a continuacion:

(M D. Alexandre Gamboa Abreu Pessegueiro:

Miembro a su vez del Equipo de Gestion Inmobiliaria de ORES, su trayectoria profesional
se describe anteriormente al detallar el Contrato de Gestion Inmobiliaria.

(i) D. Vitor Manuel Freitas Duarte:

Miembro a su vez del Equipo de Gestion Inmobiliaria de ORES, su trayectoria profesional
se describe anteriormente al detallar el Contrato de Gestion Inmobiliaria.

No obstante, la Sociedad no podra denegar de manera injustificada la sustitucion de alguno de los
miembros principales del Equipo de Gestion Administrativa si a criterio del Gestor Administrativo
tal variacion resulta conveniente.

Honorarios y gastos

El Gestor Administrativo tiene derecho a percibir una comision mensual por gestion administrativa
de los activos de la Sociedad (la “Comision por Gestion Administrativa™) de 8.333,33 euros (mas
en su caso el IVA correspondiente), que se actualizara anualmente por referencia al indice General
Nacional del Sistema de Precios al Consumo (IPC, indice General), publicado por el Instituto
Nacional de Estadistica u organismo que lo sustituya.

La Comisidn por Gestion Administrativa incluye los gastos del dia a dia del Gestor Administrativo.

Duracion del contrato

El Contrato de Gestién Administrativa tiene una vigencia inicial hasta el 29 de diciembre de 2023
(séptimo aniversario de la Ampliacién de Capital de la Sociedad), y es prorrogable tacitamente de
forma anual a partir de entonces hasta el décimo aniversario de la Ampliacién de Capital, salvo
denuncia de cualquiera de las partes con una antelacion minima de seis (6) meses.

Resolucién del contrato

La Sociedad y el Gestor Administrativo han acordado que el Contrato de Gestion Administrativa
se pueda resolver anticipadamente en los siguientes supuestos:

(1 Resolucion a instancia de la Sociedad o del Gestor Inmobiliario.

En los mismos casos que los descritos con anterioridad en el Contrato de Direccion y
Gestion Estratégico, considerando al Gestor Administrativo en lugar del Gestor Socimi,
y adicionalmente si tuviera lugar la resolucion del Contrato de Gestion Inmobiliario a
instancia de las partes.

(i) Resolucion a instancia de la Sociedad, previa notificacion al Gestor Administrativo.
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1.6.2

1.6.3

En idénticos supuestos que los relacionados anteriormente en el Contrato de Direccién y
Gestion Estratégica (excepto el referente a la separacion de los miembros del Consejo de
Administracion del Gestor Socimi), considerando al Gestor Administrativo en lugar del
Gestor Socimi, y ademas:

a. Por incumplimiento grave y reiterado de las obligaciones del Gestor Inmobiliario.
b. Por causas objetivas, si se verifica alguna de las siguientes situaciones:
o Por un cambio de control en la persona del Gestor Administrativo.

o En caso de resolucion por la Sociedad del Contrato de Gestion Inmobiliaria
por causas objetivas.

(iii) Resolucion a instancia del Gestor Administrativo, previa notificacion a la Sociedad.

En situaciones iguales que las descritas con anterioridad en el Contrato de Direccion y
Gestion Estratégica, considerando al Gestor Administrativo y su Comision de Gestion de
Administrativa en lugar del Gestor Socimi y su Comision Base asi como Comision de
Exito.

Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario.

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

Informacién fiscal.

En la escritura de constitucion otorgada ante el Notario de Madrid, D. Jess M° Ortega Fernandez,
con fecha 15 de diciembre de 2016, nimero 3.396 de orden de su protocolo e inscrita con fecha 23
de diciembre de 2016 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 35.422, folio 11, seccion 8°, hoja
M-636739, e inscripcién 1, los socios fundadores, reunidos en Junta General universal, adoptaron
el acuerdo por el cual se decidio6 el acogimiento de la Sociedad al régimen especial de SOCIMI,
establecido en la Ley de SOCIMI.

Ademas, con fecha 7 de febrero de 2017 se llevo a cabo la presentacion ante la Agencia Estatal
de la Administracién Tributaria, de la solicitud para la aplicacion del régimen de SOCIMI (que
se adjunta en el Anexo Il del presente Documento Informativo), determinandose asi la
aplicacion del mismo desde el 1 de enero de 2017.

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

Segun el criterio de la Direccion General de Tributos, emitido, entre otras, en la consulta
vinculante VV0346-14, de 11 de febrero de 2014, la aplicacion del régimen fiscal especial de la
SOCIMI no supone obstaculo alguno para la aplicacion de los beneficios fiscales establecidos en
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el Impuesto sobre el Patrimonio y el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones por parte de los
titulares de participaciones o acciones en “empresas familiares”, en los términos del articulo 4°.
Ocho. Dos. de la Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre el Patrimonio (y del Real Decreto
1704/1999, de 5 de noviembre, por el que se determinan los requisitos y condiciones de las
actividades empresariales y profesionales y de las participaciones en entidades para la aplicacion
de la exencion correspondiente en el Impuesto sobre el Patrimonio), asi como del articulo 20 de
la Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones. Debe tenerse
en cuenta la aplicacion de los citados beneficios fiscales dependen del cumplimiento de una serie
de requisitos, sobre la base de las circunstancias particulares de cada inversor, que deberan
analizarse caso por caso por el inversor y por sus asesores fiscales.

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

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

1.6.3.1 Espafia

1.6.3.1.1 Los requisitos legales para aplicar al régimen especial de SOCIMI

En relacion con el Impuesto sobre Sociedades (“1S”), la SOCIMI esta sujeta a un régimen especial.
De acuerdo con la Ley de SOCIMI, los requisitos que deben cumplirse para que una sociedad
pueda beneficiarse del régimen especial son los siguientes:

(M Obijeto social
El objeto social de las SOCIMI debe ser:

a) la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;

b) la tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras
entidades andlogas no residentes en territorio espafiol; la tenencia de
participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol,
que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria,
de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere
el articulo 3 de la Ley de SOCIMI; y

C) la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria.
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(ii)

(iii)

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

Forma juridica

a) La SOCIMI, generalmente, debe revestir la forma social “Sociedad An6énima”.
b) Las acciones de la SOCIMI deberéan ser nominativas.
c) El capital social debera ascender, al menos, a 5 millones de euros y la reserva legal

de la SOCIMI no podra exceder del 20% del capital social sin que los estatutos
puedan establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible.

d) La SOCIMI debe estar admitida a negociacion en un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacién en Espafia 0 en el de cualquier otro Estado
miembro de la Union Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un
mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que Espafia disponga de un
efectivo intercambio de informacién tributaria.

Requisitos de inversion y rentas

1. Composicion del activo

La SOCIMI debera invertir al menos el 80% de su activo en (en adelante, los “Activos
Cualificados™):

a) bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento entendiéndose
por bienes inmuebles de naturaleza urbana agquellos que radican sobre suelo urbano
calificado conforme a la legislacion urbanistica espafiola.

b) terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha
finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicion; o

C) participaciones en el capital en otras entidades analogas a la SOCIMI o en el de

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

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

A estos efectos no se computardn como Activos Cualificados, en su caso, el dinero o
derechos de crédito, aun cuando estén relacionados con la actividad arrendataria.

No obstante, segin la interpretacion administrativa, el valor del activo se determinara
segun la media de los balances individuales o, en su caso, consolidados trimestrales del
ejercicio, en funcion de los valores brutos de los elementos patrimoniales incluidos en el
activo. Por tanto, no se incluyen disminuciones de valor como consecuencia de
amortizaciones o, en su caso, deterioros, pudiendo la sociedad al momento de calcular
dicho valor, sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de
tales balances. Este valor se aplicaria en todos los balances del ejercicio.
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(iv)

2.  Composicion de rentas

Al menos el 80% de las rentas de cada ejercicio deberé proceder:

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

b) de los beneficios derivados de participaciones afectas al cumplimiento de su objeto
social principal.

A efectos del computo del mencionado requisito, la renta derivada del arrendamiento de
bienes inmuebles estara integrada, en relacién con cada inmueble, por el ingreso integro
obtenido minorado en los gastos directamente relacionados con la obtencién de dicho
ingresoy en la parte de los gastos generales que correspondan proporcionalmente al citado
ingreso.

3. Periodo minimo de inversidn

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados durante un periodo minimo de 3
afios. El plazo se computara (i) en el caso de bienes inmuebles que figuren en el
patrimonio de la sociedad antes del momento de acogerse al régimen, desde la fecha de
inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen SOCIMI, siempre que
a dicha fecha el bien se encontrase arrendado u ofrecido en arrendamiento, y (ii) en el
resto de los casos, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento
por primera vez.

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

El incumplimiento de este periodo minimo de tenencia determinara:

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

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

Distribucion de beneficios

1. Porcentajes de preceptiva distribucidn de beneficios

Los porcentajes legales de distribucion de los beneficios obtenidos por la SOCIMI, una
vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, seran los siguientes:
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a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en
beneficios de otras SOCIMI u otras entidades analogas residentes o no en territorio
esparol.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y

acciones o participaciones en otras SOCIMI u otras entidades, que se hayan llevado
a cabo respetando el plazo minimo de mantenimiento de la inversién.

El resto de estos beneficios deberda reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento del objeto social de la SOCIMI, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que
procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion.

Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo minimo de
mantenimiento de la inversién, debera distribuirse el 100% de los beneficios
obtenidos conjuntamente con el eventual beneficio que proceda del ejercicio en
que se han transmitido los inmuebles en cuestion.

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

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

2. Requisitos de la distribucién

El reparto del dividendo deberd acordarse dentro de los seis meses posteriores a la
conclusion de cada ejercicio y abonarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo
de distribucion.

1.6.3.1.2 La Fiscalidad de la SOCIMI

(i)

Tributacion directa

La SOCIMI tributa a un tipo de gravamen del 0%, sin que pueda compensar bases
imponibles negativas o aplicar el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas
en los Capitulos Il, 111y IV del Titulo VI de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades (la “L1S™).

No obstante, el incumplimiento del requisito de permanencia en el caso de Activos
Cualificados supone la obligacion de tributar por todas las rentas generadas por tales
inmuebles en todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el
régimen fiscal especial de acuerdo con el régimen general y el tipo general del IS. Esta
misma regularizacion procederia en caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su
causa, pase a tributar por otro régimen distinto en el IS antes de que se cumpla el referido
plazo de tres afios.

Asimismo, la parte de la renta derivada de la transmision de inmuebles poseidos con
anterioridad a la aplicacion de este régimen, que sea imputable a periodos impositivos
anteriores a la aplicacion del régimen SOCIMI, se gravara aplicando el tipo de gravamen
y el régimen tributario anterior a la aplicacién de este régimen fiscal especial. Este mismo
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criterio se aplicard a las rentas procedentes de la transmision de las participaciones en
otras sociedades, asi como al resto de elementos del activo.

La SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de
los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya
participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5% (en adelante
“Accionistas Cualificados™), cuando dichos dividendos, estén exentos o tributen a un
tipo de gravamen inferior al 10%. Este gravamen especial tiene la consideracion de cuota
del IS y se devengara, en su caso, el dia del acuerdo de distribucion de beneficios por la
junta general de accionistas u érgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacion
e ingreso por la SOCIMI en el plazo de 2 meses desde la fecha de devengo.

Los estatutos de la Sociedad prevén una clausula por medio de la cual los Accionistas
Cualificados que reciban dividendos que conlleven el devengo del gravamen especial
gueden obligados a indemnizar a la Compafiia. En particular, si el pago de un dividendo
a un Accionista Cualificado supone el devengo del gravamen especial, la Sociedad
quedaria facultada para deducir, de la cantidad a abonar al Accionista Cualificado en
concepto de tal dividendo, una cantidad equivalente a los gastos por impuestos incurridos
por la Compafiia por la parte correspondiente a dicho dividendo.

En estos casos, dichos Accionistas Cualificados estaran obligados a indemnizar a la
Compafiia por un importe equivalente al gravamen especial sobre los dividendos
percibidos. El importe de la indemnizacion a satisfacer por estos accionistas se retendra
por la Sociedad del importe de los dividendos a pagar a aquellos. En el supuesto de que
el ingreso percibido por la Compafiia a resultas de la indemnizacion tribute en el
Impuestos sobre Sociedades al tipo de gravamen general, el importe de la indemnizacion
se incrementara en la medida necesaria para compensar este coste impositivo (esto es, se
elevara al integro).

El gravamen especial no resulta de aplicacion cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por la SOCIMI o por entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que las SOCIMI y que estén sometidas a un
régimen similar en cuanto a la politica obligatoria de distribucion de beneficios, respecto
de aquellos socios que posean una participacion igual o superior al 5% en el capital social
de aquellas y tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, a
un tipo de gravamen del 10%.

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

Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacion del régimen fiscal
especial de la SOCIMI y que estuviesen tributando bajo otro régimen y también existen
disposiciones especificas para la SOCIMI que pase a tributar bajo otro régimen del IS.

Las causas por las que la Sociedad podria perder el régimen especial de SOCIMI, y las
consecuencias legales de una eventual pérdida del mismo, se recogen en el apartado 1.23
de este Documento Informativo.
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(ii)

(iii)

Tributacion indirecta

Las operaciones de constitucién y aumento de capital de la SOCIMI estan sujetas pero
exentas de la modalidad de operaciones societarias del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (“ITPAJD”).

Existe una bonificacion del 95% de la cuota del ITPAJD en las adquisiciones de viviendas
destinadas al arrendamiento por la SOCIMI o terrenos para la promocién de viviendas
destinadas al arrendamiento. En ambos casos, debe cumplirse el requisito de
mantenimiento de la inversion antes indicado.

La Fiscalidad de los inversores en acciones de la SOCIMI

1. Imposicién directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones
de la SOCIMI

a) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (“IRPF”)

Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos propios de
cualquier tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracién de rendimientos integros
del capital mobiliario.

Para el célculo del rendimiento neto, el inversor podra deducir los gastos de
administracion y depoésito, siempre que no supongan contraprestacion a una gestion
discrecional e individualizada de carteras de inversion. El rendimiento neto se integra en
la base imponible del ahorro en el ejercicio en que sea exigible, aplicandose los tipos
impositivos vigentes en cada momento. Los tipos del ahorro aplicables en 2016 y
gjercicios siguientes son del 19% (hasta 6.000 euros), 21% (desde 6.000,01 euros) y 23%
(a partir de 50.000,01 euros).

Finalmente, los rendimientos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRPF del inversor,
al tipo vigente en cada momento (19% a partir del 1 de enero de 2016), que sera deducible
de la cuota liquida del IRPF segln las normas generales.

b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes
(“IRNR”) que actiia a través de un establecimiento permanente en Espafia (“EP”)

Los sujetos pasivos del 1S y del IRNR que actlan a través de un EP integraran en su base
imponible el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados
de la titularidad de las acciones de la SOCIMI, asi como los gastos inherentes a la
participacion. Estas rentas se integran en la base del IS y estan sujetas al tipo que
corresponda segun la naturaleza del contribuyente. El tipo general de gravamen general
es actualmente del 25%.

Los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que se haya
aplicado el régimen fiscal especial SOCIMI no gozaran de la exencion por doble
imposicion establecida en el articulo 21 de la LIS.

Finalmente, cabe sefalar que los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una
obligacion de retencion a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo de retencion vigente
en cada momento (19% a partir del 1 de enero de 2016). Esta retencion es deducible de la
cuota integra del IS (o del IRNR, en su caso) segun las normas generales.

39



Documento Informativo de Incorporacién de Olimpo Real Estate Socimi S.A. Febrero 2017

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

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

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

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencién a cuenta del IRNR.
No existira retencion por aquellas entidades cuyo objeto social principal sea analogo al
de la SOCIMI y estén sometidas al mismo régimen en cuanto a politica de distribucion de
beneficios e inversion (ver articulo 9.4 de la Ley de SOCIMI por remision al 9.3 y al
2.1.b) de la misma).

Los inversores podran en su caso tener derecho a las exenciones o tipos reducidos
previstos tanto en la normativa interna espafiola (en particular, la exencion prevista en el
articulo14.1.h) del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no
Residentes, aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo (“LIRNR”)
para residentes en la Uni6n Europea) como en virtud de un Convenio para evitar la Doble
Imposicion (“CDI”) suscrito por Espafia con el pais de residencia del inversor.

Cuando de acuerdo con la residencia fiscal del perceptor resulte aplicable un CDI suscrito
por Espafia 0 una exencidn interna, se aplicara el tipo de gravamen reducido previsto en
el CDI para este tipo de rentas o la exencidn, previa acreditacion de la residencia fiscal
del accionista en la forma establecida en la normativa en vigor. La Orden del Ministerio
de Economia y Hacienda de 13 de abril de 2000, regula el procedimiento especial que
debe cumplirse para hacer efectivas las retenciones a inversores, al tipo que corresponda
en cada caso, o para excluir la retencion, cuando en el procedimiento de pago intervengan
entidades financieras domiciliadas, residentes o representadas en Espafia que sean
depositarias o gestionen el cobro de las rentas de dichos valores.

De acuerdo con esta norma, en el momento de distribuir el dividendo, se practicard una
retencion sobre su importe integro al tipo del 19% vy transferira el importe liquido a las
entidades depositarias. Las entidades depositarias que, a su vez, acrediten en la forma
establecida el derecho a la aplicacion de tipos reducidos o a la exclusién de retenciones
de sus clientes (para lo cual estos habran de aportar a la entidad depositaria, antes del dia
10 del mes siguiente a aquel en el que se distribuya el dividendo, un certificado de
residencia fiscal expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia
en el que, si fuera el caso, debera constar expresamente que el inversor es residente en el
sentido definido en el CDI que resulte aplicable; o, en aquellos supuestos en los que se
aplique un limite de imposicion fijado en un CDI desarrollado mediante una Orden en la
que se establezca la utilizacion de un formulario especifico, este formulario) recibiran
puntualmente el importe retenido en exceso. El certificado de residencia tiene
generalmente, a estos efectos, una validez de un afio desde la fecha de su emision.

Si la retencion practicada excediera del tipo aplicable al inversor correspondiente, porque
éste no hubiera podido acreditar su residencia a efectos fiscales dentro del plazo
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establecido al efecto o porque en el procedimiento de pago no intervinieran entidades
financieras domiciliadas, residentes o representadas en Espafia que sean depositarias o
gestionen el cobro de las rentas de dichos valores, el inversor podra solicitar de la
Hacienda Publica la devolucion del importe retenido en exceso con sujecion al
procedimiento y al modelo de declaracion previstos en la Orden EHA/3316/2010, de 17
de diciembre de 2010.

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

Se aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o asesores fiscales sobre el
procedimiento a seguir, en cada caso, a fin de solicitar cualquier devolucion a la Hacienda
Publica espafiola.

2. Imposicion directa sobre las rentas generadas por la trasmision de acciones de la
SOCIMI

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF

En relacién con las rentas obtenidas en la transmisién de la participacion en el capital de
la SOCIMI, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara como la diferencia entre su
valor de adquisicion, mas los gastos y tributos inherentes a la adquisicién, y el valor de
transmision, determinado por su cotizacion en la fecha de transmision o por el valor
pactado cuando sea superior a la cotizacion, al que se deduciran los gastos y tributos
satisfechos por el transmitente (ver articulo 37.1.a) de la LIRPF).

Se establece la inclusion de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacion. Existen reglas aplicables a la
integracion de las pérdidas en caso de que el contribuyente hubiera adquirido valores
homogéneos en determinados plazos.

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

b) Inversor sujeto pasivo del IS y sin IRNR que actla a través de un EP

El beneficio o la pérdida derivada de la transmision de las acciones en la SOCIMIs se
integrara en la base imponible del IS o IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR,
respectivamente, tributando al tipo de gravamen general (25% en 2016, con algunas
excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmision o reembolso de la participacion en el
capital de la SOCIMI que se correspondan con reservas procedentes de beneficios
respecto de los que haya sido de aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMI, al
inversor no le sera de aplicacion la exencién por doble imposicion (articulo 21 de la LIS).

Finalmente, la renta derivada de la transmision de las acciones de la SOCIMI no esta
sujeta a retencion a cuenta del IS o del IRNR.
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C) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

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

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes
en Espafia que no actlen a través de un EP estan sometidas a tributacion por el IRNR,
cuantificindose de conformidad con lo establecido en la LIRNR vy tributando
separadamente cada transmision al tipo aplicable en cada momento (19% de 2016 en
adelante).

En relacidn con las rentas obtenidas en la transmision de la participacién en el capital de
la SOCIMI, no les sera de aplicacion la exencidn prevista con carécter general para rentas
derivadas de las transmisiones de valores realizadas en alguno de los mercados
secundarios oficiales de valores espafioles (téngase en cuenta que el Mercado Alternativo
Bursatil carece de la condicion de mercado secundario oficial), que pueden aplicar a
inversores gque sean residentes en un estado que tenga suscrito con Espafia un CDI con
clausula de intercambio de informacion (ver articulo 14.1.i) de la LIRNR) y cuya
participacion en el capital social de la SOCIMI cuyas acciones sean objeto de transmision
sea inferior al 5%.

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

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

De resultar aplicable una exencion, ya sea en virtud de la ley espafiola o de un CDI, el
inversor habra de acreditar su derecho mediante la aportacion de un certificado de
residencia fiscal expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia
(en el que, si fuera el caso, debera constar expresamente que el inversor es residente en
dicho pais en el sentido definido en el CDI que resulte aplicable) o del formulario previsto
en la Orden que desarrolle el CDI que resulte aplicable.

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

3. Impuesto sobre el Patrimonio (“IP”)

La actual regulacion del IP se establecio por la Ley 19/1991, de 6 de junio, resultando
materialmente exigible hasta la entrada en vigor de la Ley 4/2008, de 23 de diciembre por
la que se suprimi6 el gravamen del IP a través del establecimiento de una bonificacion del
100% sobre la cuota del impuesto.

No obstante, con efectos a partir del periodo impositivo 2011, se ha restablecido la
exigencia del impuesto, a través de la eliminacién de la citada bonificacion, resultando
exigible para los periodos impositivos desde 2011 hasta la actualidad, con las
especialidades legislativas especificas aplicables en cada Comunidad Auténoma.
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En consecuencia, para el periodo impositivo 2016, el IP resultara exigible, debiéndose
tributar, en su caso, por el mismo con sujecion a la normativa especifica de cada
Comunidad Auténoma.

Segun lo dispuesto en el articulo 66 de la Ley 48/2015, del 29 de octubre, de Presupuestos
Generales del Estado para 2016, a partir del 1 de enero de 2017 esta previsto que la cuota
de este impuesto esté bonificada al 100%, no existiendo obligacion de autoliquidar ni de
presentar declaracion alguna.

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF

Los accionistas personas fisicas residentes en territorio espafiol estan sometidos al IP por
la totalidad del patrimonio neto de que sean titulares a 31 de diciembre de cada afio.

La tributacion se exigird conforme a lo dispuesto en la Ley 19/1991, de 6 de junio, del
Impuesto sobre el Patrimonio (“Ley del IP”). La Ley del IP fija un minimo exento de
700.000 euros. El IP se exige de acuerdo con una escala de gravamen que oscila entre el
0,2% y el 2,5%. Todo ello sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso,
por cada comunidad autbnoma.

Aquellas personas fisicas residentes a efectos fiscales en Espafia que adquieran acciones
y que estén obligadas a presentar declaracién por el IP, deberan declarar las acciones que
posean a 31 de diciembre de cada afio. Las acciones se computan por su valor de
negociacion medio del cuarto trimestre del afio. El Ministerio de Hacienda y
Administraciones Publicas publica anualmente este dato a efectos del IP.

b) Inversor sujeto pasivo del IS

Estos inversores no son sujetos pasivos del IP.

C) Inversor sujeto pasivo del IRNR

Los inversores que sean personas fisicas y que sean titulares a 31 de diciembre de cada
afio de bienes situados en territorio espafiol o de derechos que pudieran ejercitarse o
hubieran de cumplirse en el mismo estan sujetos al IP. Los sujetos pasivos podran
practicar la minoracién correspondiente al minimo exento por importe de 700.000 euros.
La escala de gravamen general del impuesto oscila para el afio 2016 entre el 0,2% vy el
2,5%. Las autoridades espafiolas vienen entendiendo que las acciones de una sociedad
espafiola deben considerarse bienes situados en Espafia.

En caso de que proceda su gravamen por el IP, las acciones propiedad de personas fisicas
no residentes se valoran por su cotizacion media del cuarto trimestre de cada afio. El
Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas publica anualmente este dato.

Los inversores que sean personas fisicas residentes en un Estado miembro de la Unién
Europea o del Espacio Econdmico Europeo tendran derecho a la aplicacion de la
normativa propia aprobada por la comunidad auténoma donde radique el mayor valor de
los bienes y derechos de que sean titulares y por los que se exija el impuesto, porque estén
situados, puedan ejercitarse o hayan de cumplirse en territorio espafiol. Se aconseja a los
inversores que consulten con sus abogados o asesores fiscales.

Finalmente, las sociedades y otras personas juridicas no son sujetos pasivos de este
impuesto.
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4. Imposicién sobre Sucesiones y Donaciones (“ISD”)

a)  Inversor sujeto pasivo del IRPF

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o donacién) en favor
de personas fisicas residentes en Espafia estan sujetas al I1SD en los términos previstos en
la Ley 29/1987, de 18 de diciembre. El sujeto pasivo de este impuesto es el adquirente de
los valores. El tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable oscila entre el 7,65% y
el 34%; una vez obtenida la cuota integra, sobre la misma se aplican determinados
coeficientes multiplicadores en funcion del patrimonio preexistente del contribuyente y
de su grado de parentesco con el causante o donante, pudiendo resultar finalmente un tipo
efectivo de gravamen que oscilara entre un 0% y un 81,6% de la base imponible. Todo
ello sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada comunidad
auténoma.

b) Inversor sujeto pasivo del IS

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

C) Inversor sujeto pasivo del IRNR

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

En el caso de la adquisicion de bienes y derechos por herencia, legado o cualquier otro
titulo sucesorio, siempre que el causante hubiera sido residente en un Estado miembro de
la Union Europea o del Espacio Econdmico Europeo, distinto de Espafa, los
contribuyentes tendran derecho a la aplicacion de la normativa propia aprobada por la
Comunidad Auténoma, con caracter general, en donde se encuentre el mayor valor de los
bienes y derechos del caudal relicto situados en Espafia. De igual forma, en la adquisicién
de bienes muebles por donacion o cualquier otro negocio juridico a titulo gratuito e
intervivos, los inversores que sean residentes en un Estado miembro de la Unién Europea
o del Espacio Econémico Europeo, tendran derecho a la aplicacién de la normativa propia
aprobada por la Comunidad Auténoma donde hayan estado situados los referidos bienes
muebles un mayor namero de dias del periodo de los cinco afios inmediatos anteriores,
contados de fecha a fecha, que finalice el dia anterior al de devengo del impuesto.

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

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

1.6.3.2

Imposicidn indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones de la SOCIMI

Con caracter general, la adquisicion y, en su caso, ulterior transmision de las acciones de
las SOCIMI estaré exenta del ITPAJD y del Impuesto sobre el VValor Afiadido (ver articulo
314 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 4/2015, de 23 de octubre).

Portugal

1.6.3.2.1 La Fiscalidad de la SOCIMI

(i)

Tributacion directa

Una entidad que no mantenga su domicilio social o sede de direccion efectiva en Portugal,
y que no disponga de un establecimiento permanente al que atribuir sus ingresos, quedara
sujeta en Portugal al Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (“IRC”) por las
rentas que se consideren obtenidas en Portugal.

Los rentas obtenidas por la SOCIMI que se deriven de bienes inmuebles localizados en
Portugal (renta neta de gastos vinculados con el mantenimiento y conservacion de los
inmuebles), asi como las ganancias de capital obtenidas en la transmision de estos
inmuebles, quedaran sujetas al IRC en Portugal a un tipo del 25% (considerando que la
SOCIMI estaré sujeta a imposicién en Espafia a un tipo del 0%, el IRC pagado en Portugal
deberia ser el Gltimo impuesto que se devengue en relacién con las rentas inmobiliarias y
las ganancias de capital obtenidas en Portugal).

En caso de que la SOCIMI ostente una participacion en una entidad residente fiscal en
Portugal, cualquier dividendo distribuido por dicha entidad residente a la SOCIMI deberia
guedar sujeto a un tipo de retencion a cuenta del IRC del 25%. De acuerdo con el
Convenio de Doble Imposicidn suscrito entre Espafia y Portugal, dicha retencién puede
reducirse al 10%, si la SOCIMI ostenta una participacion de al menos el 25% en la
sociedad que distribuye el dividendo, 0 a un tipo de retencion del 15% en cualquier otro
caso.

Por otra parte, siempre que la participacion poseida por la SOCIMI represente al menos
un 10% del capital de la entidad portuguesa, y sea mantenida por la SOCIMI durante un
periodo de al menos un afio, la SOCIMI podra beneficiarse del régimen de participation
exemption, bajo el cual el dividendo recibido por la SOCIMI no quedaria sujeto a
retencion.

Las rentas derivadas de la transmisién de valores representativos de los fondos propios de
entidades residentes en Portugal, cuyo activo este mayoritariamente compuesto por
activos inmobiliarios localizados en Portugal, quedarén sujetas a gravamen en Portugal a
un tipo del 25%.

La descripcion anterior del régimen fiscal aplicable en Portugal a las rentas alli obtenidas
por la SOCIMI se ha realizado bajo la asuncion de que la SOCIMI no tendra un
establecimiento permanente en Portugal.

Si no fuera asi, y se determinara que la SOCIMI tiene un establecimiento permanente en
Portugal, cualquier renta o ganancia obtenida en Portugal atribuida a ese establecimiento
permanente se computaria a los efectos de determinar los beneficios sujetos al IRC en
Portugal. Dichas rentas quedaran gravadas a un tipo del 21%, incrementado por (i) un
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recargo municipal (“derrama municipal”) de hasta el 1,5% a aplicar sobre el beneficio
gravable (antes de la deduccion de bases imponibles negativas de ejercicios anteriores), y
(ii) un recargo estatal (“derrama estadual”) a un tipo impositivo del 3% a aplicar sobre el
beneficio gravable (antes de la deduccion de bases imponibles negativas de ejercicios
anteriores) que exceda de 1.500.000 € y hasta 7.500.000 €, a un tipo impositivo del 5%
del beneficio gravable que exceda de 7.500.000 € y hasta 35.000.000 € y, a un tipo
impositivo del 7% aplicable sobre el beneficio gravable que exceda de 35.000.000 €.

1.6.3.2.2 La Fiscalidad de los inversores en acciones de la SOCIMI

(i)

Imposicion directa sobre los rendimientos de los inversores residentes en Portugal
generados por la tenencia de las acciones de la SOCIMI

Inversor sujeto pasivo del Imposto sobre 0 Rendimento das Pessoas Singulares (en adelante

E‘I RS”)

Los dividendos distribuidos por la SOCIMI a personas fisicas que sean residentes fiscales
en Portugal estaran sujetos a retencion a cuenta del IRS a un tipo del 28%, siempre que
sean distribuidos por la SOCIMI a los inversores a través de una entidad residente en
Portugal.

La referida retencion seréa una retencion definitiva, salvo para los inversores que opten por
tributar por esos dividendos, conjuntamente con los demas ingresos percibidos, a los tipos
impositivos progresivos del IRS de entre el 14,5% vy el 48%, incrementados por (i) un
recargo especial a un tipo maximo del 3,21% sobre la renta que supere los 7.091 € y (ii) un
recargo de solidaridad del 2,5% sobre la renta gravable superior a 80.000 € e inferior a
250.000 €, y del 5% sobre la renta que exceda de 250.000 €. .

Los inversores que opten por tributar por esos dividendos conjuntamente con los demas
ingresos percibidos tendran derecho a deducir en Portugal el impuesto pagado en Espafia
sobre los dividendos distribuidos por la SOCIMI, teniendo como limite el menor de los
siguientes valores: (i) el impuesto que corresponderia pagar en Espafia conforme a lo
dispuesto en el convenio de doble imposicion entre Espafia y Portugal o (ii) el importe de
IRS (calculado antes de la aplicacion créditos fiscales) devengado sobre dichos ingresos.

Inversor sujeto pasivo del Imposto sobre 0 Rendimento das Pessoas Coletivas (en adelante

“IRC”)

Como regla general, los dividendos distribuidos por la SOCIMI a entidades sujetas al IRC
estaran sujetos a tributacion al tipo estandar de IRC del 21%, incrementado por (i) la
“derrama estadual”, al tipo del 3% sobre la parte del beneficio fiscal (previo a la deduccion
de bases imponibles negativas de ejercicios anteriores) que exceda de 1.500.000 €, al 5%
sobre la parte que exceda 7.500.000 € y al 7% sobre la parte del beneficio fiscal que exceda
de 35.000.000 €, y (ii) la “derrama municipal”, a un tipo que puede ser de hasta el 1,5%,
aplicada también sobre el beneficio fiscal antes de la deduccion de bases imponibles
negativas de ejercicios anteriores.

No obstante, bajo el régimen de participation exemption, los dividendos obtenidos por
sujetos pasivos del IRC residentes en Portugal que no estén sujetos al régimen de la
transparencia fiscal, quedardn exentos de tributacion en Portugal siempre que el sujeto
pasivo beneficiario de la distribucion ostente una participacion no inferior al 10% del
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(ii)

capital social de la entidad que distribuye los dividendos, y esta participacion se haya
mantenido por un periodo no inferior a un afio.

Los inversores que no se beneficien del régimen de participation exemption tendrén
derecho a deducir en Portugal el impuesto pagado en Espafia sobre los dividendos
distribuidos por la SOCIMI, teniendo como limite el menor de los siguientes valores: (i) el
impuesto que corresponderia pagar en Espafia conforme a lo dispuesto en el convenio de
doble imposicion entre Espafia y Portugal o (ii) el importe de IRC (calculado antes de la
aplicacion créditos fiscales) devengado sobre dichos ingresos.

Imposicion directa sobre las rentas generadas por la trasmision de acciones de la SOCIMI

Inversor sujeto pasivo del IRS

El saldo anual positivo entre las ganancias y las pérdidas patrimoniales obtenidas por
personas fisicas residentes en Portugal derivadas de la transmision de valores
representativos delos fondos propios de entidades serd gravado al tipo especifico del IRS
del 28%, excepto si se opta por tributar por esa renta conjuntamente con los demas ingresos
percibidos a los tipos impositivos progresivos del IRS de entre el 14,5% y el 48%,
incrementados por (i) un recargo especial al tipo méaximo del 3,21% sobre la renta que
supere los 7.091 € y (ii) un recargo de solidaridad del 2,5% sobre la renta gravable superior
a 80.000 € e inferior a 250.000 €, y del 5% sobre la renta que exceda de 250.000 €.

En el célculo del saldo entre las ganancias y las pérdidas patrimoniales derivadas de la
transmision de valores representativos en los fondos propios de entidades no se computaran
las pérdidas patrimoniales derivadas de la transmisién de participaciones sociales a favor
de entidades con domicilio en paises, territorios o jurisdicciones de baja tributacion
incluidos en la lista aprobada por el Decreto Ministerial (Portaria) 150/2004, de 13 de
febrero.

Los inversores que opten por tributar el saldo entre las ganancias y las pérdidas
patrimoniales derivadas de la transmision de valores representativos de los fondos propios
de entidades conjuntamente con los demas ingresos percibidos, tendran derecho a deducir
en Portugal el impuesto pagado en Espafia sobre las rentas obtenidas con la transmision de
acciones de la SOCIMI teniendo como limite el menor de los siguientes valores: (i) el
impuesto que corresponderia pagar en Espafia conforme a lo dispuesto en el convenio de
doble imposicion entre Espafia y Portugal o (ii) el importe de IRS (calculado antes de la
aplicacion créditos fiscales) devengado sobre dichos ingresos.

Inversor sujeto pasivo del IRC

El beneficio o la pérdida derivada de la transmision de participaciones en los fondos propios
de entidades se integrara en la base imponible del IRC, tributando al tipo estandar de IRC
del 21%, incrementado por (i) la “derrama estadual”, a un tipo del 3 % sobre la parte del
beneficio fiscal (previo a la deduccion de bases imponibles negativas de ejercicios
anteriores) que exceda de 1.500.000 €, del 5 % sobre la parte que exceda de 7.500.000 € y
del 7% sobre la parte que exceda de 35.000.000 €, y (ii) la “derrama municipal”, a un tipo
que puede ser de hasta el 1,5%, aplicada también sobre el beneficio fiscal previo a la
deduccion de bases imponibles negativas de ejercicios anteriores.

No obstante, bajo el régimen de participation exemption, las ganancias de capital obtenidas
por sujetos pasivos del IRC residentes en Portugal que no estén sujetos al régimen de la

47



Documento Informativo de Incorporacién de Olimpo Real Estate Socimi S.A. Febrero 2017

transparencia fiscal, quedaran exentos de tributacion en Portugal siempre que el sujeto
pasivo beneficiario de la distribucion ostente una participacion no inferior al 10% del
capital social de la entidad que distribuye los dividendos, y esta participacion se haya
mantenido por un periodo no inferior a un afo.

Las pérdidas derivadas de la transmision de participaciones de capital no se integraran la
base imponible de IRC en la parte correspondiente al importe de dividendos y de ganancias
patrimoniales derivados de participaciones detentadas en la misma entidad siempre que
aquellos dividendos y aquellas ganancias se hayan beneficiado del régimen de participation
exemption en el mismo ejercicio o en alguno de los cuatro ejercicios anteriores.

Los inversores gque no se beneficien del régimen de participation exemption tendran
derecho a deducir en Portugal el impuesto pagado en Espafria sobre las rentas derivadas de
la transmision de valores representativos del capital de la SOCIMI teniendo como limite el
menor de los siguientes valores: (i) el impuesto que corresponderia pagar en Espafia
conforme a lo dispuesto en el convenio de doble imposicién entre Espafia y Portugal o (ii)
el importe de IRC (calculado antes de la aplicacion créditos fiscales) devengado sobre
dichos ingresos.

1.6.4 Descripcion de la politica de inversidn y de reposicién de activos. Descripcion de otras actividades
distintas de las inmobiliarias.

La politica de inversion y de reposicion de activos de la Sociedad estd basada en los criterios de
inversion y apalancamiento descritos a continuacion en este apartado y sera concretada en cada
plan de negocio y presupuesto que apruebe la Compafia (la “Estrategia de Inversion”).

Las inversiones de la Sociedad estaran centradas, principalmente, en la adquisicion de inmuebles
que sean aptos para su alquiler, se puedan destinar a la explotacion comercial, requieran una gestion
activa, encajen en el proposito de la Sociedad de crear una cartera de inmuebles que permita el
pago de dividendos de conformidad con lo establecido en el régimen de SOCIMI y maximicen el
valor de la Compaifiia, de alguna de las tipologias indicadas a continuacidn en el presente apartado
(los “Establecimientos Comerciales”).

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

Criterios de inversion

(i) Composicion de la cartera de inmuebles

El valor bruto de los activos totales (Gross Asset Value) que formen parte de la cartera de inmuebles
de la Sociedad (el “GAV Total”) debera distribuirse de la siguiente forma:

. Por lo menos el 80% del GAV Total deberé invertirse en Establecimientos Comerciales.

. Hasta un 20% del GAV Total podra invertirse en otros activos distintos a los
Establecimientos Comerciales

. Un maximo del 35% del GAV Total consistira en Establecimientos Comerciales
localizados en Portugal.
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(i) Tipo de inmuebles

El tipo de inmuebles a adquirir por la Compafiia se centrard en (salvo acuerdo en contrario del
Consejo de Administracion, que debera de contar con el visto bueno del Gestor Socimi):

o Locales comerciales high street, estratégicamente situados en buenas ubicaciones en
Madrid, Barcelona, Lisboa o en cualquiera de las principales ciudades espafiolas o
portuguesas.

o Supermercados e hipermercados ubicados en territorio espafiol o portugués. En relacion

con estos activos, el Gestor Inmobiliario podrd también proponer al Consejo de
Administracion de la Sociedad y al Gestor Socimi la inversion en aquellos supermercados
o hipermercados que (i) sean propiedad o estén participados por el Gestor Inmobiliario, (ii)
sean propiedad de personas vinculadas al Gestor Inmobiliario, o (iii) estén directamente o
indirectamente gestionados por el Gestor Inmobiliario (por ejemplo, supermercados o
hipermercados ubicados en centros comerciales gestionados por el Gestor Inmobiliario).

. Parques de Medianas ubicados en cualquier ciudad espafiola o portuguesa con una SBA
maxima de 20.000 m?.

° Unidades stand-alone, ubicadas en territorio espafiol o portugués, con arrendatarios
solventes y contratos de larga duracién.

° Sucursales de entidades bancarias ubicadas en territorio espariol o portugués.

Entre la tipologia de inmuebles a ser adquiridos por la Sociedad no se incluyen los centros
comerciales, independientemente de cual sea su dimension.

(ilf)  Contratos de arrendamiento o de cesion temporal de uso de los activos de la Sociedad

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

(iv) Estructuras de inversion

La Sociedad podra llevar a cabo cualquier tipo de estructura societaria de inversion, incluyendo
joint ventures y adquisiciones de participaciones de control (pero no participaciones minoritarias).
No hay fijado ningun limite en relacién al porcentaje de la cartera que podra poseerse a través de
joint ventures o participaciones de control.

Asimismo, la Compafiia podra adquirir activos a través de cualquier tipo de contrato o estructura,
incluso a través de la adquisicion de créditos fallidos o morosos, y a través de cualesquiera
instrumentos financieros.

Criterios de apalancamiento

La Sociedad intentara incrementar la rentabilidad de los accionistas mediante el endeudamiento a
largo plazo de la Sociedad. Por lo tanto, la Compafiia podré utilizar estructuras o instrumentos de
cobertura para reducir el riesgo de tipo de interés.

El endeudamiento de la Sociedad debera regirse por los siguientes principios (salvo acuerdo en
contrario del Consejo de Administracion que debera contar con el visto bueno del Gestor Socimi):

@) El limite méximo de apalancamiento total de la Sociedad (individualmente o a nivel
consolidado) sera el 50% del conjunto de la cartera de activos de la Sociedad. Se entiende
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1.6.5

1.7

por apalancamiento total el resultado de dividir la deuda total (neta de caja) entre el GAV
Total més reciente.

A estos efectos, como se ha comentado, la Sociedad ha fijado una ratio loan to GAV global
de toda la cartera de activos de la Sociedad no superior a un 50%. Sin perjuicio de lo
anterior, y en relacién con cada uno de los activos de la Sociedad individualmente
considerados, la ratio loan to GAV podra ser de hasta un maximo del 60%, si bien para
fijar dicha ratio en un porcentaje que se situe entre el 50% y el 60% se requerird un acuerdo
del Consejo de Administracion, el cual a su vez debera de contar con el visto bueno del
Gestor Socimi.

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

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

Informe de valoracidn realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo gue dentro de los seis meses previos a la solicitud se haya
realizado una colocacion de acciones 0 una operacién financiera que resulten relevantes para
determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones de la
Sociedad

A la fecha de incorporacion, la Sociedad no dispone de actividad ni de activos inmobiliarios
concretos, y no procede realizar valoracién alguna dado que en los seis meses previos a la solicitud
de incorporacion, en concreto durante el mes de diciembre de 2016, la Sociedad realiz6 una
colocacion de acciones relevante para determinar un primer precio de referencia para el inicio de
la contratacion. En ese sentido, tal como se indica en el apartado cero (0) de este Documento
Informativo, con fecha 30 de enero de 2017 el Consejo de Administracion de la Sociedad ha tomado
como referencia el precio de la Ampliacion de Capital que fue fijado tras un proceso de colocacion
de acciones de la Compafiia por parte del Grupo Bankinter durante el mes de diciembre de 2016.
Con fecha de 29 de diciembre de 2016, la Compafiia acord6 un aumento de capital por un importe
nominal de 196.635.211 euros, mediante la emision de 196.635.211 nuevas acciones de 1 euro de
valor nominal sin prima de emisién. Como consecuencia del aumento de capital, el capital social
de la Sociedad ha quedado establecido en 196.695.211 euros, representado por 196.695.211
acciones, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas sin prima de emision. De este modo, el valor
de la totalidad de las acciones de la Sociedad asciende a la fecha del presente Documento
Informativo a 196.695.211 euros, lo que supone un valor por accion de 1 euro.

Estrategia y ventajas competitivas del Emisor.

La Sociedad estructurara la estrategia y el plan de negocio de la Sociedad con el objetivo de
maximizar el valor de los accionistas. Dentro de la estrategia de la Compafiia se pueden diferenciar
los siguientes &mbitos:

Estrategia de Inversion

La Estrategia de Inversion esta descrita en el apartado 1.6.4 del presente Documento Informativo y
se implementara por la Sociedad hasta el 29 de diciembre de 2018 (segundo aniversario de la
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Ampliacion de Capital) o en la fecha en la que la Compafiia haya invertido los fondos obtenidos, si
tiene lugar antes.

Estrategia de rotacion de activos

Aunque la Sociedad tiene como objetivo ser titular de activos arrendados por un periodo de tiempo
medio a largo, la Sociedad contempla una politica de creacion de valor a través de la rotacion de
sus activos en cartera a lo largo del tiempo (que dependera entre otros de factores tales como, las
condiciones del mercado, la composicion de la cartera o la situacion de cada activo).

La estrategia de rotacion de activos podra ser llevada a cabo por la Sociedad hasta el 29 de
diciembre de 2021 (quinto aniversario de la Ampliacion de Capital).

La eventual rotacion de activos estara, en todo caso, sujeta al cumplimiento de los requisitos
establecidos para poder mantener el acogimiento de la Compafiia al régimen fiscal especial de la
SOCIMLI.

Estrategia de gestion de activos

La cartera de activos de la Sociedad serd gestionada activamente de conformidad con la politica
establecida en la Estrategia de Inversion.

Esta gestion terminara el 29 de diciembre de 2023 (séptimo aniversario de la Ampliacion de
Capital), sin perjuicio de que se pueda prorrogar tacitamente de forma anual por un periodo maximo
de 3 afios.

Estrategia de puesta en valor

Antes del 29 de diciembre de 2021 (quinto aniversario de la Ampliacion de Capital), la Compafiia
debera tener definida una de las siguientes estrategias de puesta en valor para la cartera de activos
dirigida a maximizar el valor de los accionistas.

(i) Liquidacion de la cartera

En el caso de que la estrategia de puesta en valor sea la liquidacién de toda la cartera de
activos de la Sociedad, el Consejo de Administracion informara a los accionistas de este
hecho. En todo caso, el Gestor Inmobiliario podra proceder a la ejecucion del plan sin
necesidad de someter previamente dicha decision a votacion en Junta General.

(i) Conservacion y gestion activa de toda o parte de la cartera

Si por el contrario la estrategia de puesta en valor contemplara la conservacion y gestion
activa de toda o parte de la cartera de activos de la Sociedad mas alla del décimo aniversario
de la Ampliacion de Capital, el Consejo de Administracion convocara a la Junta General a
fin de que los accionistas puedan pronunciarse. De no aprobarse esta estrategia por los
accionistas, se procederd a la ejecucion de la liquidacion de la cartera de la Compafiia.

Las principales ventajas competitivas de la Sociedad son las siguientes:

. La ausencia, hasta la fecha, de empresas de similares caracteristicas en la Peninsula
Ibérica posicionadas en el mismo nicho de mercado que la Compafiia (retail mass market).
La competencia estd mas centrada en otra tipologia de activos y de mayor tamafio.

. La disponibilidad de fondos para acometer las inversiones tras la Ampliacion de Capital
Ilevada a cabo.
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. El Gestor Inmobiliario, Sierra Spain, es un gestor de primer nivel nacional e internacional
con més de 25 afios en el sector, tal y como se detalla en el apartado 1.6.1 de este
Documento Informativo.

o La exclusividad del Gestor Inmobiliario, en los términos descritos en el apartado 1.6.1 del
presente Documento Informativo.

. La existencia de determinados mecanismos de control de la Sociedad por parte del Grupo
Bankinter, tal como se describe en los apartados 1.6.1 y 1.6.4 de este Documento
Informativo.

o El compromiso del Grupo Bankinter y el Grupo Sonae Sierra en la Compafiia a través de

su inversion en el capital de la misma, que tienen obligacion de mantener durante la vida
de la Sociedad en virtud del Pacto de Accionistas suscrito entre ellos, en los términos
recogidos en el apartado 2.5 del presente Documento Informativo

o La posibilidad de poder acceder a activos no disponibles en el mercado a través del Grupo
Bankinter y el Grupo Sonae Sierra.

. El mantenimiento de un nivel adecuado de endeudamiento.
° Una estructura de costes competitiva.
. El objetivo de crear una cartera de activos inmobiliarios diversificada (tanto por tipologia

como geogréaficamente), en buenas ubicaciones y con operadores de primer nivel.

1.8 En su caso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares.

No existe dependencia alguna respecto a patentes, licencias, derechos de propiedad intelectual o
similar que afecte de manera esencial al modelo de negocio desarrollado por la Sociedad.

La Sociedad no es titular registral de ninguna marca nacional, comunitaria o internacional.

Los nombres de dominio (www.ores-socimi.com y WwWW.0res-socimi.es) constan inscritos a
nombre de Olimpo Real Estate SOCIMI, S.A..

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

Dada la reciente constitucion de la Sociedad y que hasta la fecha no se ha realizado ninguna
inversion en inmuebles, no existe dependencia con respecto a ningln cliente, proveedor o
contrato, salvo el contrato de Direccion y Gestion Estratégica con Bankinter asi como los contratos
de Gestion Inmobiliaria y Gestion Administrativa con Sierra Spain indicados en el apartado 1.6.1
del presente Documento Informativo. De acuerdo a las previsiones de la Sociedad incluidas en el
apartado 1.14.1 del presente Documento Informativo, se estima que el importe de la remuneracion
de los Gestores represente en el ejercicio 2017 y 2018 respectivamente (i) el 10,6% y 10,8% sobre
los Ingresos netos de la Sociedad y (ii) el 64,5% y 77,1% sobre el total de los gastos de explotacion
de la Sociedad (considerando como tales los gastos de estructura de la Sociedad y la remuneracion
de los Gestores).

No obstante lo anterior, la Sociedad prevé que la practica totalidad de sus ingresos se obtengan
del arrendamiento o venta de los inmuebles de su propiedad que adquiera como consecuencia de
la Estrategia de Inversion, descrita en el apartado 1.6.4 anterior.
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1.10

1.10.1.

1.10.2

1.11

1.12

1.13

Principales inversiones del Emisor en cada uno de los tres Gltimos ejercicios y ejercicio en
curso, cubiertos por la informacion financiera aportada (ver punto 1.13y 1.19) y principales
inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento Informativo.

Principales inversiones del Emisor

Dada la reciente constitucion de la Sociedad, la misma no ha realizado inversiones hasta la fecha.

Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento Informativo

A la fecha del presente Documento Informativo la Compafiia no tiene inversiones futuras
comprometidas si bien la Sociedad esta analizando la posibilidad de diferentes inversiones,
algunas de ellas en una fase avanzada del proceso de due diligence.

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

La Sociedad no cuenta con ninguna filial ni pertenece a ninguin grupo de sociedades.

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

Dada la reciente constitucion de la Sociedad, la misma no ha realizado inversiones en instalaciones
directamente relacionadas con el medio ambiente ni se ha incurrido en gastos de naturaleza
medioambiental.

No existen riesgos o gastos por provisiones significativos relativos a cuestiones medioambientales
ni contingencias de tipo alguno relacionadas con la proteccion al medioambiente.

No se han recibido subvenciones en materia medioambiental.

Las exigencias de recientes Directivas comunitarias (principalmente la Directiva 2010/31/UE del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de mayo de 2010, relativa a la eficiencia energética de
los edificios), establecen la obligacion de exhibir y poner a disposicién de los arrendatarios de los
edificios o parte de éstos un certificado de eficiencia energética, certificado que consiste en un
informe redactado y firmado por un técnico competente que contiene informacion sobre las
caracteristicas energéticas del inmueble. La Sociedad dispondra de los correspondientes
certificados energéticos de los activos adquiridos en Espafia y en Portugal de conformidad con la
normativa aplicable.

Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes del
Emisor desde el cierre del ultimo ejercicio hasta la fecha del Documento Informativo.

Dada la reciente constitucién de la Sociedad, no existen modificaciones sustanciales desde su
constitucion hasta la fecha del presente Documento Informativo, salvo la Ampliacion de Capital
descrita en el apartado 1.4.2 anterior.

La Sociedad s6lo ha formulado las Cuentas Anuales, por lo que no es posible evaluar el
comportamiento del negocio y su evolucion en el tiempo. Las Cuentas Anuales se incorporan
como Anexo | a este Documento Informativo junto con el correspondiente informe de auditoria.
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1.14

1.141

Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros.

Previsiones y estimaciones sobre ingresos y gastos futuros

De conformidad con lo previsto en la Circular del MAB 14/2016, modificada por la Circular del
MAB 20/2016, y dado gue la Sociedad ha sido constituida en diciembre de 2016, se presentan a
continuacion las preceptivas previsiones o estimaciones para los ejercicios 2017 y 2018. Estas
estimaciones estan basadas, fundamentalmente, en los objetivos establecidos y consensuados con
los Gestores de la Sociedad.

Para elaborar estas previsiones, la Sociedad ha analizado en profundidad la situacion actual de los
mercados inmobiliarios y financieros tomando como base las siguientes principales hipotesis:

Fondos propios: se han establecido en 196,7 millones de euros. De dicho importe, se deben
descontar unos honorarios del 1% (1,75 millones de euros) relacionados con la Comision por
Asesoramiento y Colocacion del Capital correspondiente a Bankinter (descrita en el apartado
1.6.1 del presente Documento Informativo) por llevar a cabo la Ampliacién de Capital, asi
como los gastos ligados a la constitucion de la Sociedad, estimados en 190 miles de euros
aproximadamente. Tras los mencionados gastos y la comision, el importe de fondos propios de
la Sociedad ha quedado establecido en 194,7 millones de euros.

El limite méximo de apalancamiento total de la Sociedad (individualmente o a nivel
consolidado) seréd el 50% del valor de mercado del conjunto de la cartera de activos de la
Sociedad, lo que supondra incrementar el importe inicial de los fondos propios captados en
194,7 millones de euros adicionales minorados por las pertinentes comisiones de apertura
(estimadas en un 1%, es decir, aproximadamente 1,95 millones de euros). Este apalancamiento
implica, por tanto, una capacidad total de inversién en activos de la Sociedad de
aproximadamente 387 millones de euros.

La Sociedad concentrara su inversion principalmente en el sector de retail, y dentro del mismo
en la siguiente tipologia de activos:

—  Locales comerciales high street, estratégicamente situados en Madrid, Barcelona, Lisboa
0 en cualquiera de las principales ciudades espafiolas o portuguesas.

—  Supermercados e hipermercados ubicados en territorio espafiol o portugués.
—  Parques de Medianas ubicados en cualquier ciudad espafiola o portuguesa.

— Unidades stand alone, ubicadas en territorio espafiol o portugués, con arrendatarios
solventes y contratos de larga duracion.

— Sucursales de entidades bancarias ubicadas en territorio espafiol o portugues.

Entre la tipologia de inmuebles a ser adquiridos por la Sociedad no se incluyen los centros
comerciales, independientemente de cual sea su dimension.

GAV maximo del 35% en Establecimientos Comerciales localizados en Portugal.

Ademas, se ha tenido en cuenta que la Sociedad podra llevar a cabo cualquier tipo de estructura
societaria de inversion, incluyendo joint ventures y adquisiciones de participaciones de control
(pero no participaciones minoritarias). No habiéndose fijado ningin limite en relacién al
porcentaje de la cartera que podré poseerse a través de joint ventures o participaciones de control.
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Asimismo, la Sociedad podra adquirir activos a través de cualquier tipo de contrato o estructura,
incluso a través de la adquisicion de créditos fallidos o morosos, y a través de cualesquiera
instrumentos financieros.

La rentabilidad prevista oscila, en funcién de la inversion y del tipo de activo inmobiliario. Los
Gestores buscaran una rentabilidad objetivo para la Sociedad equivalente a una tasa interna de
retorno apalancada de entre el 7% y 8%. Las politicas de inversion (detalladas en el apartado 1.6.4
del presente Documento Informativo) tratardan de maximizar en cualquier caso la rentabilidad
obtenida. Sin embargo, dicha tasa de retorno apalancada objetivo puede sufrir variaciones en
funcion del comportamiento de variables de mercado y econdmicas ajenas al control de los
Gestores, provocando que dicha expectativa no fuera alcanzada.

Cualquier inversion que sea propuesta por los Gestores o por el Comité de Inversiones deberé ser
aprobada por el Consejo de Administracion de la Sociedad.

A continuacion se muestra una tabla con el resumen de las estimaciones iniciales aprobadas:

Ingresos netos 0 4544524 16.731.423
(-) Remuneracién de los Gestores 0 (483.451) (1.804.028)
(-) Gastos de estructura 0 (265.668) (536.809)
(-) Gastos de constitucion de la Sociedad (187.644) 0 0
EBITDA (187.644) 3.795.405 14.390.586
EBITDA sobre Ingresos netos n.a. 83,52% 86,01%
(-) Gastos financieros 0 (717.600) (2.608.800)
(-) Amortizaciones / depreciaciones 0 (707.931) (2.595.749)
(-) Impuesto sobre sociedades 0 (186.115) (686.137)
Resultado neto (187.644) 2.183.759 8.499.900
Resultado netos sobre Ingresos netos n.a. 48,05% 50,80%

(1) Cuentade Pérdidas y Ganancias 2016 auditada
Ingresos

El plan de negocios inicial de la Sociedad establece que las inversiones se realizaran en activos
bien ubicados, con contratos de arrendamiento de largo plazo y/o niveles de ocupacion elevados
en el caso de los parques comerciales.

En el cuadro anterior estan consideradas las estimaciones de ingresos tomando las rentabilidades
objetivo de los activos por ubicacién (6% en Espafia y 6,5% en Portugal), considerando un proceso
de inversion paulatino, donde las primeras adquisiciones de activos se realizarén a inicios del
ejercicio 2017, con una cadencia de 49 millones de euros de inversion por trimestre, completando
el periodo de inversidn a finales de 2018.

Costes y gastos

Respecto a los costes en los que incurrird la Sociedad, se han realizado las siguientes estimaciones
iniciales:

Remuneracién de las gestoras:
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1.14.2

Se han suscrito los siguientes contratos de gestion / prestacion de servicios:
e Contrato de Direccidn y Gestion Estratégica con Bankinter, S.A — Gestor Socimi
e Contrato de Gestion Inmobiliaria con Sierra Spain — Gestor Inmobiliario

Los honorarios de las gestoras incluidos en el plan de negocio se derivan de los citados contratos,
siendo las comisiones las descritas en el apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo.

Gastos de estructura:

En esta partida se incluyen otros gastos de explotacion como los correspondientes a abogados,
auditores, Asesor Registrado, valoradores, costes de comercializacion, costes de desocupacion
temporaria y otros gastos varios. Como se ha comentado en el apartado 1.6.1 de este Documento
Informativo, la gestion administrativa (lo que incluye la gestién contable y financiera de la
Sociedad) sera realizada por Sierra Spain y para ello se ha celebrado un Contrato de Gestion
Administrativa con un coste anual establecido en aproximadamente 100 miles de euros,
incrementando dicho gasto por la inflacion.

Costes por estructuracion y levantamiento de capital

El levantamiento de capital realizado por Bankinter (excluyendo los 22,1 millones de euros
aportados por Bankinter y Sierra Investments) ha supuesto unos honorarios del 1% sobre los
fondos propios desembolsados, ascendiendo a 1,75 millones de euros. Estos gastos incurridos por
la Sociedad han sido contabilizados directamente contra menores reservas, de acuerdo con lo
establecido en el Plan General de Contabilidad.

Gastos financieros:

En las proyecciones de gastos futuros se ha asumido recurso a financiacion externa. Los gastos
financieros estimados estan basados en un coste financiero de la deuda anual entorno al 2%, una
comisidn de apertura (up front fee) del 1%, asi como los impuestos correspondientes.

Amortizaciones o depreciaciones:

El ritmo de amortizacion contemplado por la Sociedad es del 1% anual en Espafia y del 2% anual
en Portugal.

Impuesto sobre Sociedades:

En la estimacién financiera realizada se ha considerado impuesto de sociedades asociado a las
inversiones que se prevé llevar a cabo en Portugal.

EBITDA / Cash flow / Resultado Neto:

En 2016 la Sociedad ha presentado pérdidas derivadas del inicio de la actividad y gastos asociados
a la misma. Sin embargo, para 2017 se estima obtener resultados positivos en torno a 2,2 millones
de euros y para 2018 aproximadamente 8,5 millones de euros.

Confirmacion de gque las previsiones y estimaciones se han preparado utilizando criterios
comparables a los utilizados para la informacién financiera histérica

Las estimaciones presentadas por la Sociedad han sido preparadas utilizando criterios
comparables a los utilizados para la informacion financiera historica presentada en el apartado
1.19 del presente Documento Informativo. Dichos criterios se encuentran recogidos en el Plan
General Contable y demés normativa utilizada para la preparacion de la informacién financiera
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1.14.3

1144

1.14.5

(ver apartado 1.19). Estas normas Y criterios de valoracidn se encuentran asimismo recogidos en
las Cuentas Anuales. La informacion financiera prospectiva incluida en el presente apartado no
ha sido sometida a ningln trabajo de auditoria, revision o aseguramiento de cualquier tipo por
parte del auditor de cuentas de la Sociedad.

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

Las principales asunciones y factores que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las
previsiones 0 estimaciones se encuentran detallados en el apartado 1.23 de este Documento
Informativo. Entre los que cabe destacar los siguientes:

e Riesgo de retraso en la inversion de los fondos.

Riesgo de no obtener financiacion en los términos previstos.

e Riesgo de reduccién del valor de mercado de los activos inmobiliarios.
o Riesgo de no materializarse la rentabilidad perseguida por la Sociedad.
e Riesgo de relativa iliquidez de las inversiones inmobiliarias.

e Riesgo de desocupacion en los inmuebles arrendados.

e Riesgo de estimacién inexacta de las rentas de mercado y el valor de los activos.

Aprobacion del Consejo de Administracidn de las previsiones o estimaciones incluidas en el
presente Documento Informativo

El Consejo de Administracion de la Sociedad celebrado con fecha 30 de enero de 2017 ha
aprobado estas estimaciones por unanimidad, como informacion para posibles inversores, asi
como el seguimiento de las mismas y su cumplimiento, comprometiéndose a informar al Mercado
en cuanto se advierta como probable que los ingresos y costes diferirdn significativamente de los
previstos o estimados. En todo caso, se considerara como tal una variacion, tanto al alza como a
la baja, igual o mayor a un 10 por ciento.

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

Declaracién de los administradores del Emisor sobre las previsiones o estimaciones

La informacidn financiera incluida en el apartado 1.14.1 se basa en la situacion econdémica, de
mercado y regulatoria actual, y en la informacion que posee la Sociedad a la fecha de presentacion
de este Documento Informativo. Las alteraciones que puedan producirse con posterioridad a dicha
fecha podrian modificar las cifras reflejadas en el mencionado apartado.

Dicha informacién financiera incluye estimaciones, proyecciones y previsiones que son, por su
naturaleza, inciertas y, por tanto, podrian ser susceptibles de no cumplirse en el futuro. No obstante,
con la informacién conocida hasta la fecha, la Sociedad cree que las expectativas que han servido
de base para la elaboracion de las previsiones y estimaciones son razonables.

Asimismo, el Consejo de Administracion de la Sociedad no garantiza las posibles desviaciones que
pudieran producirse en los distintos factores ajenos a su control que influyen en los resultados
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1.15

1.151

futuros de la Sociedad, ni por tanto, el cumplimiento de las perspectivas incluidas en el apartado
1.14.1 anterior.

Informacion relativa a los administradores y altos directivos del Emisor.

Caracteristicas del 6rgano de administracion (estructura, composicién, duracion del mandato de los
administradores), gue habra de tener caracter plural

El funcionamiento del érgano de administracion de la Sociedad esta regulado en los articulos 22 a
28 de los Estatutos Sociales. Sus principales caracteristicas son las que se indican a continuacion:

Estructura

De acuerdo con el articulo 22 de los Estatutos Sociales, la Sociedad se encuentra administrada y
representada por un Consejo de Administracion integrado por el nimero de miembros gue fije en
cada momento la Junta General, con un minimo de tres y un maximo de siete miembros.

Actualmente, en virtud del acuerdo adoptado por la Junta General universal de accionistas de la
Sociedad de 15 de diciembre de 2016, el nimero de miembros del Consejo de Administracion ha
guedado fijado en cinco miembros.

Para ser nombrado consejero no se requiere la cualidad de accionista.

Ademas, de conformidad con lo establecido en el Contrato de Direccion y Gestion Estratégica, el
Gestor Socimi debera designar al menos uno de los miembros del Consejo de Administracion de
la Sociedad. En cualquier caso, y en particular en caso de dispensa de esta obligacion, el Gestor
Socimi podré requerir al Consejo de Administracion de la Sociedad para que proponga a la Junta
General el nombramiento de un consejero de su eleccion.

Composicién
En virtud del acuerdo en la Junta General Extraordinaria de Accionistas de fecha 15 de diciembre
de 2016 y en las reuniones del Consejo de Administracion de fechas 15 de diciembre de 2016 y 30

de enero de 2017, la composicion del Consejo de Administracidn, a fecha del presente Documento
Informativo es la siguiente:

D. Fernando Moreno Marcos Presidente Dominical 15 de diciembre de 2016

D. Alexandre Miguel Durao

Vocal Dominical 15 de diciembre de 2016
Fernandes
D. Jaime Ifiigo Guerra Azcona Vocal Dominical 15 de diciembre de 2016
D. Javier Nieto Jauregui Vocal Independiente 30 de enero de 2017
D. Francisco Javier Sanchez . -
Vocal Independiente 15 de diciembre de 2016
Calvo
Dfia. ldoya Arteagabeiti Secretari
na. ldoya r cagabertia SCTeario no N/A 7 de febrero de 2017V
Gonzélez consejero
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(1) El nombramiento de D. Javier Nieto Jauregui como consejero y la designacién de Diia. Idoya Arteagabeitia Gonzalez como
Secretario no consejero estéan, a la fecha del presente Documento Informativo, pendientes de ser inscritos en el Registro Mercantil

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no ha otorgado la dispensa de las
prohibiciones previstas en el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital en materia de
conflictos de interés en relacion con los consejeros D. Fernando Moreno Marcos y D ifiigo Guerra
Azcona (empleados de Bankinter, S.A.) y D. Alexandre Miguel Durao Fernandes (consejero de
Sierra Spain Shopping Centers Services, S.A.U.). No obstante, la Sociedad tiene previsto promover
el otorgamiento de la dispensa, de conformidad con el articulo 230 de la Ley de Sociedades de
Capital, en la proxima Junta General ordinaria de accionistas.

Los tres consejeros dominicales indicados en el parrafo anterior no son accionistas de la Sociedad.

Duracion del cargo

De acuerdo con el articulo 24 de los Estatutos Sociales, los consejeros de la Sociedad ejerceran su
cargo durante un plazo de seis afios, al término de los cuales podran ser reelegidos una o mas veces
por periodos de igual duracion.

El nombramiento de los consejeros caducara cuando, vencido el plazo, se haya celebrado la Junta
General de Accionistas siguiente o hubiese transcurrido el término legal para la celebracion de la
Junta General de Accionistas que deba resolver sobre la aprobacién de cuentas del ejercicio
anterior.

Los consejeros designados por cooptacion, en su caso, ejerceran su cargo hasta la primera reunién
de la Junta General de accionistas que se celebre con posterioridad a su nombramiento.

A fecha de este Documento Informativo, uno de los Accionistas de Referencia, tal y como se define
este término en el apartado 1.17 del Documento Informativo, tiene la intencién de promover la
sustitucion del consejero D. Jaime Ifiigo Guerra Azcona por un nuevo consejero dominical. La
razon radica en que fue nombrado en el momento de la constitucion de ORES con la voluntad de
promover su sustituciéon cuando se iniciase la actividad de la Sociedad.

Adopcién de acuerdos

El articulo 23.5 de los Estatutos Sociales establece que para la adopcion de acuerdos bastaréa el voto
favorable de la mayoria absoluta de los consejeros concurrentes a la reunion, salvo que la Ley o los
Estatutos Sociales exijan una mayoria superior.

Comisiones del Consejo de Administracion

Tal y como se establece en el articulo 28 de los Estatutos Sociales el Consejo de Administracion
podré crear y mantener en su seno con caracter permanente e interno una Comision de Auditoria y
Supervision de Riesgos. En particular, corresponderian especialmente a la Comision de Auditoria
y Supervision de Riesgos, en su caso, las siguientes funciones:

a) Revisar periddicamente las Politicas de riesgos y proponer su modificacion y actualizacion
al Consejo de Administracion;

b) Aprobar la Politica de contratacion del auditor de cuentas;

C) Informar a la Junta General de Accionistas sobre cuestiones que en ella planteen los
accionistas en materia de su competencia;
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d) Supervisar la eficacia del control interno de la Sociedad, asi como de sus sistemas de gestion
de riesgos;

e) Analizar, junto con los auditores de cuentas, las debilidades significativas del sistema de
control interno detectadas en el desarrollo de la auditoria;

f) Supervisar el proceso de elaboracion y presentacion de la informacion financiera regulada;

0) Proponer al Consejo de Administracion, para su sometimiento a la Junta General de
Accionistas, el nombramiento, reeleccion o sustitucion de los auditores de cuentas, de
acuerdo con la normativa aplicable;

h) Establecer las oportunas relaciones con los auditores de cuentas para recibir informacion
sobre aquellas cuestiones que puedan poner en riesgo su independencia, y cualesquiera otras
relacionadas con el proceso de desarrollo de la auditoria de cuentas, asi como aquellas otras
comunicaciones previstas en la legislacion de auditoria de cuentas y en las restantes normas
de auditoria;

i) Recibir anualmente de los auditores de cuentas la confirmacidn escrita de su independencia
frente a la Sociedad o entidades vinculadas a ésta directa o indirectamente, asi como la
informacidn de los servicios adicionales de cualquier clase prestados a estas entidades por
los citados auditores de cuentas, o por las personas o entidades vinculados a éstos de acuerdo
con lo dispuesto en la legislacion sobre auditoria de cuentas; y

)} Informar previamente al Consejo de Administracion respecto de la informacion financiera
que, por su condicion de cotizada, la Sociedad deba hacer publica periédicamente, debiendo
asegurarse de que las cuentas intermedias se formulan con los mismos criterios contables
gue las anuales y, a tal fin, considerar la procedencia de una revision limitada de los
auditores de cuentas.

Ademas, el Consejo de Administracion podra constituir otros comités o comisiones, con las
atribuciones, composicion y régimen de funcionamiento que el propio Consejo de Administracién
determine en cada caso.

Con fecha 15 de diciembre de 2016, la Sociedad, Bankinter y Sierra Investments suscribieron el
Pacto de Accionistas (descrito en el apartado 2.5 del presente Documento Informativo), cediendo
posteriormente el 1 de febrero de 2017 Sierra Investments su posicién contractual a Sierra Spain
en el mismo. Entre otros aspectos, el Pacto de Accionistas prevé la constitucién de un Comité de
Inversiones que tendra las siguientes funciones:

@ Reporte periddico, mediante la preparacion de informes trimestrales para su presentacion
en las reuniones del Consejo de Administracion, donde dara cuenta del estado y evolucion
de las inversiones existentes y comunicara cualesquiera otros datos relevantes.

(b) Propuestas de inversion, que presentara tan pronto como las localice, adecuadas a la
estrategia de negocio y los objetivos de la Sociedad.

Para el efectivo desarrollo de sus funciones, el Comité de Inversiones se apoyara en los servicios
prestados por el Gestor Inmobiliario, el Gestor y el Gestor Administrativo.

El Comité de Inversiones constara de cuatro (4) miembros, que seran designados dos a propuesta
de Bankinter y dos a propuesta de Sierra Spain.
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1.15.2

A fecha del Documento Informativo el Comité de Inversiones esta constituido, e integrado por los
siguientes miembros que fueron acordados por el Consejo de Administracion celebrado el 30 de
enero de 2017:

D. Vitor Manuel Freitas Duarte Presidente 30 de enero de 2017

D. Julian Maria Crespo de Francisco Secretario 30 de enero de 2017
Dfia. Arantzazu Sanchez Janériz Vocal 30 de enero de 2017

D. Alexandre Gamboa Abreu Pessegueiro Vocal 30 de enero de 2017

Ademas, el Pacto de Accionistas prevé que la Sociedad constituird un comité de naturaleza
consultiva con funciones de informacion al Consejo de Administracién sobre la evolucion del
mercado inmobiliario y de propuesta en relacion con oportunidades de inversion y desinversion (el
“Comité Consultivo”).

El Comité Consultivo es un érgano externo que no forma parte de los 6rganos de gobierno de la
Sociedad ni de los equipos de direccion. Este érgano no dispone de capacidad juridica ni de obrar,
ni de facultades de gestion, administracion o representacion. En todo caso, sus informes y
recomendaciones careceran de caracter vinculante.

El Comité Consultivo estara integrado por accionistas personas fisicas, titulares de un nimero
minimo de acciones de la Sociedad que represente al menos el 5% de su capital social. Ademas, de
los miembros electos, el Comité Consultivo contara con dos miembros permanentes, uno designado
por Bankinter, que asumira la Presidencia del Comité Consultivo, y otro designado por Sierra
Spain, que asumira la Vicepresidencia.

El cargo de miembro electo y de miembro permanente sera de carécter gratuito.

Dado el caracter consultivo del érgano, se procurara que el Comité Consultivo adopte sus
resoluciones por unanimidad de los miembros concurrentes o representados en la reunion. En el
caso de no ser posible la unanimidad, las resoluciones se aprobaran con el voto favorable de la
mayoria de los miembros concurrentes o representados. En caso de empate, el Presidente o quien
haga sus veces en la reunion, tendra voto de calidad.

Trayectoria y perfil profesional de los administradores vy, en el caso, de que el principal o los
principales directivos no ostenten la condicién de administrador, del principal o los principales
directivos

Consejeros

La trayectoria y perfil profesional de los Consejeros de la Sociedad se describe a continuacion:

D. Fernando Moreno Marcos:

D. Fernando Moreno Marcos es Director General de Banca Comercial de Bankinter y miembro del
Comité Ejecutivo encargado de, entre otros, el departamento de banca privada, del departamento
retail y de la division de banca online y mdvil. Previamente, D. Fernando Moreno Marcos ocup6
diversos cargos en Bankinter, entre los que cabe destacar, el de Director General Adjunto de Banca
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Privada y Retail (2006-2007), Encargado del Area de Pequefias y Medianas Empresas (2002-2006)
y Encargado del Departamento de Corporate Finance (1999-2002).

D. Fernando Moreno Marcos es licenciado en Derecho y Empresariales (E-3) por la Universidad
Pontificia Comillas (ICADE), PMD (Program Management Development) por Harvard Business
School (Boston-MASS). Ademas, en el afio 2004 realiz6 el Senior Executive Program de ESADE
Business School.

D. Alexandre Miguel Durao Fernandes:

D. Alexandre Miguel Durao Fernandes es consejero y Head Asset Management de empresas del
Grupo Sonae Sierra en Europa. Previamente, trabajé como Responsable de Inversion Inmobiliaria
y Gestion de Patrimonio Inmobiliario del Grupo Sonae Sierra para los mercados portugués, griego
y rumano. Asimismo, ha sido Director General Adjunto del centro comercial y de ocio
NorteShopping, en Matosinhos (Oporto). Asimismo, ha trabajado como Director Regional para
empresas del sector de las telecomunicaciones y de la television por cable en Portugal.

D. Alexandre Miguel Durao Fernandes es licenciado en Ingenieria Electrénica Industrial por la
Universidad de Minho (Guimaraes, Portugal), Master en Business Administration (MBA) por la
Escuela de Gestion de Oporto (EGP), de la Universidad de Oporto, con un Advanced Management
Program (AMP) por el Instituto de Empresa (Madrid, Espafia) y un Advanced Corporate Finance
por la London Business School (Londres, UK).

D. Francisco Javier Sdnchez Calvo:

D. Francisco Javier Sanchez Calvo en la actualidad tiene centrada su actividad profesional como
consejero de ORES. Hasta 2013 fue consejero de empresas del Grupo Sonae Sierra en Espafia.
Previamente, trabajé en la Sociedad de Centros Comerciales de Espafia (SCCE) durante 9 afios,
donde participd en proyectos de peso, hasta que en 1989 fund6 la Consultoria de Centros
Comerciales (CCC), empresa de servicios especializada en la concepcién, desarrollo,
comercializacion, gestion patrimonial y gerencia de Centros Comerciales.

D. Francisco Javier Sanchez Calvo es licenciado en Arquitectura Técnica por la Universidad
Politécnica de Madrid.

D. Jaime Ifigo Guerra Azcona:

D. Jaime Ifiigo Guerra Azcona actualmente es Director General de Bankinter (Director de Banca
de Inversion), posicion que ocupa desde el afio 2013. Entre los afios 2004 y 2013, ocupé el cargo
de Secretario General de Bankinter (Area Legal, Area Fiscal y Area de Cumplimiento Normativo
y Corporativo). Previamente, desempefi6 el cargo de Secretario del Consejo y Director de Servicios
Juridicos del ICO. Ademas, D. Jaime iﬁigo Guerra Azcona es Abogado del Estado, en excedencia
desde el afio 2002.

D. Jaime Ifigo Guerra Azcona es licenciado en Derecho y Empresariales (E-3) por la Universidad
Pontificia Comillas (ICADE) y PLD (Program for Leadership Development) por Harvard Business
School (Boston-MASS).

D. Javier Nieto Jauregui

D. Javier Nieto Jauregui es en la actualidad asesor independiente y ha sido entre 2013 y 2015
miembro de los consejos de administracion de Motalvo, Preventiva, Aleteo y E-Flow. Con
anterioridad, entre 2009 y 2012 fue Consejero Delegado en el Grupo Unicasa, de 2002 a 2008
Director General en el Banco Central Hispano (donde contribuy6 en el disefio y puesta en marcha
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de G.D.P., empresa creada para la desinversidn de activos inmobiliarios toxicos, procedentes de la
crisis inmobiliaria anterior), entre 2000 y 2002 Consejero Delegado de Safei, de 1996 a 2000
Director General del Grupo Financo vinculado a Credit Agricole, entre 1992 y 1996 Director
General de una join-venture del Banco Hispano Americano y Nixdorf Computer (actualmente
Siemens), de 1990 a 1992 Director General de Unifan (filial al cien por cien del Banco Hispano
Americano). Finalmente, entre 1980 y 1990 desempefio diversos cargos en Citicorp vy
Manufacturers Hannover Trust (actualmente JP Morgan)

D. Javier Nieto Jauregui es licenciado en Ciencias Econémicas y Empresariales Universidad
Complutense de Madrid y Méster de capacitacion y analisis de riesgos por Citicorp y Manufacturers
Hannover Trust.

Ademas, se encuentra presente en el Consejo de Administracion, sin el cargo de Consejero, el
Secretario del mismo:

Dia. Idoya Arteagabeitia Gonzalez

Dfia. Idoya Arteagabeitia Gonzalez es socia del departamento Financiero y Mercado de Capitales
de Ramoén y Cajal Abogados, desde el afio 2015, y dispone de una amplia trayectoria profesional
en el &mbito financiero y de mercado de capitales, asi como en el &mbito internacional.

Abogado del Estado, actualmente en excedencia. Ha desarrollado su carrera profesional ante la
Audiencia Nacional y en la Abogacia General del Estado en el Gabinete de Estudios y en la
Subdireccion General de los Servicios Contenciosos. Asimismo, asumid el cargo de Abogado del
Estado-Jefe en la Asesoria Juridica de la Agencia Espafiola de Cooperacion Internacional para el
Desarrollo (AECID).

En su ultima etapa profesional, ocupd el cargo de Jefa de Asesoria Juridica del Instituto de Crédito
Oficial (ICO) y Secretaria del Consejo General de este Instituto donde dirigio el asesoramiento
juridico de todo el grupo ICO, formado por el Instituto, por la Fundacién ICO (asumiendo el
secretariado de su Patronato) y por AXIS, sociedad Gestora de Fondos de Capital Riesgo, siendo,
a su vez, Secretaria de su Consejo.

Comité de Inversiones

La trayectoria y perfil profesional de los miembros del Comité de Inversiones de la Sociedad se
describe a continuacion:

D. Julian Maria Crespo de Francisco:

D. Julian Maria Crespo de Francisco es actualmente Director de Real Estate en el &rea de Banca de
Inversion de Bankinter. Fue socio de Silverton Financial Advisors, sociedad dedicada a los
servicios de gestion de activos e inversiones en activos inmobiliarios y non-performing loans
(NPLs). Hasta el afio 2015, D. Julian Maria Crespo de Francisco fue Director de Real Estate para
FMS SG, entidad encargada de la liquidacién y disolucion de Hypo Real Estate Bank. Previamente,
ocupod la posicion de Director de Estructuracion Financiera para el Grupo Neinver y el fondo
inmobiliario IRUS (2009-2013). Ademas, ocup0 la posicion de Senior Manager en el departamento
de Corporate Finance de KPMG (2008-2009) y de Director de Real Estate para Espafia y Portugal
en el Royal Bank of Scotland (Madrid) (2004-2008). También ocupé el cargo de analista de
inversiones para Aareal Bank (2000-2004).

D. Julidn Maria Crespo de Francisco es licenciado en ciencias econémicas y empresariales por la
Universidad Comercial de Deusto.
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1.15.3

Dia. Arantzazu Sanchez Janariz:

Dfia. Arantzazu Séanchez Janariz es Directora de la Unidad de Activos Inmobiliarios de Bankinter,
encargada de la desinversion entre otros de los activos adjudicados del banco. Tiene una amplia
experiencia en el sector inmobiliario, con mas de 20 afios trabajando en el mismo. Ha ocupado
diversos puestos de direccion y gestion inmobiliaria, entre otros la Direccidn de la Asesoria Juridica
Zona Sur en Ferrovial Inmobiliaria (1998-2001), Directora de la Asesoria Juridica y miembro
Consejo de Administracion de ElI Reino de Don Quijote, Gerente de la Zona Centro en Acciona
Inmobiliaria (2004-2009) y Direccion de la Territorial Centro en Banco Santander-Altamira (2009-
2015), gestionando una cartera de € 2.200 millones.

Dfia. Arantzazu Sanchez Janériz es licenciada en Derecho por la Universidad Auténoma de Madrid,
Master en Urbanismo por la U.A.M.- Catedra Pablo de Olavide.

D. Vitor Manuel Freitas Duarte:

Su trayectoria profesional se describe anteriormente en el apartado 1.6.1 del presente Documento
al detallar el Contrato de Gestion Inmobiliaria.

D. Alexandre Gamboa Abreu Pessequeiro:

Su trayectoria profesional se describe anteriormente en el apartado 1.6.1 del presente Documento
al detallar el Contrato de Gestién Inmobiliaria.

Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos (descripcion general que
incluird informacion relativa a la existencia de posibles sistemas de retribucidon basados en la
entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacidn de las acciones).
Existencia o no de clausulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos directivos para
casos de extincidn de sus contratos, despido o cambio de control

El articulo 26 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece el régimen de retribucion de los
Consejeros segun su clasificacion:

o Los consejeros independientes, en su condicion de tales, tendran derecho a recibir dietas
por asistencia a las reuniones del Consejo de Administracion consistentes en una
asignacion fija anual ya sea dineraria o en especie.

. Los consejeros dominicales y los consejeros que tengan la consideracion de otros
externos no percibiran ninguna retribuciéon por el ejercicio de las funciones que les
corresponde desarrollar por su pertenencia al Consejo de Administracion.

. Los consejeros que desarrollen funciones ejecutivas tendran derecho a percibir la
retribucion que por el desempefio de dichas responsabilidades se prevea en el contrato
celebrado a tal efecto entre el consejero y la Sociedad. Corresponde al Consejo de
Administracion fijar la retribucion de los Consejeros por el desempefio de las funciones
ejecutivas y aprobar, con la mayoria legalmente exigible, los contratos de los consejeros
ejecutivos con la Sociedad, que deberan ajustarse a la politica de remuneraciones
aprobada por la Junta General y a los términos previstos en la Ley.

El importe total méximo que podra satisfacer la Sociedad al conjunto de sus consejeros en su
condicion de tales no excedera la cantidad que a tal efecto determine la Junta General de
Accionistas, la cual s6lo podra modificarse de conformidad con lo dispuesto por la legislacion
aplicable.
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1.16

1.17

El Consejo fijara en cada ejercicio el importe concreto a percibir por cada uno de los miembros del
mismo de acuerdo con la politica de remuneraciones de los consejeros, pudiendo graduar la
cantidad a percibir por cada uno de ellos en funcidn de su pertenencia o no a 6rganos delegados del
Consejo, los cargos que ocupe en el mismo, o en general, su dedicacion a las tareas de
administracion o al servicio de la Sociedad. EI Consejo procurard que las retribuciones sean
moderadas en funcion de las exigencias del mercado.

La Sociedad esté& autorizada para contratar un seguro de responsabilidad civil para sus consejeros.

Con fecha 29 de diciembre de 2016 la Junta General Extraordinaria de accionistas de la Sociedad
aprobé la cuantia global méaxima de los consejeros por su condicion de tales, con caracter indefinido
en tanto la Junta General no acuerde otra cosa. Esta cantidad qued6 fijada en 20.020€ al afio y la
distribucion de la misma entre los consejeros se establecerd por decisién del Consejo de
Administracion, que debera tomar en cuenta las funciones y responsabilidades atribuidas a cada
consejero, asi como sus habilidades y conocimientos especificos.

Con fecha 29 de diciembre de 2016 el Consejo acord6 la siguiente distribucion del importe total a
percibir por el mismo:

e Unaremuneracion a favor de los consejeros que tengan la condicion de independientes por un
importe de 1.430€ por reunion del Consejo de Administracion en concepto de dietas.

Ademas, la Sociedad no ha aprobado sistemas de retribucién basados en entrega de acciones, en
opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las acciones. La Sociedad tampoco ha
aprobado clausulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos directivos para casos de
extincion de sus contratos, despidos o cambio de control.

Empleados. Numero total; categorias y distribucion geografica.

A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no cuenta con trabajadores en plantilla.
En sentido para el desarrollo de su objeto social la Sociedad suscribié los Contratos de Gestién
descritos en el apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo con el Gestor Socimi, el Gestor
Inmobiliario y el Gestor Administrativo.

NUmero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales, entendiendo por
tales aquellos que tengan una participacion igual o superior al 5% del capital social,
incluyendo nimero de acciones y porcentaje sobre el capital. Detalle de los administradores
y directivos que tengan una participacion igual o superior al 1% del capital social.

A la fecha del presente Documento Informativo la composicion accionarial de ORES es la
siguiente:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
Bankinter S.A. 14.752.140 14.752.140 7,50%
Linea Directa Aseguradora Cia. de Seguros y Reaseguros S.A. 5.000.000 5.000.000 2,54%

Subtotal Grupo Bankinter 19.752.140 19.752.140 10,05%
Mapfre Espafia Cia. de Seguros y Reaseguros, S.A. 5.600.00 5.600.000 2,85%
Mapfre Re Cia. de Reaseguros, S.A. 3.800.000 3.800.00 1,93%
Mapfre Global Risk, S.A. 1.000.000 1.000.000 0,51%
Mapfre Vida, S.A. 700.000 700.000 0,36%
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1.18

1.18.1

Mapfre Seguros Gerais, S.A. 300.000 300.000 0,15%
Verti Cia. de Seguros y Reaseguros, S.A. 300.000 300.000 0,15%
Bankinter Seguros Vida de Seguros y Reaseguros® 300.000 300.000 0,15%

Subtotal Grupo Mapfre 12.000.000 12.000.000 6,10%
Corporacién Juan Segarra S.L. 10.000.000 10.000.000 5,08%
Inmuebles Gil Comes S.L. 10.000.000 10.000.000 5,08%
Sierra Spain Shopping Centers Services, S.A.U. 7.376.070 7.376.070 3,75%
Resto (389 accionistas) 137.567.001 137.567.001 69,94%
Total 196.695.211  196.695.211 100%

(1) Participada al 50% por el Grupo Mapfre y el Grupo Bankinter pero con decision de inversién en el Grupo Mapfre

En la Sociedad existen 401 accionistas, representando aquellos con una participacion (directa o
indirecta) igual o superior al 5% el 30,06% del capital, teniendo en cuenta que (tal como se indica
en el apartado 2.5 del presente Documento Informativo) Bankinter S.A. y Sierra Spain Shopping
Centers Services, S.A.U. (los “Accionistas de Referencia”) en virtud del Pacto de Accionistas que
tienen suscrito han constituido un sindicato por el que se comprometen a agrupar sus derechos de
voto y demas derechos politicos inherentes a sus acciones en la Sociedad.

El capital restante de la Sociedad esta distribuido entre 137.567.001 acciones (69,94% del total)
que son titularidad de 389 accionistas con una participacion directa e indirecta inferior al 5%.

Informacion relativa a operaciones vinculadas.

Informacién sobre las operaciones vinculadas significativas seqgun la definicién contenida en la
Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el ejercicio en curso y los dos
gjercicios anteriores a la fecha del Documento Informativo

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

Conforme establece el articulo 3 de la Orden EHA/3050/2004 de la CNMV se consideran
operaciones vinculadas:

"... toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas
con independencia de que exista 0 no contraprestacion.

2. En todo caso debera informarse de los siguientes tipos de operaciones vinculadas:
Compras o ventas de bienes, terminados o no; Compras o ventas de inmovilizado, ya sea
material, intangible o financiero; Prestacion o recepcion de servicios; Contratos de
colaboracién; Contratos de arrendamiento financiero; Transferencias de investigacion y
desarrollo; Acuerdos sobre licencias; Acuerdos de financiacion, incluyendo préstamos y
aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en especie; Intereses abonados o cargados;
0 aquellos devengados pero no pagados o cobrados; Dividendos y otros beneficios
distribuidos; Garantias y avales; Contratos de gestién; Remuneraciones e
indemnizaciones; Aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida; Prestaciones a
compensar con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcion,
obligaciones convertibles, etc.); Compromisos por opciones de compra o de venta u otros
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1.19

instrumentos que puedan implicar una transmision de recursos o de obligaciones entre la
sociedad y la parte vinculada."

Se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia exceda del 1% de los ingresos o
de los fondos propios de la Sociedad, tomando como base las Cuentas Anuales.

a)

b)

Ingresos 0
1% Ingresos 0
Fondos propios 194.744.285
1% Fondos propios 1.947.443

Operaciones realizadas con accionistas significativos.

La Sociedad no ha llevado a cabo ninguna operacion desde su constitucion y, por tanto, no
existe ninguna operacién con partes vinculadas salvo por el Contrato de Direccién y Gestion
Estratégica suscrito con Bankinter y el Contrato de Gestion Administrativa suscrito con Sierra
Spain descritos en el apartado 1.6.1 anterior.

En este sentido, Bankinter ha facturado en el ejercicio 2016 a la Sociedad un importe de
1.745.670 euros correspondientes a la Comision por Asesoramiento y Colocacion de Capital
(descrita en el apartado 1.6.1 de este Documento Informativo) en relacion a la Ampliacion de
Capital indicada en el apartado 1.4.1 del presente Documento Informativo.

Por otra parte Sierra Spain ha facturado en el afio 2016 a la Sociedad un importe de 4.166
euros correspondientes a la Comision por Gestion Administrativa (descrita en el apartado 1.6.1
de este Documento Informativo).

Operaciones realizadas con administradores y principales directivos.

Durante el periodo comprendido entre el 15 de diciembre de 2016 y el 31 de diciembre de
2016 la Sociedad no ha realizado operaciones de esta naturaleza.

Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo.

Durante el periodo comprendido entre el 15 de diciembre de 2016 y el 31 de diciembre de
2016 la Sociedad no ha realizado operaciones de esta naturaleza.

Las operaciones vinculadas se derivan de las operaciones normales del negocio de la Sociedad y
han sido realizadas en opinién del Emisor en condiciones normales de mercado.

Informacioén financiera.

Dada la reciente constitucién de la Sociedad, la misma s6lo cuenta con informacién financiera
histérica para el periodo comprendido entre el 15 de diciembre de 2016 y el 31 de diciembre de
2016.

La informacion financiera incluida en este apartado 1.19 se expresa en euros y hace referencia a
las Cuentas Anuales de la Sociedad, formuladas por los administradores de Olimpo Real Estate
SOCIMI, S.A. y auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

Las Cuentas Anuales se incorporan como Anexo | a este Documento Informativo, junto con el
correspondiente informe de auditoria.
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1.19.1

Tal y como se establece en el apartado 1.2 del presente Documento Informativo, PwC fue
designado auditor de cuentas de la Sociedad para los ejercicios 2016, 2017 y 2018.

Las Cuentas Anuales han sido formuladas por el Consejo de Administracion segun el marco
regulatorio de informacidn financiera aplicable a la Sociedad,, que esta formado por: (i) el Codigo
de Comercio espafiol y todas las demas leyes societarias en Espafa, (ii) el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, las modificaciones
incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, y la adaptacion
sectorial para compafiias del sector inmobiliario y las modificaciones del Real Decreto 602/2016,
de 2 de diciembre, publicado el 17 de diciembre de 2016, (iii) las normas obligatorias aprobadas
por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas con vistas a implantar el Plan General de
Contabilidad y la legislacion secundaria relevante, y (iv) todas las demés leyes aplicables en
materia de contabilidad en Espafia.

Informacién financiera correspondiente al periodo comprendido entre el 15 de diciembre de 2016
y el 31 de diciembre de 2016

1. Balance

A continuacidn se presenta el Balance de la Sociedad para el ejercicio finalizado el 31 de diciembre
de 2016.

ACTIVO CORRIENTE 194.986.750
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 403.800
Otros créditos con las Administraciones Publicas 403.800
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 194.582.950
TOTAL ACTIVO 194.986.750
PATRIMONIO NETO 194.744.285
Fondos propios 194.744.285
Capital 196.695.211
Reservas (1.763.282)
Resultado del ejercicio (187.644)
PASIVO CORRIENTE 242.465
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 242.465
Acreedores comerciales 240.300

Otras deudas con las Administraciones Publicas 2.165
TOTALOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 194.986.750

En este apartado se describen las principales partidas incluidas en el Balance de la Compafiia que
se estima conveniente poner de manifiesto:

Activo
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i. Deudas comerciales y otras cuentas a cobrar

Bajo ese epigrafe se incluye la partida “Otros créditos con las administraciones publicas” por
importe de 403.800 euros correspondientes al I\VA soportado pendiente de liquidacion.

ii. Efectivoy otros activos liquidos equivalentes
A 31 de diciembre de 2016 la Sociedad tiene 194.582.950 euros en tesoreria.

Patrimonio Neto y Pasivo

i. Patrimonio neto
Tal como se detalla el apartado 1.4.2 del presente Documento Informativo:
e Con fecha 15 de diciembre de 2016 se constituyé ORES con un capital social de 60.000 euros.

e Con fecha 29 de diciembre de 2016 se formaliza en escritura pablica la Ampliacion de Capital
en la Sociedad por un importe total de capital social de 196.635.211 euros, que queda inscrita
en el Registro Mercantil con fecha 13 de enero de 2017.

Tras la referida ampliacion, a cierre del ejercicio 20156 el “Capital social” de ORES asciende a
196.695.211 euros.

Las “Reservas” a 31 de diciembre de 2016 por importe de -1.763.282 euros se corresponden con
los honorarios y gastos por la constitucion y Ampliacién de Capital en la Sociedad, principalmente
la Comision por Asesoramiento y Colocacion del Capital por importe de 1.745.670 euros percibida
por Bankinter en relacién a la Ampliacion de Capital tal como fue acordado en el Contrato de
Direccion y Gestidn Estratégica suscrito con la Sociedad descrito en el apartado 1.6.1 del presente
Documento Informativo.

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la
reserva legal, hasta que ésta alcance el 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible a sus
socios. A 31 de diciembre de 2016 la reserva legal minima no se encuentra constituida.

ii. Pasivo corriente

El saldo de “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” a 31 de diciembre de 2016 incluye
principalmente facturas pendientes de pago a dicha fecha de acreedores y proveedores de la
Sociedad por importe de 240.300 euros.

2. Cuenta de Pérdidas y Ganancias

A continuacion se detalla la Cuenta de Pérdidas y Ganancias correspondiente al periodo
comprendido entre el 15 de diciembre de 2016 y el 31 de diciembre de 2016:

Otros gastos de explotacion (187.644)
Servicios exteriores (187.644)
RESULTADO DE EXPLOTACION (187.644)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (187.644)

Impuestos sobre beneficios

RESULTADO DEL EJERCICIO (187.644)
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1.19.2

1.19.3

1.194

1.20

1.21

Con respecto a la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, y al igual que se ha realizado para el Balance
de la Sociedad, a continuacion se describen las principales partidas correspondientes al periodo
comprendido entre el 15 de diciembre de 2016 y el 31 de diciembre de 2016:

e Durante el periodo comprendido entre el 15 de diciembre de 2016 y el 31 de diciembre de
2016 la Sociedad no contaba con ninguna inversion inmobiliaria y por consiguiente no ha
tenido ingresos.

e Elepigrafe de “Otros gastos de explotacion” por importe de 187.644 euros incluye (i) 183.478
euros por servicios profesionales independientes incurridos por la Sociedad desde su
constitucion y (ii) 4.166 euros por Servicios de Gestion Administrativa prestados a la Sociedad
por Sierra Spain en virtud del Contrato de Gestién Administrativa descrito en el apartado 1.6.1
del presente Documento Informativo.

En el caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades, desfavorables o
denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes a su subsanacién y plazo previsto

para ello

La Compafiia no cuenta con opiniones adversas, negaciones de opinién, salvedades o limitaciones
de alcance por parte de sus auditores.

Descripcién de la politica de dividendos

La Sociedad se encuentra obligada a distribuir dividendos equivalentes, al menos, a los previstos
en la Ley de SOCIMI, en los términos y condiciones contenidos en dicha norma. De conformidad
con la Ley de SOCIMI, tal distribucion debera acordarse dentro de los seis meses posteriores a la
conclusion de cada ejercicio. En este sentido, ver el apartado “Porcentajes de preceptiva
distribucion de beneficios” de la subseccion 1.6.3.1 relativa a la “Informacion fiscal”.

Informacién sobre litigios gue puedan tener un efecto significativo sobre el emisor

A la fecha de elaboracion del presente Documento Informativo no existen litigios en curso que
puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor.

Declaracion sobre el capital circulante.

El Consejo de Administracién de la Sociedad declara que, tras realizar un analisis con la diligencia
debida, la Sociedad dispone del capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo
su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacion al MAB.

Declaracion sobre la estructura organizativa de la Compafiia.

El Consejo de Administracion de la Sociedad, declara que la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno que le permite cumplir con las obligaciones
informativas impuestas por la Circular del MAB 15/2016, de 26 de julio, sobre informacién a
suministrar por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el MAB. La
Sociedad se apoyard en los servicios prestados por los Gestores para poder cumplir con sus
obligaciones informativas.
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1.22

1.23

Declaracion sobre la existencia del Reglamento Interno de Conducta.

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en reunion celebrada el dia 30 de enero de 2017,
aprobd el reglamento interno de conducta de la Sociedad en materias relativas a los mercados de
valores (el “Reglamento Interno de Conducta™). El mismo ha sido publicado en las paginas web
de la Sociedad (www.0res-socimi.com y Www.0res-socimi.es).

Tal y como se indica en el articulo 1 del Reglamento Interno de Conducta, el objetivo del mismo
es regular las normas de conducta a observar por la Sociedad, sus 6rganos de administracion,
empleados y representantes en sus actuaciones relacionadas con el mercado de valores a partir de
la incorporacidn a negociacion de las acciones de la Sociedad en el MAB. El contenido del mismo
se ajusta a lo previsto en el articulo 225.2 de la Ley del Mercado de Valores.

Factores de riesgo.

La Sociedad, al igual que otras SOCIMIs incorporadas al MAB en los ultimos afios, se encuentra
sujeta a una serie de riesgos que podrian tener un impacto en sus negocios, resultados, perspectivas
o situacion financiera, econémica o patrimonial. Por este motivo la Sociedad, en el momento de
disefiar su estrategia de negocio y gestion, ha procurado posicionarse en un nicho de mercado con
un reducido nimero de competidores en la Peninsula Ibérica, contratando los servicios de gestores
de primer nivel (tanto en el &mbito nacional como internacional), dotandose de los recursos precisos
para desarrollar su negocio con garantias y velando por la existencia de mecanismos de control y
de prevencion de posibles conflictos de interés. Como consecuencia de lo anterior, la Sociedad ha
logrado, a través del Ampliacion de Capital, obtener los fondos necesarios para dar comienzo a sus
inversiones. Ademas, también como consecuencia de la labor de los Gestores, la Sociedad tendra
acceso a una serie de activos gue no se estan comercializando en el mercado.

Sin perjuicio de lo anterior y de toda la informacion expuesta en este Documento Informativo, antes
de adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de ORES deben tenerse en cuenta, entre
otros, los riesgos que se enumeran a continuacion, que podrian afectar de manera adversa al
negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del
Emisor.

Estos riesgos no son los Unicos a los que la Sociedad podria tener que hacer frente. Hay otros riesgos
gue, por su mayor obviedad para el pablico en general, no se han tratado en este apartado. Ademas,
podria darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos 0 no considerados como
relevantes, pudieran tener un efecto en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econdémica o patrimonial de la Sociedad.

Si alguno de los siguientes factores de riesgo o incertidumbres llegase a convertirse en hechos
reales, el negocio, la situacion financiera, los resultados operativos o los flujos de efectivo podrian
verse afectados negativamente. En tales circunstancias, el precio de negociacién de las acciones de
la Sociedad podria disminuir y los accionistas podran ver afectada su inversion.

En cualquier caso, se recomienda a los inversores potenciales que consulten con sus asesores
financieros, legales y fiscales antes de llevar a cabo cualquier inversion.

1.23.1 Riesgos relacionados con la actividad de la Sociedad
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e Riesgo como consecuencia de que la Sociedad ha sido recientemente constituida y aun no ha
realizado ninguna inversion.

La Sociedad se constituyé mediante otorgamiento de escritura publica el dia 15 de diciembre
de 2016, y todavia no ha comenzado sus operaciones y no tiene ni estados financieros
historicos para los afios 2014 y 2015 ni datos de explotacion o financieros significativos
(excepto por la informacién financiera limitada recogida en el apartado 1.19 de este
Documento Informativo correspondiente a las cuentas anuales auditadas del ejercicio 2016
para el periodo comprendido entre el 15 de diciembre de 2016 y el 31 de diciembre de 2016).
En consecuencia, los inversores no tendran la posibilidad de evaluar las inversiones reales
historicas realizadas por la Sociedad, ni datos financieros que ayuden a establecer las
perspectivas de la Sociedad y/o las ventajas derivadas de la inversion en sus acciones.

La Sociedad ha disefiado e implantado controles financieros, sistemas y procedimientos de
informacidn con vistas a reforzar su gobierno corporativo y a dar puntual cumplimiento a sus
obligaciones de informacion. No obstante, dado que la Sociedad es de reciente creacion, no
ha tenido ocasion de poner en practica el funcionamiento de los referidos sistemas de
informacidn a efectos de reporting a terceros (incluidos accionistas).

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

e Riesgo por retrasos a la hora de invertir los fondos de la Sociedad.

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

A la hora de formar su cartera de activos, la Sociedad puede enfrentarse a retrasos e
imprevistos (en concreto, localizar inmuebles adecuados, llevar a cabo los estudios previos,
due diligence, negociar contratos de compra aceptables, entre otros). Por otra parte, las
autorizaciones necesarias para el desarrollo de la actividad de la Sociedad pueden ser
denegadas 0, en su caso, concedidas solo bajo términos mas gravosos de los esperados, lo que
puede hacer que una determinada inversién no avance segun el calendario estimado o, llegado
el caso, que la Sociedad incurra en retrasos y/o costes significativos relacionados con la
operacion. Ademas, la situacion del mercado y otros factores descritos en esta misma seccion
pueden influir negativamente en la capacidad de la Sociedad y los Gestores para identificar y
realizar dentro del plazo previsto inversiones adecuadas en activos capaces de generar, en su
conjunto, el objetivo de rentabilidad perseguido. Por lo tanto, la Sociedad no puede anticipar
cuanto tiempo tardara en invertir el importe integro de los fondos disponibles.

No se puede garantizar que el Gestor Inmobiliario vaya a tener éxito en la identificacion de
inversiones adecuadas y, por tanto, garantizar que la Sociedad vaya a poder invertir en activos
inmobiliarios dentro del calendario previsto o, incluso, de que pueda invertir en dichos activos.
Cabe destacar que en caso de que durante los primeros 18 meses desde la Ampliacién de
Capital no se hubiera invertido en activos (o comprometido de forma vinculante) al menos el
50% del capital de la Sociedad, ésta podra resolver el Contrato de Gestion Inmobiliaria.
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Esta previsto que la tesoreria de la Sociedad que no haya sido empleada en la adquisicién de
inversiones inmobiliarias sea depositada por el Gestor Administrativo en las cuentas bancarias
de entidades financieras de reconocida solvencia y reputacién autorizadas por el Consejo de
Administracién de la Compafia. Es previsible que dichos depdsitos obtengan un rendimiento
inferior al que se puede esperar de inversiones en activos inmobiliarios.

En todo caso, cuanto més largo sea el tiempo empleado por la Sociedad para invertir el importe
integro de las aportaciones, es previsible que el impacto negativo de dicho retraso sea mayor
y tenga un posible efecto desfavorable en el negocio, los resultados o la situacion financiera'y
patrimonial de la Sociedad y, en su caso, retrase o limite la distribucion de resultados y la
rentabilidad de las inversiones acometidas por los accionistas. Ademas, un retraso por la
Sociedad en la inversion de los fondos disponibles podria suponer la pérdida del régimen fiscal
especial de SOCIMI si tuviera lugar un incumplimiento del requisito exigido en la Ley de
SOCIMI de tener un minimo del 80% del activo de la Sociedad en Activos Cualificados tal
como se describe en el apartado 1.6.3.1.1 (iii) 1. del presente Documento Informativo.

e Riesgo relativo a la gestion de la deuda y el tipo de interés asociado a ella, asi como las
restricciones actuales en los mercados de deuda financiera.

La Sociedad llevara a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel importante de
inversion. Ademas de los 196.695.211€ de la Ampliacion de Capital suscrita el 29 de
diciembre de 2016, para financiar sus adquisiciones de activos inmobiliarios, la Sociedad
podria recurrir a créditos bancarios, financiaciones hipotecarias y ampliaciones de capital. En
caso de no tener acceso a financiacion o en caso de no conseguirla en términos convenientes,
la posibilidad de crecimiento del Emisor podria quedar limitada, lo que tendria consecuencias
negativas en los resultados de sus operaciones comerciales y, en definitiva, en su negocio.

A raiz de la crisis financiera iniciada a finales de 2008, el mercado de financiacion se vio
notablemente restringido. Las amenazas de quiebra de una parte del sector financiero, junto a
la ausencia de liquidez, obligd a una intervencién masiva y concertada de los bancos centrales
mundiales con politicas monetarias significativamente expansivas. Si bien la situacion actual
ha mejorado notablemente en términos de saneamiento y capitalizacion de las entidades
financieras, asi como la liquidez y el acceso a la financiacidn por parte de gobiernos, familias,
individuos y empresas, todavia existe el riesgo de que esta situacion no termine de solventarse
Yy, por tanto, se vuelvan a acentuar las restricciones crediticias. En consecuencia, la Sociedad
podria tener que afrontar mayores dificultades para acceder al capital necesario para financiar
su negocio, una vez invertidos los fondos captados en la Ampliacion de Capital realizada en
diciembre de 2016.

Un nivel de deuda elevado o las variaciones en los tipos de interés podrian suponer un
incremento de los costes financieros de la Sociedad, siempre que ésta no haya decidido cubrir
con instrumentos derivados de cobertura (o recurriendo a financiacion a tipo fijo) sus riesgos
de oscilacion de tipos de interés.

En el supuesto de que la Sociedad no pueda conseguir financiacion para realizar su actividad
0 Unicamente pudiese obtener la referida financiacion bajo unas condiciones muy gravosas, el
Emisor podria ver limitada su capacidad para realizar su actividad. Todo ello podria provocar
un impacto sustancial adverso en las actividades, resultados y situacion financiera del Emisor.
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e Riesgo de no ejecucidn de las previsiones.

Tal como se detalla en el apartado 1.14 del presente Documento Informativo, la Sociedad ha
incluido previsiones para los ejercicios 2017 y 2018. EI cumplimiento de las mismas estara
condicionado por, entre otras cuestiones, la materializacion de las asunciones contempladas.
El potencial inversor debe tener en cuenta que existe una serie de factores de riesgo, detallados
en dicho apartado, que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las previsiones de
la Sociedad, lo que afectaria de esta manera a la situacion financiera y valoracion de la
Compaifiia.

e Riesgo asociado a la solvencia de las entidades financieras en las que la Sociedad deposite
su efectivo o fondos obtenidos.

La Sociedad va a trabajar s6lo con cuentas en entidades financieras de reconocido prestigio y
solvencia. No obstante, llegado el caso las entidades financieras en las que la Sociedad
depositase su efectivo asi como los fondos obtenidos e inversiones financieras (entre otras las
imposiciones o depositos) podrian presentar problemas de solvencia y entrar en causa de
disolucion, con el consiguiente y eventual impacto negativo en las actividades, resultados o
valoracion de la Sociedad.

e Riesgo de concentracién del negocio en la Peninsula Ibérica.

Segun la politica de inversion de la Sociedad (descrita en el apartado 1.6.4 del presente
Documento Informativo), la mayor parte de su actividad se desarrollard en la Peninsula
Ibérica, razén por la cual sus resultados estaran en mayor o menor medida vinculados a la
situacion econémica de Espafia y Portugal.

La existencia de condiciones econémicas desfavorables podria afectar negativamente a la
demanda de alquiler de los inmuebles de la Sociedad e incluso impedir a los inquilinos
satisfacer sus obligaciones de pago y provocar una disminucién en la tasa de ocupacion de los
inmuebles alquilados por la Sociedad.

La Sociedad no puede predecir como se comportara a corto plazo y en afios sucesivos el ciclo
econdmico en Espafia y Portugal y si se producira o no un cambio adverso de la actual
coyuntura econémica.

Cualquier cambio desfavorable que afecte a la economia espafiola o portuguesa podria tener
un impacto negativo en el consumo, en los niveles de desempleo, en los ingresos por
alquileres, en las ratios de ocupacion de inmuebles y en el valor de los activos inmobiliarios
y, COMO consecuencia, tener un impacto sustancial negativo en las actividades, la situacién
financiera y resultados de explotacion de la Sociedad.

e Riesgo por retraso o, en su caso, la no obtencion de determinadas licencias, permisos y de
autorizaciones en relacion con los activos inmobiliarios de la Sociedad.

La Sociedad y/o los arrendatarios de sus activos inmobiliarios estan obligados a obtener
determinadas licencias, permisos y autorizaciones, tales como licencias de ocupacién o de
actividad. La Sociedad podra estar obligada en determinadas circunstancias a renovar o
actualizar las licencias o permisos existentes. Dado que la concesion de tales licencias o
permisos por parte de las autoridades puede prolongarse en el tiempo o incluso no producirse,
la Sociedad podria ver limitada o impedida la posibilidad de explotar sus activos inmobiliarios.

74



Documento Informativo de Incorporacién de Olimpo Real Estate Socimi S.A. Febrero 2017

Todo ello podria provocar un impacto negativo en las actividades, los resultados y la situacion
financiera de la Sociedad

Riesgo de dafios de los inmuebles

Todos los inmuebles de la Sociedad tendran sus seguros en vigor. No obstante, si se produjese
algln dafio en algin inmueble y dicho dafio no estuviese asegurado o supusiese un importe
mayor a la cobertura contratada, la Sociedad tendria que hacer frente a los mismos ademas de
a la pérdida relacionada con la inversion realizada y los ingresos previstos, con el consiguiente
impacto en la situacién financiera, resultados o valoracién de la Sociedad.

Riesgo derivado de contratacion con proveedores y de la subcontratacion de servicios.

Los contratistas o subcontratistas con los que contrate la Sociedad seran generalmente
empresas de reconocido prestigio y presentaran condiciones competitivas en la realizacion de
sus trabajos. Normalmente, estas empresas desempefian sus trabajos diligentemente y a su
debido tiempo, y la Sociedad supervisard sus actividades. No obstante, éstos podrian no
cumplir con sus compromisos, retrasarse en las entregas o atravesar dificultades financieras
gue no les permitan ejecutar en tiempo lo convenido, dando lugar a perjuicios para la Sociedad.

Cualquier incumplimiento por parte del contratista de la normativa laboral y de seguridad
social podria conllevar la asuncion de responsabilidad por parte de la Sociedad por dicho
incumplimiento.

No obstante la Sociedad conservaria una accion de repeticion contra los contratistas y
subcontratistas en materia salarial y de Seguridad Social. Todo ello podria provocar un
impacto adverso en las actividades, resultados y situacion financiera de la Sociedad.

Riesgos de reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

La Sociedad podria verse afectada por reclamaciones judiciales y extrajudiciales relacionadas,
entre otros, con los materiales utilizados en el reacondicionamiento y mejora de inmuebles de
su propiedad, incluyendo los posibles defectos de los inmuebles que se deriven de actuaciones
y omisiones de terceros contratados por la Sociedad, tales como arquitecto, ingenieros y
contratistas o subcontratistas de la construccion. No obstante la Sociedad conservaria una
accion de repeticion contra estos terceros.

La Sociedad podria incurrir en responsabilidad frente a terceros como consecuencia de
accidentes producidos en el activo del que la Sociedad es propietaria.

Si se produjeran dafios no asegurados o de cuantia superior a la de las coberturas contratadas,
o un incremento del coste financiero de los seguros, la Sociedad experimentaria una pérdida
en relacién con la inversion realizada en el activo afectado, asi como una pérdida de los
ingresos previstos procedentes del mismo.

1.23.2 Riesgos vinculados a los Gestores

Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad esté gestionada externamente

Segln se indica en el apartado 1.6.1 de este Documento Informativo, la actividad de la
Sociedad seré gestionada externamente por los Gestores: (i) Bankinter, como Gestor Socimi
de acuerdo al Contrato de Direccidn y Gestion Estratégica, y (ii) Sierra Spain como Gestor
Inmobiliario y Gestor Administrativo segln los términos del Contrato de Gestion Inmobiliaria
y del Contrato de Gestion Administrativa. En consecuencia, la marcha de la Sociedad y de sus
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negocios dependera de la actuacién de los Gestores y, mas concretamente, de su experiencia,
destreza y juicio.

La Sociedad dependera de la capacidad de los Gestores para definir una estrategia de inversion
exitosa y, en ultima instancia, de su capacidad para crear y gestionar una cartera de inversion
inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas. En este sentido, no puede asegurarse
gue los Gestores vayan a maximizar los objetivos de inversién marcados por la Sociedad.
Ademas, cualquier error, total o parcial, a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar
y gestionar inversiones por parte de ellos (o de cualquier otro gestor que pueda sustituirla en
el futuro) podria tener un efecto negativo significativo en el negocio, los resultados o la
situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

e Riesgo derivado de que los intereses de los Gestores pueden diferir de los intereses del resto
de accionistas de la Sociedad.

Sierra Spain, Gestor Inmobiliario y Gestor Administrativo de la Sociedad tal como se indica
en el apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo, y otras sociedades del Grupo Sonae
Sierra gestionan actualmente otras sociedades y carteras cuyos activos se solapan en mayor o
menor medida con, o son complementarios a, los activos en los que se enfocara la estrategia
de inversién de la Sociedad. A su vez Bankinter, Gestor Socimi de la Sociedad, podria
desarrollar otras actividades que se solapasen en mayor o menor medida con los servicios a
prestar a la Sociedad.

Cualquiera de tales actividades presentes y futuras del Grupo Sonae Sierra o Bankinter,
incluyendo la constitucion de, y/o el asesoramiento a otros fondos de inversion, puede
conllevar tiempo y recursos sustanciales y puede dar lugar a conflictos de interés, lo que, a su
vez, podria tener un efecto desfavorable significativo en el negocio, los resultados o la
situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

Por ello en los Contratos de Gestion, los Gestores se comprometen a informar a la Sociedad
desde que tengan conocimiento de cualesquiera situaciones y operaciones que pudieran dar
origen a una situacion de conflictos de interés y ademas existen clausulas y salvaguardas
destinadas a evitar dichas posibles situaciones (incluyendo, en determinadas circunstancias, la
necesaria aprobacién por parte del Consejo de Administracién de la Compafiia).

Ademas, en los términos detallados en el apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo,
la Sociedad tiene un Derecho de Ofrecimiento Preferente, en virtud del cual el Gestor
Inmobiliario estd obligado hasta el 29 de diciembre de 2018 (segundo aniversario de la
Ampliacién de Capital) a comunicar en primer lugar a la Sociedad cualquier oportunidad de
inversion en Establecimientos Comerciales.

En todo caso, el Grupo Sonae Sierra no podra prestar en el futuro hasta el 29 de diciembre de
2021 (quinto aniversario de la Ampliacion de Capital) servicios similares a los regulados en
el Contrato de Gestion Inmobiliaria y el Contrato de Gestion Administrativa a favor de
empresas o0 vehiculos de inversion de cualquier tipologia promovidos por entidades de crédito
y colocados entre sus clientes de banca privada o en cuyo capital participe el Grupo Sonae
Sierra, cuya actividad consista en la inversion y explotacion de Establecimientos Comerciales
(conforme esta definido dicho término en apartado 1.6.4 del presente Documento Informativo,
pero excluyendo, a estos efectos, los Parques de Medianas ubicados en cualquier ciudad
espafiola o portuguesa con un SBA de méas de 5.000 m?).
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e Riesgo por la dependencia de los Gestores y que cualquier salida de los equipos de gestion
puede influir desfavorablemente en la Sociedad.

La capacidad de la Sociedad para lograr sus objetivos de inversién depende significativamente
de la pericia de los equipos de gestion y, en particular, los miembros del Equipo de Gestién
Inmobiliaria. La salida por cualquier motivo de un miembro de los equipos de gestion podria
tener un efecto desfavorable en la capacidad de los Gestores para lograr los objetivos de
inversion de la Sociedad.

Si bien los Contratos de Gestidn prevén mecanismos para garantizar que los equipos de gestion
estén formados por profesionales con la experiencia y las aptitudes necesarias, cualquiera de
los miembros de los equipos de gestién podria dejar de prestar sus servicios debido, por
ejemplo, a su fallecimiento o incapacidad, asi como a su despido o dimision. Ademas, diversos
acontecimientos que no se encuentran enteramente bajo el control de la Sociedad o de los
Gestores, tales como la situacion financiera de los propios Gestores o la realizacion de
adquisiciones o cambios de sus politicas o estructuras internas podrian, a su vez, influir en su
capacidad para retener a los miembros de los equipos de gestion.

Aunque los Contratos de Gestion prevén la obligacion de sustituir, en la mayor brevedad
posible, a cualquier miembro del equipo gestor en caso de salida o falta de disponibilidad, no
se puede garantizar que los Gestores sean capaces de encontrar y contratar a otras personas
con niveles similares de pericia y experiencia en el mercado inmobiliario espafiol y portugués
0 con relaciones similares en dichos mercados. La pérdida de cualquier miembro de los
equipos de gestion, también podria dar lugar a la pérdida de relaciones de negocio y a un dafio
reputacional. Ademas, la marcha de un miembro de los equipos de gestion a un competidor
podria tener un efecto desfavorable significativo en la posicion competitiva de la Sociedad en
el mercado inmobiliario espafiol y portugués. Incluso en caso de que se encontrase personal
alternativo, la transicion de esas personas a los Gestores podria llevar tiempo y podria ser
costosa y no tener éxito en Gltima instancia.

Si los Gestores no fueran capaces de asignar los recursos humanos apropiados para la gestion
de las inversiones de la Sociedad, o de sustituir a en algin momento a algiin miembro de los
equipos de gestidn, la Sociedad podria no ser capaz de implantar su estrategia de inversion en
la forma y en el tiempo descrito en el presente Documento Informativo.

Por este motivo, los Contratos de Gestion prevén que la Sociedad tiene derecho a resolver los
Contratos de Gestidn en determinadas circunstancias, incluyendo el caso de que cualquiera de
las personas principales que componen los equipos de gestion deje de estar dedicado
significativamente a la prestacion de los servicios a los Gestores y no hayan sido debidamente
reemplazados.

Adicionalmente, con carécter general el Contrato de Gestion Inmobiliaria no permite que el
Gestor Inmobiliario pueda sustituir o prescindir de los miembros principales del Equipo de
Gestion sin el previo consentimiento justificado del Consejo de Administracion de la
Sociedad.

e Riesgo relacionado con que los Gestores pueden subcontratar y no existe seguridad de que
dichos servicios vayan a ser prestados con niveles de calidad 6ptimos o conforme a los
términos previstos en los Contratos de Gestion.
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Conforme a los Contratos de Gestion, los Gestores tienen derecho, en determinadas
circunstancias, a subcontratar con terceros parte de los servicios a prestar a la Sociedad.
Aunque en tales circunstancias o subcontrataciones se suelen prever derechos de resolucion
unilateral en caso de prestacion defectuosa de los servicios y los Gestores seguiran siendo la
responsable principal frente a la Sociedad por la prestacion de estos servicios de conformidad
con los Contratos de Gestion, la Sociedad no puede garantizar que dichos terceros presten los
servicios con niveles de calidad éptimos o conforme a los términos previstos en los Contratos
de Gestion.

Riesgo derivado del posible coste de resolucion de los Contratos de Gestion.

Los Contratos de Gestion establecen una duracion inicial de 7 afios desde la Ampliacion de
Capital, sin perjuicio de su posible prérroga tacita anual hasta un maximo de 3 afios. Sin
embargo, los Contratos de Gestion prevén una serie de circunstancias en las que la Sociedad
podra instar la resolucién de los referidos Contratos (ver apartado 1.6.1 del presente
Documento Informativo).

La resolucion de los Contratos de Gestion a instancia de la Sociedad podréa dar derecho a los
Gestores a recibir solo las comisiones liquidadas y pendientes de pago. Sin embargo,
dependiendo de las circunstancias particulares, el importe a pagar por la Sociedad podria
ascender a cantidades relevantes y, en este sentido, es posible que el Consejo de
Administracion decida que el coste efectivo de destituir a los Gestores sea excesivamente alto
y, por lo tanto, opte por no resolver. Esta circunstancia podria tener un efecto desfavorable en
el negocio, los resultados o la situacidn financiera y patrimonial de la Sociedad.

1.23.3 Riesgos fiscales

Riesgos por cualquier cambio en la legislacion fiscal (incluyendo cambios en el régimen fiscal
de SOCIMI) podrian afectar de manera negativa a la Sociedad

Cualquier cambio (incluidos cambios de interpretacion) en la Ley de SOCIMI o en relacion
con la legislacion fiscal en general, en Espafia 0 en cualquier otro pais en el que la Sociedad
pueda operar en el futuro o en el cuél los accionistas de la Compafiia sean residentes,
incluyendo pero no limitado a (i) la creacion de nuevos impuestos o (ii) al incremento de los
tipos impositivos en Espafia 0 en cualquier otro pais de los ya existentes, podrian tener un
efecto adverso para las actividades de la Sociedad, sus condiciones financieras, sus previsiones
o resultados de operaciones.

Riesgo relativo a la obligacion de pago de impuestos de la Sociedad como consecuencia de
accionistas obligados a ello por su tributacién en origen.

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

No obstante cuanto antecede, el articulo 32 de los Estatutos Sociales contiene obligaciones de
indemnizacion de los Accionistas Cualificados (tal como se define este término en el apartado
1.6.3 del presente Documento Informativo) a favor de la SOCIMI con el fin de evitar que el
potencial devengo del gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMI tenga un
impacto negativo en los resultados de la Sociedad.
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De este modo, los Accionistas Cualificados estarian obligados a asumir los costes fiscales
asociados a la percepcion del dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacién
prevista en los Estatutos Sociales (gravamen especial), incluso aun cuando no hubiesen
recibido cantidad liquida alguna por parte de la SOCIMI.

Riesgo por la pérdida del régimen fiscal de la SOCIMI.

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

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

(i)  El incumplimiento sustancial de las obligaciones de informacion a que se refiere el
articulo 11 de la ley 16/2012, de 27 de diciembre, excepto que en la memoria del
gjercicio inmediato siguiente se subsane ese incumplimiento.

(iii) La falta de acuerdo de distribucién o pago total o parcial, de los dividendos en los
términos y plazos a los que se refiere el articulo 6 de la ley 16/2012, de 27 de
diciembre. En este caso, la tributacion por el régimen general tendra lugar en el
periodo impositivo correspondiente al ejercicio de cuyos beneficios hubiesen
procedido tales dividendos.

(iv) La renuncia a la aplicacion de este régimen fiscal especial previsto en la Ley de
SOCIML.

(v)  El'incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMI
para que la entidad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga
la causa del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el
incumplimiento del plazo de mantenimiento de los Activos Cualificados (tal como se
define este término en el apartado 1.6.3 del presente Documento Informativo) no
supondra la pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal establecido en la Ley de SOCIMI implicara que la Sociedad
(i) quedase obligada a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resultase de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de
aplicar el régimen fiscal especial en periodos impositivos anteriores al incumplimiento,
sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resultasen
procedentes, y que (ii) no pudiera optar de nuevo por su aplicacion durante al menos tres
afios desde la conclusion del ultimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho
régimen.

1.23.4 Riesgos asociados a la economia vy el sector inmobiliario

Riesgo de reduccion del valor de mercado de los activos inmobiliarios.

La tenencia y adquisicion de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de inversion, tales
como que el rendimiento de la inversidn sea menor que el esperado o que las estimaciones o
valoraciones realizadas puedan resultar imprecisas o incorrectas.

Asimismo, el valor de mercado de los activos podria reducirse o verse afectado negativamente
en determinados casos como por ejemplo, en el caso de que varien las rentabilidades esperadas
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de los activos o de evoluciones adversas desde un punto de vista macroeconémico o incluso
de incertidumbre politica.

Antes de suscribir un acuerdo por el cual la Sociedad, directa o indirectamente, adquiera una
propiedad, ésta realizara un andlisis juridico o due diligence de la propiedad en cuestion. Gran
parte de dicho proceso de due diligence (incluyendo el analisis legal y técnico y la valoracion
de la propiedad) se realizara por terceros. Las propiedades adquiridas por la Sociedad pueden
presentar vicios ocultos no conocidos en el momento de su adquisicion. En la medida en que
la Sociedad o dichos terceros no realicen una estimacion adecuada de los riesgos de la
inversion y de la responsabilidad asociada a la misma, la Sociedad puede incurrir, directa o
indirectamente, en contingencias no previstas, tales como, imposibilidad de obtener licencias
0 permisos que permitan destinar la propiedad para el uso previsto inicialmente, defectos
estructurales u operativos, contingencias medioambientales, etc.

En consecuencia, aunque el Emisor realice auditorias, valoraciones y estudios de mercado, asi
como verificaciones de los requerimientos legales y técnicos, no puede asegurar que una vez
adquiridos los activos inmobiliarios no pudieran surgir factores significativos, desconocidos
en el momento de la adquisicion, tales como limitaciones impuestas por la ley o de tipo
medioambiental, o que no se cumplan las estimaciones con las que se haya efectuado su
valoracion. Esto podria dar lugar a que la valoracion de sus activos pudiera verse reducida y
podria ocasionar un impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados y la situacion
financiera del Emisor.

e Riesgos inherentes relacionados con la inversion inmobiliaria.
Los ingresos obtenidos por los inmuebles tienen asociados una serie de riesgos, entre otros:

(i)  Losaumentos en los gastos no repercutibles por el Emisor tales como el Impuesto sobre
Bienes Inmuebles (“IBI™), gastos de comunidad o seguros, en aquellos casos en que la
renta percibida no sea “triple neta” (donde los gastos de IBI, comunidad y seguros
corren por cuenta del inquilino).

(if)  Lanecesidad periddica de renovar, reparar y re-alquilar los inmuebles. En este sentido,
la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad, incluido el valor de sus activos,
podrian verse afectados negativamente en el caso de que los arrendatarios no decidiesen
renovar sus contratos en la fecha de vencimiento de los mismos y la Sociedad no lograse
volver a arrendar los activos o lo hiciese a un precio inferior.

(iii)  La capacidad para gestionar el cobro de alquileres y cargos por servicios por parte de
los inquilinos en un periodo de tiempo razonable.

(iv) Los retrasos en la recepcion de las rentas, la terminacion de contratos de arrendamiento
o el retraso en desalojar un inquilino podria dificultar o retrasar la venta o re-
arrendamiento de los activos. Los inquilinos podrian atravesar ocasionalmente
circunstancias financieras desfavorables que les impidan atender sus compromisos de
pago debidamente. En este sentido la recuperacion del inmueble puede demorarse hasta
conseguir el desahucio judicial, retrasando también la disponibilidad del mismo para
destinarlo nuevamente al alquiler. Todo ello podria afectar negativamente al negocio,
los resultados y la situacion financiera de la Sociedad.

(v) La capacidad para obtener los servicios de mantenimiento o de seguros adecuados en
términos comerciales y en las primas aceptables.
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Riesgos de iliquidez de las inversiones inmobiliarias.

Las inversiones inmobiliarias son relativamente iliquidas, por tanto, la Sociedad podria tener
dificultades para realizar rapidamente el valor efectivo de algunos de sus activos inmobiliarios
0 podria verse obligado a reducir el precio de realizacion.

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

Riesgo de competencia.

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

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

Es posible que los grupos y sociedades con los que el Emisor compite pudieran disponer de
mayores recursos, tanto materiales como técnicos y financieros; o mas experiencia o mejor
conocimiento de los mercados en los que opera, y pudieran ofrecer mejores condiciones
técnicas o econdmicas que las del Emisor.

Ademas, en circunstancias normales y en periodos de auge distintos al actual, el sector
inmobiliario es muy competitivo y estd bastante fragmentado, caracterizandose por la
existencia de pocas barreras de entrada a nuevas empresas.

Los competidores de la Sociedad son normalmente empresas de &mbito nacional o local, o
incluso internacional, los cuales pueden tener mayor tamafio o recursos financieros.

La competencia en el sector podria dar lugar en el futuro a un exceso de oferta de inmuebles
0 a una disminucion de los precios. Recientemente, esta competencia se ha visto ain mas
acentuada con la incorporacion como actores del sector inmobiliario de diversas SOCIMIs
constituidas en los Gltimos afios, las entidades financieras asi como la Sociedad de Gestion de
Activos Procedentes de la Reestructuracién Bancaria (Sareb) en tanto en cuanto potencial
vendedora de inmuebles o de activos con garantia hipotecaria.

Todo ello, podria afectar negativamente las actividades, los resultados y la situacion financiera
del Emisor.

Finalmente, la competencia en el sector inmobiliario podria dificultar, en algunos momentos,
la adquisicion de activos en términos favorables para el Emisor.

Asimismo, los competidores del Emisor podrian adoptar modelos de negocio de alquiler, de
desarrollo y adquisicién de inmuebles similares a los del Emisor. Todo ello podria reducir sus
ventajas competitivas y perjudicar significativamente las actividades, los resultados y la
situacion financiera de la Sociedad.

1.23.5 Riesgos ligados a las acciones

Riesgo por la influencia de los Accionistas de Referencia
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La constitucién de la Sociedad fue promovida por Bankinter y Sierra Spain, sociedades
pertenecientes al Grupo Bankinter y al Grupo Sonae Sierra, respectivamente, y que, ademas,
son los actuales Gestores de la Sociedad.

A fecha de este Documento Informativo, la Sociedad tiene a Bankinter con una participacion
directa en el capital de la Sociedad del 7,5% que, a nivel de Grupo, pasa a ser del 10,04% si
se incluye el 2,54% de Linea Directa Aseguradora Cia. de Seguros y Reaseguros S.A. y a
Sierra Spain (con una participacion directa del 3,75%) como Accionistas de Referencia y, tal
como se indica en el apartado 2.5 del presente Documento Informativo, ambos en virtud del
Pacto de Accionistas que tienen suscrito han constituido un Sindicato por el que se
comprometen a agrupar sus derechos de voto y demas derechos politicos inherentes a sus
acciones en la Sociedad. En dicho Pacto de Accionistas, tal y como se indica en el apartado
2.5 del presente Documento Informativo y con las excepciones alli recogidas, Bankinter y
Sierra Spain adquirieron el compromiso de no venta de su participacion mientras el Pacto de
Accionistas esté en vigor.

En consecuencia, los Accionistas de Referencia podrian influir significativamente en la
adopcion de acuerdos por la Junta General de la Sociedad y nombrar a la mayoria de los
miembros del Consejo de Administracién de la misma.

e Riesgo de falta de liquidez de las acciones.

Si bien se ha firmado un contrato entre la Sociedad, el accionista Bankinter S.A. y Bankinter
Securities, S.V., S.A. como Proveedor de Liquidez (descrito en el apartado 2.9 del presente
Documento Informativo S.A.), respetando asi la normativa vigente aplicable a las sociedades
incorporadas al MAB, las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de
negociacion en ningn mercado multilateral de negociacion y, por tanto, no existen garantias
respecto del volumen de contratacion que alcanzaran las acciones, ni respecto de su efectiva
liquidez.

La inversion en estas acciones es considerada como una inversion que conlleva una liquidez
menor que la inversion en compafiias de mayor tamafio y cotizadas en mercados oficiales. La
inversion en acciones de la Sociedad puede ser dificil de deshacer, y no existen garantias de
gue los inversores vayan a recuperar el 100% de su inversion.

e  Riesgos por la evolucion de la cotizacion.

Los mercados de valores pueden presentar una elevada volatilidad, y no existen garantias de
que los inversores vayan a recuperar el 100% de su inversién.

El precio de mercado de las acciones del Emisor puede ser volatil. Factores tales como (i)
fluctuaciones en los resultados de la Sociedad y del mercado inmobiliario, (ii) cambios en las
recomendaciones de los analistas financieros sobre las acciones de la Sociedad (o cualesquiera
otros valores que, en su caso, pueda emitir la Sociedad) y en la situacion de los mercados
financieros espafioles e internacionales, (iii) asi como operaciones de venta que los principales
accionistas de la Sociedad puedan realizar de sus acciones, podrian tener un impacto negativo
en el precio de las acciones del Emisor.

Los eventuales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversion en la Compafiia
puede aumentar o disminuir y que el precio de mercado de las acciones puede no reflejar el
valor intrinseco de la misma.
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Riesgos por las recomendaciones de buen gobierno.

Al no resultar de aplicacion a la Sociedad por no tener el MAB la consideracion de mercado
secundario oficial, la Sociedad no ha implantado a la fecha de este Documento Informativo
las recomendaciones contenidas en el Cddigo unificado de buen gobierno de las sociedades
cotizadas —conocido como el Cédigo Unificado— si bien si dispone de:

0] Un tamafio del Consejo de Administracion que permita la participacion de todos sus
miembros en los debates que se establezcan. EI nimero de consejeros de la Sociedad
es de cinco, y se encuadra dentro del rango aconsejado por el Cédigo Unificado (entre
5y 15 consejeros).

(i) Un RIC, tal y como se menciona en el apartado 1.22 del presente Documento
Informativo.

1.23.6 Otros riesgos

2.

2.1.

Riesgos por la falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos.

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependerén de la
existencia de beneficios disponibles para la distribucién y de caja suficiente. Ademas, existe
el riesgo de que la Sociedad genere beneficios pero no tenga suficiente caja para cumplir,
dinerariamente, con los requisitos de distribucion de dividendos previstos en el régimen
SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera suficiente caja, la Sociedad podria verse obligada a
satisfacer en especie 0 a implementar algun sistema de reinversion de los dividendos en nuevas
acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitar financiacion adicional, lo que incrementaria sus
costes financieros, reduciria su capacidad para pedir financiacion para el acometimiento de
nuevas inversiones y ello podria tener un efecto material adverso en el negocio, condiciones
financieras, resultado de las operaciones y expectativas de la Sociedad.

Riesgo por cualquier cambio normativo que regula la actividad desarrollada por la Sociedad.

Las actividades de la Sociedad estan sometidas a disposiciones legales y reglamentarias y a
requisitos urbanisticos, de seguridad, técnicos y de proteccion al consumidor, entre otros. Las
administraciones locales, autonémicas, nacionales y de la Unién Europea pueden imponer
sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Un cambio significativo en estas
disposiciones legales y reglamentarias o un cambio que afecte a la forma en que estas
disposiciones legales y reglamentarias se apliquen, interpreten o hagan cumplir, podria forzar
a la Sociedad modificar sus planes, proyecciones o incluso inmuebles, y por tanto asumir
costes adicionales lo que afectaria negativamente a la situacion financiera, proyecciones,
resultados o valoracion del Emisor.

INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES.

NUmero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital
social, indicacién de si existen otras clases o series de acciones y de si se han emitido valores
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2.2.

2.3.

gue den derecho a suscribir o adquirir acciones. Acuerdos sociales adoptados para la
incorporacion.

La Junta universal de accionistas de la Sociedad celebrada el 29 de diciembre de 2016 acordd
solicitar la incorporacion en el MAB-SOCIMI. En este sentido, atendiendo a la distribucién del
activo de la Sociedad (ver puntos 1.6.1y 1.19 del presente Documento Informativo), se solicitara
la incorporacién en el sub-segmento de SOCIMI en Desarrollo de la totalidad de las acciones
representativas de su capital social, de conformidad con la Circular del MAB 14/2016 modificada
por la Circular del MAB 20/2016.

A la fecha de este Documento Informativo, el capital social de la Sociedad es de 196.695.211€,
representado por 196.695.211 acciones, de un euro de valor nominal cada una de ellas sin prima
de emisidn, de una sola clase y serie y con iguales derechos politicos y econémicos. El capital
social de la Sociedad esta totalmente suscrito y desembolsado. En el apartado 1.4.2 anterior de este
Documento Informativo se incluye una descripcion de la evolucion del capital social de la Sociedad
desde su constitucion hasta la fecha del presente Documento Informativo.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las normas que existan o puedan dictarse en materia del
MAB-SOCIMI vy, especialmente, sobre la incorporacion, permanencia y exclusion de dicho
mercado.

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

A la fecha del presente Documento Informativo, tal como se ha sefialado en el apartado 1.17, los
accionistas de la Sociedad con una participacion directa o indirecta inferior al 5% del capital son
389. Dichos accionistas poseen en conjunto un total de 137.567.001 acciones (69,94% del capital),
cuyo valor asciende a 137.567.001€ tomando en consideracion el precio de referencia de 1 euro
por accion fijado por el Consejo de Administracion en su reunién de fecha 30 de enero de 2017
para la incorporacién al MAB.

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

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la ley espafiola vy, en
concreto, en la Ley de Sociedades de Capital, asi como en Ley de SOCIMI y en la Ley del Mercado
de Valores, asi como por cualquier otra normativa que las desarrolle, modifique o sustituya.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan representadas por medio de anotaciones en
cuenta y se hallan inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de
Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (en adelante
“Iberclear”), con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad n° 1 y de sus entidades participantes
autorizadas (las “Entidades Participantes”).

Las acciones de la Sociedad estan denominadas en euros.

Todas las acciones de la Compafiia son acciones ordinarias y no existe otro tipo de acciones en la
Sociedad, todas las acciones gozan de los mismos derechos politicos y econdmicos.

En particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en la normativa vigente o los estatutos
sociales de la Sociedad:
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e  Derecho a percibir dividendos.

Todas las acciones tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales y en el
patrimonio resultante de la liquidacion en las mismas condiciones y, no tienen derecho a percibir
un dividendo minimo por ser todas ellas ordinarias.

La Sociedad esta sometida al régimen previsto en la normativa de SOCIMI en todo lo relativo al
reparto de dividendos, tal y como ha quedado descrito en el apartado 1.6.3 anterior.

e  Derechos de asistencia.

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la Junta
General de Accionistas y de impugnar los acuerdos sociales de acuerdo con el régimen general
establecido en la Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales de la Sociedad.

En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las Juntas Generales de Accionistas, el
articulo 17 de los Estatutos Sociales establece que podran asistir a la Junta General de Accionistas
los titulares de acciones, cualquiera que sea su ndmero, siempre que conste previamente a la
celebracion de la Junta la legitimacién del accionista, que quedara acreditada mediante la
correspondiente tarjeta de asistencia nominativa o el documento que, conforme a Derecho, les
acredite como accionistas, en el que se indicara el nimero, clase y serie de las acciones de su
titularidad, asi como el nimero de votos que puede emitir. Sera requisito para asistir a la Junta
General que el accionista tenga inscrita la titularidad de sus acciones en el correspondiente registro
contable de anotaciones en cuenta, con cinco dias de antelacion de aquel en que haya de celebrarse
la Junta y se provea de la correspondiente tarjeta de asistencia o del documento que, conforme a
Derecho, le acredite como accionista.

Se permite el fraccionamiento del voto a fin de que los intermediarios financieros que aparezcan
legitimados como accionistas pero actlen por cuenta de clientes distintos puedan emitir sus votos
conforme a las instrucciones de estos.

e Derechos de voto y representacion.

Cada accion confiere el derecho a emitir un voto. Todo accionista que tenga derecho de asistencia
podra hacerse representar en la Junta General por otra persona, aunque esta no sea accionista.

Los Estatutos Sociales prevén la posibilidad de votar en las Juntas Generales de Accionistas de la
Sociedad por medios de comunicacion a distancia, en las condiciones previstas en los propios
Estatutos Sociales.

e  Derechos de suscripcion preferente.

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares, en los términos establecidos en la LSC,
el derecho de suscripcion preferente en los aumentos de capital con emision de nuevas acciones
(ordinarias o privilegiadas) y en la emision de obligaciones convertibles en acciones, salvo
exclusion del derecho de suscripcion preferente de acuerdo con los articulos 308 y 417 de la LSC.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asignacion
gratuita, reconocido en la propia Ley de Sociedades de Capital en los supuestos de aumento de
capital con cargo a reservas.

e  Derecho de informacion
Las acciones representativas del capital social de la Sociedad conferiran a sus titulares el derecho

de informacidn recogido en el articulo 93 d) de la LSC, y con caréacter particular, en el articulo 197
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2.4.

2.5.

del mismo texto legal, asi como aquellos derechos que, como manifestaciones especiales del
derecho de informacién, son recogidos en el articulado de la LSC.

En caso de existir, descripcion de cualquier condicion a la libre transmisibilidad de las
acciones compatible con la negociacion en el MAB-SOCIMI.

No existen restricciones estatutarias a la libre transmisibilidad de las acciones, a excepcion de las
dos situaciones en las que la transmision de las acciones esta sometida a condiciones o restricciones
compatibles con la negociacion en el MAB-SOCIMI: (i) acciones nuevas emitidas en virtud de un
aumento de capital pendiente de inscripcion en el Registro Mercantil; y (ii) ofertas de adquisicion
de acciones que puedan suponer un cambio de control (entendido como la adquisicion por un
accionista determinado de una participacidn superior al 50% del capital de la Sociedad). El texto
integro del articulo 7 de los Estatutos Sociales, que contiene ambas limitaciones, se transcribe
integramente a continuacion:

"Articulo 7. Transmisién de acciones

1. Las acciones y los derechos econdmicos que se derivan de ellas, incluidos los de
suscripcion preferente y de asignacién gratuita, son transmisibles por todos los medios
admitidos en derecho. Las acciones nuevas no podran transmitirse hasta que se haya
practicado la inscripcion del aumento de capital correspondiente en el Registro Mercantil.

2. No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacién accionarial
superior al 50% del capital social deberé realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra
dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de los restantes accionistas.

3. El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones, por cuyas condiciones de formulacién, caracteristicas del adquirente y restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superior al 50% del capital social, s6lo podra
transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el
potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra

>

de sus acciones en las mismas condiciones.’

La Ampliacion de Capital de la Sociedad suscrita el 29 de diciembre de 2016 qued6 inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid con fecha 13 de enero de 2017 tal como se indica en el apartado
1.4.2 del presente Documento Informativo.

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

Tal y como se sefiala en apartados anteriores de este Documento Informativo, la Sociedad,
Bankinter y Sierra Investments suscribieron el 15 de diciembre de 2016 el Pacto de Accionistas.
Posteriormente, con fecha 1 de febrero de 2017, Sierra Investments cedié su posicion contractual
en el mismo a Sierra Spain.

El Pacto de Accionistas establece que los accionistas firmantes se comprometen a no transmitir sus
acciones, ya sea total o parcialmente en tanto se mantenga en vigor el mismo (salvo con la
autorizacion del otro accionista), determinandose que el mismo permanecerd vigente mientras
ambos accionistas mantengan la condicion de tales. Sin perjuicio de lo anterior, no se reputara
transmision del capital social que, en cada momento, ostenten los accionistas firmantes del Pacto
de Accionistas, la realizada entre sociedades integradas dentro de sus grupos. A tal efecto, se
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entendera por Grupo Sonae Sierra, Sonae Sierra SGPS, S.A. y sus filiales, y por grupo Bankinter,
Bankinter, S.A. y sus filiales.

Toda transmision de acciones de la Sociedad queda condicionada suspensivamente a que el
adquiriente se adhiera por escrito al Pacto de Accionistas. El accionista transmitente no
permanecerd como responsable solidario frente al accionista no transmitente, siempre que el
adquirente tenga solvencia suficiente para cumplir con las obligaciones contenidas en el Pacto de
Accionistas a juicio del accionista no transmitente, quien no podrd oponerse siempre que la
solvencia del adquirente quede suficientemente probada con la aportacién del ultimo balance
cerrado.

Cabe también mencionar que, en caso de presentacion de una solicitud de declaracién de concurso
de alguno de los accionistas firmantes del Pacto de Accionistas, el otro accionista podra resolver el
mismo. El Pacto de Accionistas también podra resolverse, previa denuncia de cualquiera de las
partes, en caso de resolucion, por cualquier causa, del Contrato de Direccion y Gestion Estratégica,
del Contrato de Gestion Inmobiliaria o del Contrato de Gestion Administrativa.

Ademas, en este mismo sentido, cabe destacar que Bankinter y Sierra Spain se han comprometido
a mantener de manera permanente una participacion minima en la Sociedad equivalente al 7,5% y
al 3,75% de su capital, respectivamente, siempre que el capital social de la Sociedad no supere los
200 millones de euros y en todo caso hasta un importe maximo de 15 millones y 7,5 millones,
respectivamente, salvo en lo que respecta en la participacion de Bankinter a las acciones puestas a
disposicion del Proveedor de Liquidez que puedan venderse de acuerdo al contrato suscrito con el
mismao.

Por otra parte, de acuerdo a lo previsto en el Pacto de Accionistas, Bankinter y Sierra Spain, con la
finalidad de alinear sus intereses y desarrollar una representacion efectiva en los 6rganos de la
Sociedad, han constituido un sindicato de accionistas y se comprometen a agrupar sus derechos de
voto y demas derechos politicos inherentes a sus acciones en la Sociedad (el “Sindicato”).

Las partes del Sindicato se comprometen a sindicar su voto en todas las Juntas Generales de
accionistas de la Sociedad.

La cuota de participacion en el Sindicato de cada accionista sera el resultado de dividir, en cada
momento, (i) las acciones de cada accionista del Sindicato, por (ii) la suma de las acciones de los
accionistas del Sindicato.

El voto del Sindicato se adoptara por mayoria simple, salvo en relacion a las Materias Reservadas
de la Junta que requerira el voto favorable del 100% de las cuotas.

Las Materias Reservadas a la Junta definidas en el Pacto de Accionistas son las que se relacionan
a continuacion:

a) la renuncia al régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI;

b) cualquier sustitucion o modificacion del objeto social o de la naturaleza del negocio
desarrollado por la Sociedad,;

c) la liquidacion, disolucion, fusion, escision (incluida la segregacion), cesiéon global de
activo y pasivo, transformacion y, en general, cualquier modificacién estructural de la
Sociedad,;

d) la solicitud de declaracion de concurso;
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2.6.

2.7.

e) en su caso, el establecimiento, modificacion o supresion de restricciones a la libre
transmision de las acciones; y

f) la exclusion de la cotizacion de las acciones de la Sociedad.

Si no se alcanzaran las mayorias anteriormente previstas, los accionistas firmantes deberan votar
en contra de cualquier acuerdo que se proponga en la Junta General de Accionistas de la Sociedad
al respecto.

A efectos aclaratorios, ningin accionista firmante quedard obligado a votar en el sentido
determinado por el Sindicato si considera que dicho voto es contrario a la ley o a los estatutos o es
perjudicial para los intereses de la Sociedad.

Compromisos de no venta o transmision, o de no emisién, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacion en el MAB-SOCIMI.

Ademas al compromiso de no transmision de acciones de Bankinter y Sierra Spain en virtud del
Pacto de Accionistas que se ha indicado en el apartado anterior, de conformidad con el articulo 1.7
del apartado Segundo de la Circular del MAB 14/2016, modificada por la Circular del MAB
20/2016, hasta que se cumpla el primer aniversario de la fecha de incorporacién de las acciones al
Mercado, los accionistas con una participacion (directa o indirecta) igual o superior al 5% del
capital social tal como se indica en el apartado 1.17 del presente Documento Informativo (Grupo
Bankinter, Grupo Mapfre, Corporacion Juan Segarra S.L., Inmuebles Gil Comes S.L. y Sierra Spain
Shopping Centers Services, S.A.U.) no podran transmitir o enajenar de cualquiera otra forma sus
acciones de la Sociedad salvo en el caso de cumplimiento de sus obligaciones con la Sociedad en
relacién con el Proveedor de Liquidez.

Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del Mercado Alternativo Bursatil
relativas a la obligacién de comunicar participaciones significativas, pactos parasociales,
requisitos exigibles a la solicitud de exclusion de negociacion en el MAB y cambios de control
de la sociedad.

Los estatutos sociales de la Sociedad estan adaptadas a las exigencias requeridas por la normativa
del MAB (en particular, por la regulacion del MAB relativa a SOCIMISs) en lo relativo a:

a) La introduccion de las obligaciones derivadas de transmisiones que impliquen un cambio de
control en la Sociedad, conforme a la redaccion del articulo 7 de los estatutos sociales, cuyo
texto ha quedado transcrito integramente en el apartado 2.4 anterior y es el siguiente:

"Articulo 7. Transmision de acciones

1. Las acciones y los derechos econdmicos que se derivan de ellas, incluidos los de
suscripcion preferente y de asignacion gratuita, son transmisibles por todos los
medios admitidos en derecho. Las acciones nuevas no podran transmitirse hasta
gue se haya practicado la inscripcién del aumento de capital correspondiente en el
Registro Mercantil.

2. No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacion
accionarial superior al 50% del capital social debera realizar, al mismo tiempo,
una oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de los
restantes accionistas.
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b)

c)

d)

El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de
sus acciones, por cuyas condiciones de formulacion, caracteristicas del adquirente
y restantes circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene
por objeto atribuir al adquirente una participacién accionarial superior al 50% del
capital social, s6lo podra transmitir acciones que determinen que el adquirente
supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le acredita que ha ofrecido
a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en las mismas
condiciones.”

La obligacion de comunicacion de participaciones significativas conforme a lo dispuesto en
el articulo 38.1 de los Estatutos Sociales vigentes de la Sociedad, cuya redaccién literal es la

siguiente:

“Articulo 38.1.- Comunicacidn de participaciones significativas

a)

b)

c)

d)

El accionista estara obligado a comunicar a la Sociedad las adquisiciones de
acciones, por cualquier titulo y directa o indirectamente, que determinen que su
participacion total alcance, supere o descienda del 5% del capital social y sucesivos
multiplos.

Si el accionista es administrador o directivo de la Sociedad, esa obligacién de
comunicacién se referir4 al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos
multiplos.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo méximo de los cuatro dias habiles siguientes
a aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del
Mercado Alternativo Bursatil desde el momento en que sus acciones sean admitidas
a negociacion en el mismo.”

La obligacion de comunicacion de pactos parasociales suscritos entre accionistas de la
Sociedad, conforme a lo dispuesto en el articulo 38.2 de los Estatutos Sociales vigentes, cuya
redaccion literal es la siguiente:

“Articulo 38.2.- Pactos parasociales

a)

b)

El accionista estara obligado a comunicar a la Sociedad los pactos que suscriba,
prorrogue o extinga y en virtud de los cuales se restrinja la transmisibilidad de las
acciones de su propiedad o queden afectados los derechos de voto que le confieren,
de conformidad con lo establecido en la Ley.

Las comunicaciones deberén realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro dias habiles siguientes
a aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad daré publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del
Mercado Alternativo Bursatil desde el momento en que sus acciones sean admitidas
a negociacion en el mismo.”

La regulacion del régimen aplicable a la exclusion de negociacion de la Sociedad en el MAB,
conforme al articulo 39 de los Estatutos Sociales vigentes, cuya redaccién literal es la

siguiente:
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2.8.

“Articulo 39.- Exclusion de negociacion

Desde el momento en el que las acciones de la Sociedad sean admitidas a negociacion en el
Mercado Alternativo Bursétil, en el caso en que la Junta General adopte un acuerdo de
exclusion de negociacidn de sus acciones de dicho mercado que no estuviese respaldado por
la totalidad de los accionistas, la Sociedad estara obligada a ofrecer a los accionistas que
no hubieran votado a favor la adquisicién de sus acciones al precio que resulte de la
regulacion de las ofertas publicas de adquisicion de valores para los supuestos de exclusion
de negociacion.

La Sociedad no estara sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admisién a
cotizacién de sus acciones en un mercado secundario oficial espafiol con caracter
simultaneo a su exclusion de negociacion del Mercado Alternativo Bursatil.”

Descripcion del funcionamiento de la Junta General.

La Junta General de Accionistas de la Sociedad se rige por lo dispuesto en la Ley de Sociedades
de Capital y en los Estatutos Sociales (articulos de 11 a 21).

a) Convocatoria.

El Consejo de Administracion debera convocar la Junta General ordinaria para su celebracion
dentro de los seis primeros meses de cada ejercicio. Asimismo, convocara la Junta General siempre
gue lo considere conveniente para los intereses sociales y, en todo caso, cuando lo soliciten uno o
varios accionistas que sean titulares de, al menos, un 5% del capital social, expresando en la
solicitud los asuntos a tratar en la Junta.

En este caso, la Junta General debera ser convocada para su celebracion dentro de los dos meses
siguientes a la fecha en que se hubiera requerido notarialmente a los administradores para
convocarla, debiendo incluirse necesariamente en el orden del dia los asuntos que hubiesen sido
objeto de solicitud.

La Junta General sera convocada mediante anuncio publicado en la pagina web corporativa de la
Sociedad si ésta hubiera sido creada, inscrita y publicada en los términos legalmente aplicables. En
caso contrario, la convocatoria se publicara en el Boletin Oficial del Registro Mercantil y en uno
de los diarios de mayor circulacién en la provincia en que esté situado el domicilio social.

El anuncio expresara el nombre de la Sociedad, el lugar, la fecha y hora de la reunién en primera
convocatoria, el cargo de la persona o personas que realicen la convocatoria, asi como el orden del
dia, en el que figuraran los asuntos a tratar y demas cuestiones que deban ser incluidas en ese
anuncio conforme a lo dispuesto en el Reglamento de la Junta General, en el caso de que la
Sociedad lo apruebe. Entre la primera y la segunda convocatoria debera mediar, por 1o menos, un
plazo de 24 horas.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de la convocatoria judicial de la junta, en los casos y con los
requisitos legalmente previstos.

b)  Qudrum de constitucion.

La Junta General, sea ordinaria o extraordinaria, quedara validamente constituida en primera
convocatoria cuando los accionistas presentes o representados posean, al menos, el veinticinco por
ciento del capital suscrito con derecho de voto. En segunda convocatoria, sera valida la constitucion
de la Junta, sea ordinaria o extraordinaria, cualquiera que sea el capital concurrente a la misma.
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No obstante, para que la Junta General ordinaria o extraordinaria pueda acordar validamente el
aumento o la reduccién del capital y cualquier otra modificacion de los estatutos sociales, la
emision de obligaciones, la supresion o la limitacion del derecho de adquisicion preferente de
nuevas acciones, asi como la transformacion, la fusién, la escisién o la cesion global de activo y
pasivo y el traslado de domicilio al extranjero, ser4 necesaria, en primera convocatoria, la
concurrencia de accionistas presentes o representados que posean, al menos, el cincuenta por ciento
del capital suscrito con derecho de voto. En segunda convocatoria seré suficiente la concurrencia
del veinticinco por ciento de dicho capital.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, la Junta quedara validamente constituida como
Junta universal siempre que esté presente o representado todo el capital y los asistentes acepten por
unanimidad la celebracién de la Junta y el orden del dia.

C) Derecho de asistencia

Tendran derecho de asistencia a las Juntas Generales los accionistas de la Sociedad cualquiera que
sea el numero de acciones de que sean titulares, siempre que conste previamente a la celebracion
de la Junta la legitimacion del accionista, que quedara acreditada mediante la correspondiente
tarjeta de asistencia nominativa o el documento que, conforme a Derecho, les acredite como
accionistas, en el que se indicaré el nimero, clase y serie de las acciones de su titularidad, asi como
el nimero de votos que puede emitir.

Serd requisito para asistir a la Junta General que el accionista tenga inscrita la titularidad de sus
acciones en el correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta, con cinco dias naturales
de antelacidn de aquel en que haya de celebrarse la Junta y se provea de la correspondiente tarjeta
de asistencia o del documento que, conforme a Derecho, le acredite como accionista.

d)  Derecho de representacion.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta General por
medio de otra persona, aunque esta no sea accionista. La representacion debera conferirse por
escrito o por medios de comunicacion a distancia que cumplan con los requisitos establecidos en
la Ley y en los Estatutos Sociales y con caracter especial para cada Junta.

La representacion es siempre revocable. La asistencia a la Junta General del representado, ya sea
fisicamente o por haber emitido el voto a distancia, supone la revocacion de cualquier delegacién,
sea cual sea la fecha de aquella. La representacion quedara igualmente sin efecto por la enajenacion
de las acciones de que tenga conocimiento la Sociedad.

e) Presidencia, celebracion y acta de la Junta General.

Actuardn como Presidente y Secretario de la Junta General los que lo son del Consejo de
Administracion y en defecto de los anteriores los designados, al comienzo de la sesion, por los
accionistas concurrentes.

Los miembros del Consejo de Administracion deberan asistir a las Juntas Generales, si bien el
hecho de que cualquiera de ellos no asista por cualquier razon no impedira la valida constitucion
de la Junta General. El Presidente de la Junta General podra autorizar la asistencia de cualquier
persona que juzgue conveniente. La Junta General, no obstante, podréa revocar dicha autorizacion.

Las deliberaciones las dirigira el Presidente. Cada punto del orden del dia sera objeto de votacion
por separado. Ademas, deberan votarse separadamente aquellos asuntos que sean sustancialmente
independientes y, en todo caso, los que establezca la Ley.
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2.9.

Los acuerdos sociales deberan constar en acta que incluira necesariamente la lista de asistentes y
deberd ser aprobada por la propia Junta al final de la reunion o, en su defecto, y dentro del plazo
de quince dias, por el Presidente de la Junta General y dos accionistas interventores, uno en
representacion de la mayoria y otro de la minoria.

El Consejo de Administracion podra requerir la presencia de un Notario para que levante acta de
la Junta General de Accionistas y estara obligado a hacerlo siempre que con cinco dias naturales
de antelacion al previsto para su celebracidn lo soliciten accionistas que representen, al menos, el
1% del capital social. En ambos casos, el acta notarial no necesitara ser aprobada y tendra la
consideracion de acta de la Junta General de Accionistas.

a)  Adopcidn de acuerdos.

Con carécter general y salvo disposicion legal o estatutaria en contrario, los acuerdos sociales se
adoptaran por mayoria simple de los votos de los accionistas presentes o representados en la Junta,
entendiéndose adoptado un acuerdo cuando obtenga mas votos a favor que en contra del capital
presente o representado.

En particular, para la adopcién de los acuerdos que se refieren al aumento o la reduccion del capital
y cualquier otra modificacion de los estatutos sociales, la emision de obligaciones, la supresion o
la limitacidn del derecho de adquisicion preferente de nuevas acciones, asi como la transformacién,
la fusion, la escision o la cesién global de activo y pasivo y el traslado de domicilio al extranjero,
si el capital presente o representado supera el cincuenta por ciento bastara con que el acuerdo se
adopte por mayoria absoluta. Sin embargo, se requerira el voto favorable de los dos tercios del
capital presente o representado en la Junta cuando, en segunda convocatoria, concurran accionistas
gue representen el veinticinco por ciento o mas del capital suscrito con derecho de voto sin alcanzar
el cincuenta por ciento.

En las paginas web de la Sociedad (www.ores-socimi.com y www.ores-socimi.es) se encuentran
disponibles, entre otra documentacion, los estatutos sociales.

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

Con fecha 31 de enero de 2017, el Emisor y el accionista Bankinter S.A. han formalizado un
contrato de liquidez (el "Contrato de Liquidez") con Bankinter Securities, S.V., S.A. (en adelante,
el "Proveedor de Liquidez").

En virtud del Contrato de Liquidez, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a
los titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucién de operaciones de compraventa de
acciones de la Sociedad en el Mercado Alternativo Bursétil, de acuerdo con el régimen previsto al
respecto por la Circular 7/2010, de 4 de enero, sobre normas de contratacion de acciones de
Empresas en Expansién a través del MAB (asi como las Instrucciones Operativas que la
desarrollan), aplicable al segmento MAB-SOCIMI en virtud de lo establecido en la regulaciéon del
MAB relativa a SOCIMIs (las “Normas de Contratacion”).

El Proveedor de Liquidez daré contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes
en el Mercado Alternativo Bursatil de acuerdo con sus Normas de Contratacion y dentro de sus
horarios ordinarios de negociacion, no pudiendo dicha Entidad llevar a cabo las operaciones de
compraventa previstas en el Contrato de Liquidez a través de las modalidades de contratacion de
blogues ni de operaciones especiales, tal y como éstas se definen en las Normas de Contratacion.
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En virtud de lo previsto en el Contrato de Liquidez, el accionista Bankinter S.A. se compromete a
poner a disposicion del Proveedor de Liquidez, con anterioridad a la entrada en vigor del Contrato
de Liquidez, 300.000€ en efectivo y 300.000 acciones de la Sociedad (con un valor estimado de
mercado de 300.000€), con la exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente
a los compromisos adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez.

La finalidad de los fondos y acciones puestas a disposicion por parte del accionista Bankinter S.A.
es exclusivamente la de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a sus compromisos de
contrapartida, por lo que la Sociedad no podra disponer de ellos salvo en caso de que excediesen
las necesidades establecidas por la normativa del MAB.

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

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccién alguna sobre el momento, precio o demas condiciones de las 6rdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de Liquidez en virtud del
Contrato de Liquidez. Tampoco podré solicitar ni recibir informacion relevante de la Sociedad que
no sea publica.

El Contrato de Liquidez tendrd una duracién indefinida, entrando en vigor en la fecha de
incorporacién a negociacion de las acciones del Emisor en el Mercado Alternativo Bursatil y
pudiendo ser resuelto por cualquiera de las partes, en caso de incumplimiento de las obligaciones
asumidas en virtud del mismo por la otra parte, o por decision unilateral de alguna de las partes,
siempre y cuando asi lo comunique a la otra parte por escrito con una antelacién minima de 60
dias. La resolucion del Contrato de Liquidez ser4 comunicada por el Emisor al MAB.

3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES.
Informacion sobre buen gobierno corporativo de la Sociedad.

Tal y como se menciona en el apartado 1.15.1. del presente Documento Informativo, la Sociedad
tiene:

e Un tamafio del Consejo de Administracién que permita la participacién de todos sus
miembros en los debates que se establezcan. EI nimero de consejeros de la Sociedad es de
cinco (5), y se encuadra dentro del rango aconsejado por el Codigo Unificado (entre 5y 15
consejeros).

e Un Reglamento Interno de Conducta en los mercados de valores (RIC) aprobado por el
Consejo de Administracion, tal y como se indica en el apartado 1.22 del presente Documento
Informativo.

No obstante, la Sociedad no ha implantado a la fecha de este Documento Informativo las
recomendaciones contenidas en el Cddigo unificado de buen gobierno de las sociedades
cotizadas, conocido como el “Cédigo Unificado”.

Informacion sobre autorizacion al Consejo de Administracion para que pueda aumentar el
capital social.

Con fecha 29 de diciembre de 2016, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad
autorizo al Consejo de Administracion para que, dentro del plazo maximo de cinco afios, y si lo
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4.1

4.2

4.3

estima conveniente, pueda aumentar el capital social hasta la mitad del capital social vigente en ese
momento, en una o varias veces, y en la oportunidad y cuantia que considere adecuadas. Esta
delegacion se llevo a cabo en virtud del articulo 297.1.b) de la LSC.

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS ASESORES.

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

La Sociedad designé con fecha 31 de enero de 2017 a VGM como Asesor Registrado cumpliendo
asi el requisito que establece la Circular 14/2016 del MAB maodificada por la Circular del MAB
20/2016. En dicha Circular se establece la necesidad de contar con un Asesor Registrado en el
proceso de incorporacion al MAB para las SOCIMIs y en todo momento mientras la sociedad esté
presente en este mercado.

La Compafia y VGM declaran que no existe entre ellos ninguna relacion ni vinculo mas alla del
de Asesor Registrado, descrito en el presente apartado.

VGM fue autorizada por el Consejo de Administracion del MAB como Asesor Registrado el 4 de
octubre de 2013 segln se establecia en la Circular del MAB 10/2010 y esta debidamente inscrita
en el Registro de Asesores Registrados del MAB.

VGM se constituyé en Madrid en 2013, por tiempo indefinido, y estd inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, Hoja M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccion 82, Inscripcién
12 con C.I.F. n° B-86790110, y domicilio a estos efectos en calle Nufiez de Balboa 4, 1°D, 28001
Madrid.

VGM asi como los profesionales que constituyen y colaboran con la sociedad tienen experiencia
dilatada en todo lo referente a los mercados de valores. El equipo de profesionales de VGM que
presta el servicio de Asesor Registrado esta formado por un equipo de profesionales que aseguran
la calidad y rigor en la prestacion del servicio.

VGM actla en todo momento, en el desarrollo de su funcién como Asesor Registrado, siguiendo
las pautas establecidas en su Cédigo Interno de Conducta.

En caso de que el Documento Informativo incluya alguna declaracion o informe de tercero
emitido en calidad de experto se debera hacer constar, incluyendo cualificaciones y, en su
caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el Emisor.

No aplica.

Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacion
al MAB-SOCIMI.

Ademés de VGM como Asesor Registrado, las siguientes entidades han prestado sus servicios a la
Sociedad en relacion con la incorporacion a negociacion de sus acciones en el MAB:

1. El despacho de abogados Uria Menéndez Abogados, S.L.P., con N.L.F., B28563963 y
domicilio en la calle Principe de Vergara, 187, Plaza de Rodrigo Uria, 28002 Madrid, ha
prestado servicios de asesoramiento legal a la Sociedad, al mismo tiempo que ha emitido un
informe de due diligence sobre aspectos societarios.
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2. La firma de auditoria PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. con N.L.F. B79031290 y
domicilio en el Paseo de la Castellana, 259 B, Torre PwC, 28046 Madrid, ha prestado servicios

de auditoria.
3. Bankinter Securities, S.V., S.A., como Proveedor de Liquidez.

4. Bankinter S.A. como entidad agente y entidad encargada de la llevanza del registro contable
de accionistas de la Sociedad.
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Anexo l.  Cuentas anuales auditadas de Olimpo Real Estate SOCIMI, S.A. correspondientes al
periodo comprendido entre el 15 de diciembre de 2016 y el 31 de diciembre de 2016.
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Informe de auditoria de cuentas anuales

emitido por un auditor independiente

Alos accionistas Olimpo Real Estate SOCIMI, S.A.;

Opinion

» Hemos auditado las cuentas anuales de Olimpo Real Estate SOCIMI, S.A., (Ja Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2016, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, ¢l estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
gjercicio comprendido entre el 15 de diciembre de 2016 y el 31 de diciembre de 2016.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2016, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio comprendido entre el 15 de
diciembre de 2016 y el 31 de diciembre de 2016, de conformidad con el marco normativo de
informacién financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en Ia nota 2 de la memoria) y, en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Hemos determinado que no exisien riesgos mas significativos considerados en la auditoria que se
deban comunicar en nuestro informe.

PricewaterhouseCoopers Auditores, 8.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.€S 1

R. M. Madrid, haja 87,250-1, folio 75, tomo 9.267, fibro 8.054, seccidn 32
Inscrita en el R.O.A.C. con el nimero 50242 - CIF: B-79 031290




Otra informacién: Informe de gestion

La otra informacidn comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2016, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cunentas anuales a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y, sin ineluir informacion distinta de la
obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e
informar de si el contenido y presentacion del informe de gestién son conformes a la normativa que
resulta de aplicacidn. Si basandenos en el trabajo que hemos realizado, concluimos (ue existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre el trabajo realizado, segim lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que contiene el
informe de gestidn concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2016 y su contenido y
presentacion es conforme a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

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

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estén libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditorfa de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en lag
cuenias anuales.
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Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas en Espafla, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la anditoria, También:

) Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecnada para proporcionar una base
para nuestra opinidn. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es més
elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacidon, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erroneas, o la elusion del control interno.

o Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar |
procedimientos de anditorfa que sean adecuados en funcidn de las circunstancias, y no con la ;
finalidad de expresar una opinitn sobre la eficacia del control interno de la entidad.

° Evaluamos si las politicas coniables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables v la correspondiente informacion revelada por los administradores.

® Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principic contable |
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obienida, concluimos
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como
empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere |
que Hamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre 1a correspondiente informacién
revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una
opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta
la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizaci6n de la auditoria, planificados y los hallazgos significativos de la
auditor{a, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la anditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
entidad, determinamos las que han sido de Ia mayor significatividad en la auditorfa de las cnentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos més significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohfban revelar pablicamente la cuestidn,

"éeCoopers Auditores, 8.L. (S0242)

0,

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

2017 01417100048
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OLIMPQ REAL ESTATE SOCIMi, S.A.

BALANCE AL CIERRE DEL EJERCICIO 2016 (Expresado en euros)

ACTIVO Nota 2016
ACTIVO CORRIENTE 194.986.750
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 6 403.800
Otros crédifos con las Administraciones Plblicas 13 403.800
Efectivo y otros actiivos liquidos equivalentes 7 194.582.950
194.986.750
PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 2016
PATRIMONIO NETO 194.744.285
Fondos propios 194.744,285
Capital 8 196.695.211
Reservas e (1.763.282)
Resultado del ejercicio 10 (187.644)
PASIVO CORRIENTE 242.465
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 11 242.465
Acreedores comerciales 5 240.300
Otras deudas con las Administraciones Plblicas 13 2.165
194.986.750

La memeria (notas 1 a 19) adjunta es parte integrante del balance a 31 de diciembre de 2016.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL

31 DE DICIEMBRE DE 2016 (Expresada en euros)

OPERACIONES CONTINUADAS
Otros gastos de explotacion
Servicios exieriores

RESULTADO DE EXPLOTACION

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
Impuestos sobre beneficios
RESULTADO DEL EJERCICIO

Nota 2016
i2 (187.644)
(187.644)
(187.644)
13 -
10 {187.644)

La memoria {(notas 1 a 19) adjunta es parte mtegrante de fa cuenta de pérdidas y ganancias para el periode de 17 dias

finalizado a 31 de diciembre de 2016.




OLIMPO REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 {(Expresado en euros)

Nota 2016
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias : 10 (187.644)
Iingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto ' -
Total ingresecs y gastos imputados directamente al patrimonio neto -
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias i
* Total transfefencias ala cuenfa de pérdidas y ganancias -
{187.644)

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

La memoria {notas 1 a 19) adjunta es parte intagrante del estado de ingresos y gastes reconocidos para &l periodo de 17
dias finalizado a 31 de diciembre de 2016.

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 (Expresado en euros)

Capital Reservas Resuitado del ejercicic TOTAL
{Nota 8) (Nota 9) (Nota 10)

SALDO, FINAL EJERCICIO 2015 - - - -
Total ingresos y gastos - ) (187.644) (187.644)
reconocidos
Operaciones con socios o
propietarios:

- Constitucion 60.000 - - 60.000
- Aumentos de capital 196.635.211 (1.763.282) . - 104 .871.920
SALDO, FINAL EJERCICIO 2016  196.695.211 - (1.763.282) (187.644) 194.744.285

La memoria {notas 1 a 19) adjunta es parte integrante del estado de cambios en e} patrimonio neto total para el periodo
de 17 dias finalizado a 31 de diciembre de 2018,




OLIMPO REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31
DE DICIEMBRE DE 2016 (Expresado en euros)

Notas 2016
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
EXPLOTACION '
Resultado del ejercicio antes de impuestos 10 (187.644)
Ajustes al resultado -
Cambios en el capital corriente (161.336})
- Deudores y ofras cuentas a cobrar 13 (403.800)
- Acreedores y ofras cuentas a pagar 11 242.464
{348.980)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
- Emision de instrumentos de patrimonio 11 194.931.930
194.931.930
AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O 194.582 950
EQUIVALENTES
Efectivo 0 equivalentes al inicio del gjercicio 7 -

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 7 194.582.950

La memoria (notas 1 a 19} adjunta es parte integrante del estade de flujos de efectivo para el periodo de 17 dias
finalizado a 31 de diciembre de 2016,




OLIMPO REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

MEMORIA
(Expresada en Euros)

1. Informacion general

Olimpo Real Estate Socimi, S.A. (en adelante, la Sociedad), se constituyd en 15 de diciembre de 2016 como
sociedad anoénima y tiene su domicilio social y fiscal en calle Goya 22, 3® planta Madrid. La Sociedad esta
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid fomo 35.422 folio 11, seccidn 82, Hoja M-636739.

Su objeto social esta descrito en el articulo 2 de sus estatutos sociales y consiste en el ejercicio de las
siguientes actividades:

LY
a) La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
3711992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afadido.

b} La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversidon en el mercado
inmobiliario ("SOCIMIs"} o en el de otras entidades no residentes en territorio espano! gue tengan el mismo
objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar a! establecido para las SOCIMis en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucidn de beneficios.

¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio esparol, gue
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a
que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMiIs.

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

Estas cuentas anuales han sido formuladas por el Consejo de Administracion el 13 de enero de 2017.

Ré&gimen regulatorio

La Scciedad esta regulada por ta Ley de Sociedades de Capital espariola.

Adicionalmente, la Sociedad tiene intencién de comunicar con anterioridad al 30 de septiembre de 2017 a la
Agencia Tributaria su adhesién al régimen de Sociedades Anonimas Cotizadas de inversion en el Mercado
Inmobiliaric (SOCIMI), estando sujeta a fa Ley -11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones
incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMis. El
articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos para este tipo de
sociedades, a saber: :

(a) Deben tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a
destinarse a dicha finalidad siempre que fa promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicion, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el
apartado 1 del arficulo 2 de esta Ley,

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




{c) Los bienes inmuebles que integren &l active de |a sociedad deberan permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un afio.

2. Bases de presentacién

a) Marco regulatorio de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estos estados financieros para el periodo de 17 dias finalizado el 31 de diciembre de 2016 han sido
formalmente preparados por el Consejo de Administracion de conformidad con el marco regulatorio de
informacion financiera aplicable a la Sociedad, que esta formade por;

(a) ElCodigo de Comercio espafiol y todas las demas leyes societarias en Espafia.

{b} El Plan General de Contabilidad aprobado peor €l Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, las
modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, v la
adaptacion sectorial para compaiias del sector inmobitiaric vy las modificacicnes del Real Decreto
602/2018, de 2 de diciembre, publicado el 17 de diciembre de 20186.

(c} Las normas obligatorias aprobadas por el instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas con vistas
a implantar el Plan General de Contabilidad y la legislacién secundaria relevante.

(d) Todas las demas leyes aplicables en materia de contabilidad en Espafia.

b) Imagen fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con la legislacién mercantil vigente v con las normas establecidas en el Plan General de
Contabilidad aprobado medianie Real Decreto 1514/2007 v las meodificaciones incorporadas a ésfe
mediante RD 1159/2010, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de
los resultados de la Sociedad, asi como la veracidad de los flujos de efectivo incorporados en el estado de
flujos de efectivo. '

c) Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

La preparacidén de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones vy
iuicios en relacion con el futuro que se evaldlan continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros
factores, incluidas las expectativas de sucesos futures que se consideran razonabies.

Las estimaciones contables resultantes, por definicion, raramente igualaran a los correspondientes
resultados reales.

Al preparar los estados financieros correspondientes al periodo de 17 dias finalizado el 31 de diciembre de
20186, el Consejo de Administracion de la Sociedad elabord estimaciones con el fin de valorar determinados
activos, pasivos, ingresos, gastos y obligaciones en ellos declarados. Las estimaciones fundamentalmente
guardan relacién con los gastos contraidos por la Sociedad desde su constitucion. Si bien estas
estimaciones se elaboraron sobre la base de la mejor informacién disponible al término del periodo de 17
dias finalizado el 31 de diciembre de 2016, cabe la posibilidad de que acontecimientos futuros conlleven una
modificacion de estas estimaciones (al alza 0 a la baja) en el futuro. Los cambios en las estimaciones
contables se aplicaran prospectivamente.

d) Comparacion de la informacion

La Sociedad se constituyd el 15 de diciembre de 2016. En consecuencia, no se dispone de informacion a
efectos comparativos.




e) Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar fa comprensién del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estade de
cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, estos estados se presentan de forma
agrupada, recogiéndose los analisis requeridos en las notas correspondientes de la memoria.

3. Criterios contables

Las principales politicas contables empleadas por la Sociedad en la preparacion de sus estados financieros
correspondientes al periodo de 17 dias finalizado el 31 de diciembre de 2016, conforme al Plan General de
Contabilidad, fuercn las siguientes:

3.1lnstsumentos financieros

{a) Clasificacion de los activos financieros

Los activos financieros mantenidos por la Sociedad se clasifican en las categorias siguientes:

(i) Préstamos y partidas a cobrar; actives financieros originados en la venta de bienes o en la prestacién de
servicios en el curso normal de operaciones de la Sociedad, o los que no teniendo un origen comercial, no
son instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fijla o determinable y no se

negocian en un mercado activo.

Reconocimiento inicial

En términos generales, los activos financieros, incluidas las inversiones mantenidas hasta el vencimiento, se
reconocen inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada, mas cualesquiera costes de
transaccion directamente atribuibles.

Valoracion posterior

Los préstamos y partidas a cobrar e inversiocnes mantenidas hasta el vencimiento se valoran al coste
amortizado.

Como minimo en cada fecha de cierre, la Sociedad comprueha la existencia de deterioro en todos sus
activos financieros. Se considera que existen pruebas objetivas de deterioro cuando el valor recuperable del
activo financiero (incluyéndose las garantias y depdsitos facilitados por el deudor) es inferior a su valor
contable. Cuando esto sucede, se reconoce una pérdida por deterioro en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad determina la existencia de pruebas objetivas de deterioro, en el caso de préstamos y partidas a
cobrar, teniendo en cuenta las dificultades financieras del deudor y cualguier incumplimiento de las
clausulas contractuales, si bien también tiene en cuenta ofras pruebas cobjetivas de deterioro, tales como,
entre ofras, retrasos en el pago.

La Sociedad da de baja en cuentas un activo financiero cuando vencen o se transfieren los derechos sobre
los flujos de efectivo ligados al activo financiero, asi como la totalidad de ios riesgos y recompensas
inherentes a la titularidad del activo financiero.

No obstante, la Sociedad no da de baja en cuentas los activos financieros y reconoce un pasivo financiero
por importe equivalente a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que
conserva sustancialmente la totalidad de los riesgos y recompensas inherentes a la titularidad.




(b) Pasivos financieros

Los pasivos financieros engloban las cuentas a pagar por la Sociedad, originadas en la compra de bienes o
servicios en el curso normal de operaciones y las que, no teniendo un origen comercial, no pueden
clasificarse como instrumentos financieros derivados.

Las cuentas a pagar se reconocen inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida, corregida
en funcion de los costes de transaccion directamente atribuibles. Estos pasivos se valoran posteriormente al
coste amortizado.

La Sociedad da de baja en cuentas a los pasivos financieros en el momento en que dejan de existir las
obligaciones que {os generan.
£

3.2 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 adquisicién 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 esfas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente,
cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccién directamente atribuible, se
incluye en el patrimonio neio.

3.3 Impuestos corrientes

El gasto {ingreso) por impuesto sobre beneficios es el irhporte 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 pérdidas vy
ganancias. No obstante, se reconoce en &l patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con partidas que
se registran directamente en el patrimonio neto.

Régimen Socimi:

Hasta la fecha en que ta Sociedad decida aplicar el régimen fiscal de las sociedades anonimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI), estard sujeta al régimen general del impuesto sobre
sociedades.

- Cuando se le aplique el régimen especial correspondiente a las SOCIMI, la Sociedad estara sujeta a un tipo
de gravamen del 0%.

La Sociedad tiene intencién de comunicar con anterioridad al 30 de septiembre de 2017 a la Agencia
Tributaria su adhesion al régimen de Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobitiario (SCCIMI).




Tal como establece el articulo 9.2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, la Sociedad estara sometida a un
gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos a {os socios cuya participacion en el capital social de la Sociedad sea igual o superior al 5%,
cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o fributen a un tipo de gravamen inferior al
10% (a este efecto, se tendra en consideracion la cuota adeudada en virtud de la Ley del Impuesto sobre la
Renta de los No Residentes). Sin embargo, ese gravamen especial no resultard de aplicacion cuando los
dividendos o participaciones en beneficios sean percibidos por entidades cuyo objeto sea la tenencia de
participaciones en el capital de otras SOCIMI 0 en el de ofras entidades no residentes en territorio espafiol
gue tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para las SOCIM! en cuanto a la politica obligatoria, legal ¢ estatutaria, de distribucion de beneficios,
respecto de aguelos socios que posean una participacién igual o superior al 5% en el capital social de

aquellas y tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, al tipo de gravamen del
10%. *

3.4 Provisiones y pasivos contingentes

lLas provisiones para restauracion medioambiental, costes de reestructuracion y litigios se reconocen
cuando la Sociedad fiene una obligacion presenie, ya sea legal ¢ 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 puede estimar de forma fiable. Las provisiones por reestructuracion incluyen sanciones por
cancelacion del arrendamiento y pagos por despido a los empleados. No se reconocen provisiones para
pérdidas de explotacion futuras.

L.as provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para
liquidar la obligacién usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del
valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacién. Los ajustes en la provisidn con motive 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 aguelias posibles obligaciones surgidas como
consecuencia de sucesos pasados, cuya matetializacion esta condicionada a que ocurra © N Une 0 Mas
eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

3. 5. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se reconocen segln el principio de devengo, es decir, cuando se produce el flujo real
de los bienes y servicios relacionados, independientemente de cuando se generan los flujos monetarios o
financieros resultantes. Los ingresos se valoran al valor razonable de la contraprestacidn recibida, neta de
descuentos e impuestos. '

Los ingresos procedentes de ventas se reconocen cuando se transfieren al comprador los riesgos vy
recompensas significativos inherentes a ia fitularidad de los bienes vendidos, y 1a Sociedad no conserva
para si ninguna implicacién en la gestion corriente de los bienes vendidos, en el grado habitualmente
asociado con la propiedad, ni retiene el control efectivo sobre fos mismos.

Los ingresos por alquileres se reconocen segln el principio de devengo, y los ingresos ligados a incentivos
y los costes iniciales y carencias de arrendamientos se reconocen en pérdidas y ganancias segin el método
lineal.




Los ingresos por intereses procedentes de activos financieros se reconocen aplicando el método del interés
efectivo, y los ingresos por dividendos se reconocen cuando se declara el derecho del socio a recibir pagos.

3.6 Transacciones entre partes vinculadas

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

No obstante, io anterior, en las operaciones de fusidn, escision ¢ aportacién no dineraria de un negocio los
elementos constitutivos del negocio adquiricdo se valoran por el importe que corresponde a los mismos, una
vez regfizada la operacion, en las cuentas anuales consolidadas del grupo o subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, ¥ su dependiente, las cuentas anuales
a considerar a estos efectos seran las del grupo o subgrupo mayor en el que se mtegren los elementos
patrimoniales cuya sociedad dominante sea espafiola.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de lfos activos y pasivos
de ta 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 emisién, en su caso,
emitido por la sociedad absorbente se registra en reservas.

La Sociedad desarrolla todas sus operaciones vinculadas a condiciones de mercado y de conformidad con
los pactos y condiciones recogidos en los contratos.

3.7Activos y pasivos medioambientales

Los activos medioambientales se consideran activos utilizados de forma duradera en la actividad de la
Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto medioambiental y la proteccion y mejora
del medio ambiente, incluyendo la reduccion o eliminacion de la contaminacion futura.

Dadas las actividades que la Sociedad va a desarrollar, no registra pasivos, gastos, actives, provisiones ni
contingencias de caracter medioambiental que puedan ser materiales para su patrimonio neto, situacion
financiera o resultados. Por consiguiente, la presenie memoria de los estados financieros no incluye
desgloses especificos ligados a temas medioambientales.

4. Gestion del riesgo financiero
La gestion de riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en su equipo directivo, que ha creado los
mecanismos necesarios para controlar la exposiciéh a variaciones en los fipos de interés y los rlesgos de

crédito, liquidez y por divisas.

4.1 Riesgo de mercado

Riesgo de tipo de inferés:

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a tipos
variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo, que esta parcialmente
compensado por el efectivo mantenido a fipos variables. A 31 de diciembre de 2016, la sociedad no tiene
deuda financiera, por lo que a fecha, la exposicidn de la Sociedad a este riesgo es nula.




4.2 Riesgo de crédito

La Sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, entendiéndose como el impacto
que puede tener en la cuenta de perdidas y ganancias el fallido de ias cuentas por cobrar. La empresa tiene
politicas que aseguran que las ventas y los arrendamientos son efectuadas a clientes con un histérico de
crédito apropiado.

4.3 Riesgo de liguidez

La Direccion financiera de la Sociedad es responsable de gestionar el riesgo de liquidez para hacer frente a
tos pagos ya comprometidos, y/o los compromisos derivados de nuevas inversiones.

El venctmiento determinado de los instrumentos financieros de la Sociedad a 31 de diciembre de 2016 se
muestra en [a Nota 5.

5. Instrumentos financieros

a) Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de
registro y valoracion de “Instrumentos financieros” es el siguiente:

Euros
Pasivos financieros a corto plazo
Otros Total
2016 2016
Débitos y partidas a pagar (Nota 11} 240.300 | 240.300
240.300 240.300

b} Clasificacion por vencimienios

Al 31 de diciembre de 20186, los impories de los instrumentos financieros con un vencimiento determinado o
determinable clasificados por afio de vencimiento son los siguientes:

Euros

Pasivos financieros

Anos
2017 2018 2019 2020 2021 posteriores Total
Acreedores
comerciales y otras
cuentas a pagar:
- Proveedores (Nota 11) 240.300 - - - - - 240.300
240.300 - - - - - 240.300

6. Préstamos y partidas a cobrar

Ef saldo de dicho epigrafe se corresponde con el IVA soportado devengado pendiente de liquidacion (Nota
13).




7. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Euros
2016
Tesorerta 194.582.950
‘ 194,582.950
8. Capital y prima de emision
a) Capital
o Euros
2016
Capital escriturado 196.695.211
196.695.211

El capital social es de 196.695.211 euros dividido en 196.695.211 acciones nominativas de 1 euro de valor
nominal cada una integramente suscritas y desembolsadas, pertenecientes a una misma clase y a una
rmisma serie. :

No existen restricciones para la libre transmisibilidad de las mismas.

La Junta General Extraordinaria de Accionistas reunida con fecha 29 de diciembre de 206 acordd
aumentar e] capital social en 196.635.211 euros mediante la emision de 196,635,211 nuevas acciones de 1
euro de valor nominal. Las nuevas acciones se emiten por su valor nominal de 1 eure cada una por lo que &l
imparte total desembolsado asciende a la cantidad de 196.635.211 euros.

La escritura de ampliacioén de capital ha sido presentada en el Registro Mercantil con fecha 30 de diciembre
de 2016.

Al 31 de diciembre de 2016, no hay sociedades que participan en el capital social en un porcentaje igual o
superior al 10%.

9. Reservas y resultados de ejercicios anteriores

a) Reservas

Euros
' 2016
Legal y estatutarias: -
Ofras reservas:
- Otras reservas (1.763.282)
{1.763.282)

Reserva legal:

La reserva legal debe ser dotada de conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital,
que establece que, en todo caso, una cifra igual al 10 por 100 del beneficio del ejercicio se destinara a ésta
hasta que alcance, al menos, el 20 por 100 del capital social.




Mientras no supere el limite indicado sélo podra destinarse a la compensacion de pérdidas, en el caso de
gque no existan ofras reservas disponibles suficientes para tal fin, y debe ser repuesta con beneficios futuros.

Oftras reservas:

Esta partida esta compuesta por el registro de los honorarios y gastos por fa constitucion y ampliacion de
capital de la sociedad. La Sociedad acordd con la entidad Bankinter, S.A., en contrato de fecha 15 de
diciembre de 2016, la prestacion de servicios de colocacion de la ampliacion de capital referida en la Nota 8
anterior. Dicho acuerdo contempla una comisién de 1% calculado sobre el importe finalmente suscrito de
capital soctal y primas desembolsados, sin incluir e valor de la participaciéon que el Gestor Socimi
{Bankinter, S.A.) y la empresa del grupo del gestor inmohiliario (Sierra Investments Holdings, B.V), tomen en
el capital social de la Sociedad neto de impuestos, comisiones y otras gastos y costes de adquisicion; el
importe de esta comision asciende a 1.745.670€
-

10. Resultado del ¢jercicio

a) Propuesta de distribucion del resultado

La propuesta de distribucion del resultado y de reservas a presentar a la Junta General de Accionistas es la
siguiente;

__ Euros
2016
Base de reparto
Resultado del gjercicio (187.644)
_ (187.644)
Aplicacion :
Resultados negativos de ejercicios anteriores {187.644)
(187.644)

b) Politica de distribucion de dividendos

Cuando haya adoptado el régimen fiscal aplicable a las SOCIMI, la Sociedad estara sujeta al régimen de
distribucién de beneficios estipulado en el articulo 6 de la Ley 11/2009. La Sociedad estara obligada a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su disiribucién dentro de los sefs
meses posteriores a fa conclusion de cada ejercicio, como sigue:

(a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las
eniidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de ia Ley 11/2009.

(b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de las transmisiones de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, realizadas
una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento del objeto social principal de la Sociedad. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en
ofros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de fransmision. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los heneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de

- reinversion. Si los elementos objefo de reinversion se transmiten antes del plazo de mantenimiento, aguellos
beneficios deberan distribuirse en su fotalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan
del ejercicio en que se han transmitido. La obligacién de distribucién no alcanza, en su caso, a la parte de
estos beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial
establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre.

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




El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Cuando la distribucion del dividendo se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
gjercicio en el que haya sido de aplicacion el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara
obligatoriamente con el acuerdo referido mas arriba.

La reserva legal de fas sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal especial
establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, no podra exceder del 20% del capital social. Los estatutos
de estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de Ia
anterior.

11. Débitos y partidas a pagar

<
Euros
2016
Corriente:

. 235.258
- Acreedores varios 5 042

- Proveedores, partes vinculadas y asociadas (Nota 16) '
- Otras deudas con las Administraciones Pablicas (Nota 13) 2.165
242.465

El valor contable de las deudas corrientes se aproxima a su valor razonable, dado que el efecto del
descuento no es significativo.

informacién sobre periodo medio de pago a proveedores. Disposicion adicional 32, “Deber de informacion”
de la Ley 15/2010, de 5 de julio

Dado la reciente constitucion de la Sociedad, no consideramos relevante desglosar esta informacion. En el
periodo de 17 dias terminado a 31 de diciembre de 2016, .sdlo se ha pagado la factura relativa a la
prestacion de servicios de colocacién de la ampliacion de capital (Nota 9).

12. Ingresos y gastos

El epigrafe “Servicios exteriores” incluye los siguientes conceptos:

Euros
Servicios exteriores 2016
Servicios profesionales independientes (183.478)
Otros servicios (Nota 16) (4.166)

Total (187.644)




13. Impuesto sobre beneficios y situacion fiscal

La conciliacion entre el importe neto de ingresos y gastos del gjercicio y la base imponible del impuesto
sobre beneficios es la siguiente:

Ingresos y gastos imputados

Cuenta de pérdidas y ganancias directamente al patrimonio neto

Aumentes Disminuciones Efecto ismi i Efecto

neto Aumentos Disminuciones neto
Saldo ingresos y gastos del

ejercicio - (187.644) (187.644) - - -
impuesto sobre Sociedades - - . -

Diferencias permanentes - - - - (1.763.282) (1.763.282)

Diferen&ias temporarias:
- coh origen en el gjercicio - - - - - -

Base imponible (resultado
fiscal) (187.644) {1.763.282)

Las diferencias permanentes se corresponden con los gastos de conshtumon y ampliacién de capital
registrados en el patrimonio neto (Nota 9).

El impuesto sobre sociedades corriente resulta de aplicar un tipo impositivo del 25% sobre la base
imponible. No se han aplicado deducciones a la cuota y no hay retenciones e ingresos a cuenta.

La Sociedad tiene pendientes de inspeccion por las autoridades fiscales los 4 dltimos ejercicios de los
principales impuestos que le son aplicables.

Como consecuencia, entre ofras, 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, caso de producirse, no afectaran significativamente a las cuentas anuales.

A 31 de diciembre de 2016, el detalle de derechos de cobro y obligaciones de pago de la Sociedad con las
Administraciones Pdhblicas es el siguiente: :

Euros
2016
Derechos de cobro ’ :

Hacienda Pablica, deudora por IVA {Nota 6) 403.800
403.800

Obligaciones de pago .
Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas (Nota 11) 2.165
2.165

14. Compromisos
A 31 de diciembre de 2016, la Sociedad no tiene compromisos de ninglin tipo.
15. Consejo de Administracién y alta direccion

a) Retribucién a los miembros del Consejo de Administracion

Durante el ejercicio 2016, los miembros del Consejo de Administracion no han devengado retribucion alguna
en concepto de sueldos, dietas u otras remuneraciones.

Durante el ejercicio 2016, no se ha realizado ninguna aportacién en concepto de fondos o planes de
pensiones a favor de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad.




Por lo que se refiere al pago de primas de seguros de vida, la Sociedad no tiene suscritas pélizas de seguro
en cobertura del riesgo de fallecimiento.

Los miembros de! Consejo de Administracion de la Sociedad no han percibido remuneracion alguna en
concepto de participacion en beneficios 0 primas. Tampoco han recibido acciones ni opciones sobre
acciones durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar,

b) Retribucion y préstamos al personal de alta direccién

La Sociedad no cuenta con personal que ejerza rol de alta direccién.

cl Situagiones de conflictos de inferés de los administradores

En el deber de evitar situaciones de conilicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio los
administradores que han ocupado cargos en e 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.

16. Otras operaciones con partes vinculadas y asociadas

A continuacion desglosamos las operaciones con partes vinculadas y asociadas a 31 de diciembre de 2016:

Euros
Gastos imputados a patrimonio neto 2016
Prestacion de servicios de colocacién de capital
- Bankinter, S.A. (1.745670)
Total (1.745.670)
Euros
Gastos imputados al resultado del ejercicio 2016
Prestacion de servicios de gestién administrativa
- Sierra Spain Shapping Centers Services, S.A.U. {(4.166)
Total (4.166)
Euros
Proveedores, partes vinculadas y asociadas 2016
Prestacion de servicios de gestion administrativa
- Sierra Spain Shopping Centers Services, S.A.U. (5.042)
Total {5.042)

Se entiende que estas sociedades son vinculadas por su participacion accionarial minoritaria y por estar
representadas en el Consejo de Administracién.

Con fecha 15 de diciembre de 2016, la Sociedad ha firmado contrato de Direccién y Gestion Estratégica con
Bankinter, el cual terminara en el séptimo aniversario del aumento del capital social.

Con fecha 15 de diciembre de 2016, la Sociedad ha firmado un contrato de prestacién de Servicios de
Gestion Inmobiliaria con Sierra Spain Shopping Centers Services, S.A.U. el cual terminard en el séptimo
aniversario del aumente del capital social.
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Con fecha 15 de diciembre de 20186, la Sociedad ha firmado un contrato de prestacion de Servicios de
Gestion Administrativa con Sierra Spain Shopping Centers Services, S.A.U. el cual terminara en el séptimo
aniversario del aumento del capital social.

17. Informacidn sobre medio ambiente

Los gastos incurridos por ta Sociedad para la proteccion y mejora del medic ambiente no son significativos
al 31 de diciembre de 2016.

Con los procedimientos actualmente implantados, la Sociedad considera gue los riesgos medioambientales
se encuentran adecuadamente controlados.

La Sociedad no ha recibido subvenciones de naturaleza medioambiental durante e ejercicio 2016.
3

18. Hechos posteriores al cierre

No se han producido hechos significativos posteriores a la fecha de cierre del gjercicio y hasta la fecha de
formulacion de los presentes estados financieros.

19. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante el ejercicio por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los
sefvicios de auditoria de cuentas y por otros servicios de verificacién ascendieron a 10.000 euros.




OLIMPO REAL ESTATE SOCIMi, S.A.

Informe de Gestion

Exposicion fiel del negocio

OLIMPO REAL ESTATE SOCIMI, S.A., es una Sociedad Anénima Cotizada de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI}), con C.LF. A-87709655, con domicilio social situado en la calle Goya, 22, 32 planta,
Madrid TEspafia) y constituida por tiempo indefinido, en virtud de escritura publica autorizada.

La Sociedad esta gestionada por Sierra Spain Shopping Centers Services, S.AU. ("Sonae Sierra”), que
cuenta con mas de 25 afios de experiencia en el sector. Sonae Sierra gestiona mas de 30 centros
comerciales para terceros, con una ocupacién media del 95%. Ademas, es propietaria de 45 centros
comerciales distribuidos entre mas de 25 paises en Europa y Sudamenca con un valor aproximado de
8.000 millones de euros.

Informacion en materia de pago a proveedores

La reciente constitucion de la sociedad, con fecha 15 de diciembre de 2016, y la escasa aciividad
generada supone que todas las operacicnes se hayan realizado cumpliendo o establecido en la
Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Evolucion previsible

La Sociedad tiene previsto solicitar la incorporacion de la totalidad de las acciones de la Sociedad al
Mercado Alternativo Burséatil — Segmento SOCIMI en Desarrollo ("MAB — SOCIMI") durante el afie 2017.

La Saociedad tendrd come su principal actividad la adguisicion de inmuebles que sean aptos para su alquiler,
se puedan destinar a la explotacion comercial, requieran una gestion activa, encajen en el propdsito de la
Sociedad de crear una cartera de inmuebles que permita el pago de dividendos de conformidad con lo
establecido en el régimen SOCIMI y maximicen el valor de la Sociedad. La Sociedad tiene como finalidad

celebrar contratos de alquiler a iargo plazo, en condiciones de mercado y con operadores de reconocida
trayectoria.

Investigacion y Desarrolio

La Sociedad no realiza proyectos de investigacion y desarrolio.

Acontecimientos significativos posteriores al cierre

Nada a resefiar




Adquisicion de acciones propias

No se poseen acciones propias.

Uso de instrumentos financieros

Nada a resefiar




OLIMPO REAL ESTATE SOCIMI, 5.A.
FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2016

El Consejo de Administracion de la sociedad OLIMPO REAL ESTATE SOCIMI, S.A. en fecha 13 de enero de 2017
y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la L.ey de Sociedades de Capital y det articulo
37 del Cadigo de Comercio, procede a formular las Cuentas anuales y el Informe de gestion del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2016, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a
este escrito,

Presidente:
D. Fernando Moreno Marcos

Consejero;
D. Alexandre Miguel Durao Fernandes. _———,
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¥

D. Julidn Mai:'i—g_ Crespeo.de Francisco.

Consgjero: ¥
D. Francisco Javier Sahchez Calvo

Secretario-no consejero.

Dna. Tatiana Aguirregomezcoria Caubet.
. e et ]

Los administradofes, firmando esta nota, constatan que han revisado la memoria en su fotalidad, asi como el
balance, cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2016, estado de cambios en el patrimonio neto y estado de
flujos de efectivo, y dan su conformidad, y delegan en el Secretaria del Consejo de Administracion, Dofia Tatiana
Aguirregomezcorta Caubet, la facultad de visar las presentes Cuentas Anuales e Informe de Gestidn
correspondientes al ejercicio 2016.
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Anexo Il.  Comunicacion a la Agencia tributaria de la opcion para aplicar el régimen de SOCIMI



Agencia Tributaria

www. agenciatributaria.es

Pagina 1

Recibo de presentacion

Datos de la oficina de registro origen

Oficina de registro: Q28612 - RGTO. MARIA DE MOLINA
Direccién: NUNEZ DE BALBOA, 116 - 28006 MADRID

Datos del asiento registral

Numero de asiento registral: RGE003193472017
Fecha: 07-02-2017

Hora: 14:08:44

Via de entrada: Presencial

Asunto
Asunto: REGIMEN SOCIMI

Datos del interesado declarado en la presentacion

NIF: A87709655
Nombre / Razén social: OLIMPO REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Documentacion anexada en papel digitalizada

~ o Cdédigo seguro
. Descripcién Tipo Tamarfio | Huella electrénica de verificacion
bytes SHA-1
OYies) SHAD (CSV)
0054A0E4ABCOAF05
1. REGIMEN SOCIMI dzc?fu;nz:tcfs 2714921 68BSEBIECEFFDE5 MNV\&%SBDH
B941AE9DS

Recibo acreditativo de presentacion en la fecha indicada en este documento, de acuerdo
al articulo 16.3 de la Ley 39/2015 de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo

Comun de las Administraciones Publicas.

Documento firmado electronicamente (Real Decreto 1671/2009) por La Agencia Estatal de
Administracion Tributaria, con fecha 07 de Febrero de 2017. Autenticidad verificable
mediante Cdédigo Seguro de Verificacion N5VAN9S7FHAL5MBH en

www.agenciatributaria.gob.es.



Apencia Estatal de Ta Administracion Tributaria
Pelegacion Especial de Madrid

Calle Guzman &l Bueno, 139

28003 Madrid

A LA AGENCIA ESTATAL DE LA ADMINISTRACI()N TRIBUTARIA
DELEGACION ESPECIAL DE MADRID

Don Fernando Moreno Marcos, mayor de edad, de nacionalidad espafiola, con domicilio
profesional en paseo de la Castellana, 29, 28046 Madrid, y documento nacional de identidad
nametro 51064049-R en vigor, actuando en nombre y representacion de OLIMPO REAL
ESTATE SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”) ante Uds. comparece y como mejor proceda en
Derecho

II.

- IL

Iv.

VL

- DICE

| Que la Sociedad es una entidad espafiola con domicilio social en Madrid, calle Goya 22,
3% planta, con N.LF. A87709655, constituida por plazo indefinido mediante escritura

autorizada por el notario de Madrid, D. Jesis Maria Ortega Fernandez, con el niimero
3.396 de su protocolo; e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 35.422,

. folio 11, seccion 8, hoja M-636739.

Que la Sociedad, de conformidad con lo previsto en la Ley 27/2014, de 27 de
noviembre, del Impuesto sobre Sociedades, es una entidad residente a efectos fiscales
en Espafia, sujeta al Impuesto sobre Sociedades y que tiene su domicilio en Espafia.

Que la Sociedad desea acogerse al régimen legal y fiscal de las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI™) establecido en la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas glo_tizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (la “Ley de SOCIMI”),

Que los accionistas de la Sociedad han decidido que la Sociedad opte por la aplicacion
del régimen fiscal SOCIMI de conformidad con lo acordado por la Junta General
Extraordinaria de Accionistas celebrada el 15 de diciembre de 2016, elevado a publico
ante el notario de Madrid, D. Jests Maria Ortega Fernandez, bajo el nimero 3.396 de su
protocolo, cuya copia se adjunta a la presente como Anexo 1,

Que- el objeto social y la politica de distribucién obligatoria de dividendos se adaptan'a
lo establecido en el articulo 2.1 de la Ley de SOCIMI, y que las participaciones

representativas del capital de la Sociedad son nominativas, como se acredita mediante

una copia de los estatutos de la Sociedad, que se adjuntan como Anexo I1.

En su virtud, y al amparo de lo previsto en el articulo 8 de la Ley de SOCIMI,

172




Apencia Estatal de ln Administracion Tributsria
Delegaciin Especial de Madricd

Colle Chermdin el Boens, |59

23007 Madrid

COMUNICA

Que se tenga por presentado este escrito, junto con los documentos que se acompafian, y se
tenga por comunicada, dentro del plazo legal establecido al efecto, la opeidn de la Sociedad
por la aplicacidn del régimen legal y fiscal de las SOCIMI establecido en la Ley de SOCIMI

En Madrid, a 30 de enero de 2017.

OLIMPO REAL ESTATE SOCIMI, S.A.
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Anexo 1. Servicios a prestar a la Sociedad por el Gestor Socimi

A continuacién figuran los servicios que prestara el Gestor Socimi a la Sociedad durante el periodo en que
el Contrato de Direccion y Gestion Estratégica esté en vigor:

(a)
(b)

(©)

(d)

(€)

()
(9)

(h)

()

(k)

(1

(m)

(n)

Colaboracion en el proceso de admisién a cotizacion en el MAB-SOCIMI.

Revision de los planes estratégicos y financieros presentados y elaborados por el Gestor
Inmobiliario con caracter mensual, trimestral y anual.

Asistencia al Consejo de Administracion y, en su caso, a la direccion en el cumplimiento de sus
deberes, incluyendo la provision de soporte informativo para la toma de decisiones.

Asistencia y participacion activa en la busqueda y evaluacion de financiacién para la ejecucién de
la Estrategia de Inversion descrita en el apartado 1.6.4 del presente Documento Informativo;

Revision del plan de negocio y presupuestos formulado por el Gestor Inmobiliario y, en caso de
gue no dé su visto bueno a la propuesta, elaboracién de un informe justificativo indicando los
motivos del rechazo y de un informe de recomendaciones.

Direccion y gestion estratégica de la Sociedad.

Asesoramiento en la politica de colocacién de capital de la Sociedad entre los inversores de banca
privada del Gestor Socimi, identificando oportunidades de inversiones entre sus clientes con
expectativas acordes con los planes de la Sociedad y coordinacién de la colocacién.

Representacion de los inversores de su cartera de banca privada en el acompafiamiento de las
inversiones de la Sociedad, asi como relacién e interlocucion con ellos durante el periodo de
inversion en la Sociedad.

Asesoramiento en operaciones de ampliacion de capital de la Sociedad, analisis de las alternativas
estratégicas, pre-sondeos de mercado, identificacion de inversores y asesoramiento en la colocacién
del capital incrementado de la Sociedad entre los clientes de banca privada del Gestor Socimi y
coordinacion de la operacion.

Gestidn e incluso subcontratacion de servicios de asesoramiento juridico, legal y contable, incluida
la contratacion de abogados. A efectos aclaratorios, se hace constar que el coste de esta
subcontratacion sera satisfecho por la Sociedad.

Revision de los planes especificos elaborados por el Gestor Inmobiliario para la gestion,
supervision y control, por activo o grupo de activos.

Revision y seguimiento de la politica de inversiones y desinversiones llevadas a cabo por el Gestor
Inmobiliario, anlisis y elaboracién de un informe sobre las desviaciones asociadas a los proyectos
ejecutados o propuestos por el Gestor Inmobiliario, para su presentacion al Consejo de
Administracion.

Revision y seguimiento de la cuantificacion de las inversiones y del célculo de necesidades
financieras o rentabilidades esperadas propuestas por el Gestor Inmobiliario.

Analisis de las siguientes propuestas planteadas por el Consejo de Administracion y elaboracion,
en su caso, de un informe justificativo indicando los motivos del rechazo:

i.  Solicitud del Consejo de Administracion al Gestor Inmobiliario para que éste designe a uno
de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad.
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(0)
(P)

Vi.

Acuerdo del Consejo de Administracion para que la Sociedad invierta en activos siguiendo
unos criterios de inversion distintos a los descritos en el apartado 1.6.4 del presente
Documento Informativo.

Acuerdo de la Sociedad de llevar a cabo cualquier tipo de estructura societaria de inversion,
incluyendo joint ventures y adquisiciones de participaciones de control conforme a lo
establecido en el apartado 1.6.4 del presente Documento Informativo.

Acuerdo de la Sociedad de modificar la politica y los criterios de apalancamiento
establecidos en el apartado 1.6.4 del presente Documento Informativo.

Acuerdo del Consejo de Administracién en virtud del cual se vaya a autorizar al Gestor
Inmobiliario a realizar alguno de los servicios que guarden relacién con las materias que
requieren autorizacion previa (relacionadas en el Contrato de Gestion Inmobiliaria), y ello
con independencia de que se encuentren recogidos en un plan de negocio aprobado.

Acuerdo del Consejo de Administracion en virtud del cual la Sociedad vaya a llevar a cabo
proyectos especificos, tales como proyectos de llave en mano, project management, project
monitoring, y otras actuaciones especificas tales como proyectos con trabajo de desarrollo e
inversion pendiente, ya sea de obra nueva, rehabilitacion, acondicionamiento de activos que
pongan en valor activos propiedad de la Sociedad y del Grupo.

Seguimiento de los procesos de inversion y desinversion de activos.

Gestion de la comunicacion corporativa de la Sociedad.
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Anexo V. Servicios a prestar a la Sociedad por el Gestor Inmobiliario

A continuacion figuran los servicios que prestara el Gestor Inmobiliario a la Sociedad durante el periodo
en que el Contrato de Gestion Inmobiliaria esté en vigor:

Servicios relativos a la direccién y administracion societaria

(@)

(b)

(©)

(d)

Elaboracion y presentacion de planes estratégicos y financieros con carécter trienal y revisién anual
de los mismos.

Asistencia al Consejo de Administracion y, en su caso, a la direccion en el cumplimiento de sus
deberes, incluyendo la provision de soporte informativo para la toma de decisiones.

Gestién e incluso subcontratacion de los servicios necesarios para la atencién de oficinas,
instalaciones y equipos (mantenimiento, limpieza, seguridad, etc.) para el caso de que fuera

necesario;

Domiciliacion de la Sociedad en el domicilio social del Gestor Inmobiliario.

Servicios especificos relacionados con la actividad de la Sociedad

Todas las inversiones se llevaran a cabo de forma que se permita a la Sociedad cumplir con el régimen de
SOCIMLI.

Con caréacter general

(@) Colaboracion en el proceso de admisidn a cotizacion en el MAB-SOCIMI.

(b) Cuantificacion de las inversiones, célculo de necesidades financieras o rentabilidades
esperadas.

(c) Formulacion del plan de negocio y presupuestos.

(d) Gestion y contratacién de valoraciones, en particular, tasaciones de activos inmobiliarios y
due diligence comercial, legal y técnica.

(e) Gestion de la contratacion de pélizas de seguro de Responsabilidad Civil, dafios materiales,
pérdida de beneficios y D&O.

(F) Gestion de los procesos de inversidn y desinversion de activos.

Gestion comercial

(@ En relacion con los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad, entre otros:

(i)

(i)

Elaboracion del modelo de contrato de arrendamiento aplicable a los activos de la
Sociedad, formalizacién y seguimiento de los contratos de arrendamiento. Sin
perjuicio de lo anterior, las partes acuerdan que el Gestor Inmobiliario podra, en
beneficio de la Sociedad, de manera extraordinaria y caso por caso, externalizar en un
tercero profesional estos servicios respecto del modelo de contrato de arrendamiento
o respecto de aquellos contratos mas relevantes para la Sociedad (con tal de que los
honorarios del tercero hayan sido considerados en el presupuesto vigente).

Proporcionar la facturacién mensual del alquiler (incluyendo, si fuera de aplicacion,
el calculo de la renta variable), todos los gastos por servicios, honorarios y cantidades
adeudadas en virtud de los contratos de arrendamiento, recogiendo tales cantidades y
asegurandose de que estan depositadas en la cuenta bancaria designada por la
Sociedad. La facturacion puede ser auditada por un tercero a solicitud de la Sociedad
(a expensas de la Sociedad). Todas las facturas emitidas y recibidas deben ser
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(iii)
(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

proporcionadas a la Sociedad dentro de los primeros cinco dias después del final del
mes en el que dichas facturas se emitan o reciban.

Actualizacion de la renta y cantidades adeudadas por los arrendatarios.

El calculo, la factura y el cobro de las liguidaciones anuales de los gastos de
mantenimiento y funcionamiento de los activos.

Auditar y supervisar el cumplimiento de todas las obligaciones a las que se ven sujetos
los arrendatarios en virtud de los contratos de arrendamiento y explotacion (seguros,
licencias, garantias, etc.), y seguimiento de los KPIs (renta y tasa de esfuerzo si es
posible), deteccion de riesgos, y busqueda de posibles mejoras (asset management y
control de gestion).

Supervisar y controlar la gestion de las comunidades de propietarios de que en su caso
se hubieran constituido sobre los inmuebles asi como gestionar y supervisar la
utilizacién de las areas y zonas comunes de los activos, controlando que los
arrendatarios hacen frente a sus respectivas cuotas y obligaciones en relacion con las
mismas.

Suministrar trimestralmente un archivo actualizado que contenga los detalles de los
contratos de arrendamiento o cualquier otro acuerdo que pudiera haber sido ejecutado.

Suministrar mensualmente, en su caso, un archivo actualizado que contenga las cifras
de ventas, entregadas por los arrendatarios.

Mantener a la Sociedad y al Gestor Socimi informados sobre las tasas de recaudacion
y la antigiiedad de la deuda, dando una descripcion mensual detallada de los retrasos
y los arrendatarios morosos.

Informar, siempre que sea solicitada por la Sociedad o por el Gestor Socimi, del estado
de las unidades vacantes, los posibles nuevos arrendatarios, mix de arrendatarios, las
cifras de evaluacién y todos los demas datos considerados necesarios por la Sociedad
y el Gestor Socimi.

Proporcionar pronosticos de la tesoreria sobre una base mensual que detalle los
préximos seis meses de gasto (CAPEX), gastos de explotacién y otros flujos de caja
(pagos de impuestos mensuales o quincenales y devoluciones y retornos de IVA
trimestrales).

Coordinar y preparar los pagos a realizar por la Sociedad, quien en todo caso sera la
encargada de autorizar dichos pagos;

Colaborar con la contabilidad y las normas de cumplimiento interno, asi como con
todos los requisitos de informacion necesarios como, por ejemplo, cuentas anuales de
gestion, cuentas anuales, depdsito de documentos, etc...

Busqueda activa de arrendatarios para aquellos inmuebles que hayan quedado
desocupados de acuerdo con el plan de negocio aprobado, asi como con los estdndares
de comercializacion y con los términos y condiciones del contrato de arrendamiento
modelo que, en su caso, la Sociedad apruebe.

Administrar las cesiones de arrendamientos y subarrendamientos.

Realizar las siguientes actuaciones que no requeriran aprobacion previa de la Sociedad
ni del Gestor Socimi:
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(xvii)

(xviii)

Formalizar nuevos contratos de arrendamiento, renovaciones o sustituciones, en
caso que la renta acordada sea igual o superior que aquélla establecida en el
plan de negocio y en el presupuesto aprobado, siempre que la superficie del
local sea igual o inferior a 1.500 m?,

Formalizar cesiones de espacios en los activos de la Sociedad de duracion igual
o inferior a un (1) afio.

Formalizar adendas de bonificacion de rentas incluidas en el plan de negocio y
en el presupuesto aprobado.

Formalizar adendas de cesiones de contratos de arrendamiento sin pérdida de
renta o garantias.

Gestionar las fianzas y garantias adicionales;

Iniciar procedimientos judiciales contra arrendatarios de locales con superficie
igual o inferior a 1.000 m?,

Contratar servicios cuyos costes operacionales estén previamente aprobados en
el plan de negocio y en el presupuesto (operacional y financiero), siempre y
cuando no se supere el importe aprobado en su conjunto.

Contratar inversiones cuyos costes estén previamente aprobados en el plan de
negocio y en el presupuesto, siempre y cuando no se supere el importe aprobado
en su conjunto, y se aseguren buenas practicas y precio de mercado en la
contratacién de un determinado proveedor.

Realizar las siguientes actuaciones que requeriran la autorizacién conjunta del
Gestor Socimi y del Gestor Inmobiliario:

1.

Formalizar nuevos contratos de arrendamiento, renovaciones o sustituciones, en
caso que la renta acordada sea igual o superior que aquélla establecida en el
presupuesto y en el plan de negocio aprobado, para superficies de locales
superiores a 1.500 m?,

Formalizar nuevos contratos de arrendamiento, renovaciones o sustituciones, en
caso que la renta acordada sea inferior hasta un 10% a aquélla establecida en el
presupuesto y en el plan de negocio aprobado, siempre que la superficie del
local sea igual o inferior a 500 m2.

Formalizar nuevos contratos de arrendamiento, renovaciones o sustituciones, en
caso que la renta acordada sea inferior hasta un 5% a aquélla establecida en el
presupuesto y en el plan de negocio aprobado, siempre que la superficie del
local sea igual o inferior a 1.000 m?.

Formalizar cesiones de espacios en los activos de la Sociedad de duracion
superior a un (1) afo.

Iniciar procedimientos judiciales contra arrendatarios de locales con superficie
superior a 1.000 m?,

Representar a la Sociedad ante las autoridades publicas, proveedores y terceros, asi
como llevar a cabo las negociaciones necesarias, en coordinacion con la Sociedad.
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(b)

Sin perjuicio de lo anterior, no sera necesario someter las actuaciones anteriores a la
aprobacion de la Sociedad en caso de que (i) estuvieran incluidas en el plan de negocio o el
presupuesto aprobado por el Consejo de Administracion o (ii) implicaran la realizacion de
cualquier accion gue supongan una desviacion de la correspondiente partida por activo y por
afio del plan de negocio o del presupuesto igual o inferior a 3%.

El Gestor Inmobiliario debera enviar una notificacién por escrito a cualquier arrendatario
que esté incumpliendo sus obligaciones derivadas del contrato de arrendamiento
correspondiente, tan pronto como el Gestor Inmobiliario estime conveniente. Si el
arrendatario no subsana el incumplimiento dentro del plazo establecido en la primera
notificacion, el Gestor Inmobiliario lo comunicara a la Sociedad y al Gestor Socimi, los
cuales deberan al confirmar Gestor Inmobiliario los siguientes pasos a seguir.

En relacidn a actuaciones que fueran necesarias para la buena conservacion y mantenimiento
de los activos inmobiliarios de la Sociedad, entre otras:

(i)  Coordinar con los arrendatarios cualquier obra que necesiten llevar a cabo (obras de
acondicionamiento de los locales arrendados) y se asegurard de que tales obras se
llevan a cabo de conformidad con las disposiciones de los contratos de arrendamiento
y las leyes aplicables (incluyendo, aunque sin limitacion, salud, seguridad y medio
ambiente) y en su caso de conformidad con los reglamentos internos y los estatutos.

(i)  llevar a cabo las acciones necesarias para garantizar que los activos se mantienen en
buen estado. Para ello, el Gestor Inmobiliario deberd consensuar con la Sociedad un
estandar de calidad, supervisar la contratacion de los servicios de seguridad, limpieza,
jardineria, otros contratos de terceros celebrados en relacion con el mantenimiento de
los activos, realizar un seguimiento de los servicios prestados por los terceros
contratados para las funciones mas arriba descritas, asi como vigilar el cumplimiento
por los arrendatarios de sus funciones de mantenimiento en virtud de los contratos de
arrendamiento y control de planes de emergencia y simulacros.

(iti)) Mantener a la Sociedad informada de cualquiera de las obras y acciones de
mantenimiento realizadas por los arrendatarios o que deban ser llevadas a cabo por la
Sociedad, asi como proporcionar cualquier documentacién de apoyo necesaria.

Gestidn de activos inmobiliarios

(@)

(b)
(©)

Gestion o supervision de los servicios de administracion de los activos inmobiliarios
necesarios para la debida custodia y proteccion fisica de los inmuebles, en manos propias o
delegados contractualmente en los arrendatarios, necesarios para la debida custodia y
proteccion fisica de los inmuebles: mantenimiento preventivo o correctivo, etc...

Busqueda y seleccion de activos para el cumplimiento del plan de negocio de la Sociedad.

Asesoramiento en la politica de inversiones y desinversiones, y analisis de riesgos asociados
a cada proyecto y a cada arrendatario. Realizacion de los informes previos a las adquisiciones:

(i)  Andlisis previos para seleccionar los activos més idoneos segun el criterio de
inversion.

(i)  Due diligence comercial.
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(iii) gestion y contratacion de informes de valoracion realizados por un tercero
independiente en relacion con los activos analizados, para su presentacion por el
Comiteé de Inversiones al Consejo de Administracion

(iv) Elaboracion de recomendaciones.

Servicios Sometidos a Autorizacién Previa

Son los servicios del Gestor Inmobiliario que guarden relacién con cualquiera de las materias relacionadas
a continuacion, y requeriran autorizacion previa del Consejo de Administracion (con el visto bueno del
Gestor Socimi), o de la Junta General de Accionistas en el caso de que su autorizacion fuera legalmente
exigible (con independencia de que se encuentren recogidos en el plan de negocio y el presupuesto
aprobado):

(@)

(b)
(©)

(d)

(€)

)

(9)
(h)

cualquier inversion de capital en cualquiera de los activos de la Sociedad cuyo importe sea superior,
en total, en uno o varios momentos, a 300.000 euros;

cualquier desinversién de capital en cualquiera de los activos de la Sociedad,;

situaciones y operaciones que pudieran dar origen a una situacion de conflicto de intereses con la
Sociedad en relacion con el Gestor Inmobiliario o una persona vinculada al mismo. A efectos
aclaratorios, estas situaciones u operaciones incluiran el desarrollo de proyectos especificos, tales
como proyectos de llave en mano, project management, project monitoring, y otras actuaciones
especificas tales como proyectos con trabajo de desarrollo e inversién pendiente, ya sea de obra
nueva, rehabilitacion, acondicionamiento de activos que pongan en valor activos propiedad de la
Sociedad. Sin perjuicio de lo anterior, no serd necesario la previa autorizacién del Consejo de
Administracién para aquellas situaciones y operaciones que puedan dar origen a una situacion de
conflicto de interés, cuando se realicen a precios de mercado, estén previamente aprobadas
conjuntamente por el Gestor Inmobiliario y el Gestor Socimi y no superen individualmente 20.000
euros;

la realizacién de cualquier operaciéon o la suscripcion de cualquier contrato, la concesion de
cualesquiera derechos o la realizacion de cualquier accion que impligue una desviacién de la
correspondiente partida del plan de negocio igual o superior a 5% (incluido, a titulo enunciativo,
cualquier cese o suspension de cualesquiera proyectos emprendidos);

la realizacion de cualquier operacién o suscripcion de cualquier contrato, la concesion de
cualesquiera derechos o la realizacion de cualquier accion que pudiera suponer un coste 0
reclamacién superior, en total, a 50.000 euros. Sin perjuicio de lo anterior, no sera necesario
someter las actuaciones incluidas en este apartado a la aprobacién de la Sociedad en caso de que
estuvieran incluidas en el plan de negocio o el presupuesto aprobado por el Consejo de
Administracion;

la contratacion de intermediarios (distintos del Gestor Inmobiliario), para la adquisicion, promocién
o venta de inmuebles o de agentes de comercializacién y el pago a dichos intermediarios o agentes
de cualesquiera comisiones, distintas de las Comisiones del Gestor Inmobiliario;

la aprobacion del plan de negocio y del presupuesto;

cualquier propuesta de inversion o endeudamiento que difiera de la politica de inversion y
endeudamiento de la Sociedad:;
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(i)

1)

(k)

0
(m)

el aumento de la ratio loan to GAV de alguno de los activos de la Sociedad individualmente
considerado por encima del 50% (y hasta un méaximo del 60%), segun lo descrito en el apartado
1.6.4 del presente Documento Informativo;

la solicitud al Gestor Inmobiliario de servicios adicionales;

cualquier apoderamiento a favor del Gestor Inmobiliario o de las personas vinculadas al Gestor
Inmobiliario distinto del poder de representacion;

la decision sobre el inicio o terminacion de procedimientos judiciales o arbitrales; y

la suscripcion o modificacion de cualquier contrato de financiacion o refinanciacion de la deuda
financiera de la Sociedad, incluidos los acuerdos de cobertura asociados.
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Anexo V. Servicios a prestar a la Sociedad por el Gestor Administrativo

A continuacion figuran los Servicios que prestara el Gestor Administrativo a la Sociedad durante el periodo
en que el Contrato de Gestion Administrativa esté en vigor.

Servicios relativos a la administracion societaria

(@)

(b)

(©)

(d)

(€)

)

(9)
(h)
()

1)

Gestién de proveedores, seguimiento y preparacion de las 6rdenes de pago de las facturas de los
proveedores y otros gastos de la Sociedad, asi como la expedicidn de facturas, recibos y toda clase
de documentos mercantiles y comerciales.

Control, gestion y seguimiento de la caja y las cuentas bancarias de la Sociedad, asi como la
preparacion de las conciliaciones bancarias mensuales.

Llevanzay custodia de documentos, actas, libros, archivos y pormenores en su mas amplio sentido,
incluidos los contables y los exigidos por la legislacion laboral y tributaria, asi como la gestion y
contratacién de los servicios necesarios para protocolizacién y registro.

Llevanza de la gestion tributaria. Elaboracién y presentacion de liquidaciones de toda clase de
tributos, incluidos la supervision y el control de pagos en la fecha de pago de los impuestos
trimestrales retenidos, declaraciones de IVA, y otros impuestos locales.

Gestidn e incluso subcontratacion de servicios de asesoramiento juridico, legal, fiscal, laboral y
contable, incluida la contratacién de abogados y procuradores. A efectos aclaratorios, se hace
constar que el coste de esta subcontratacion sera satisfecho por la Sociedad.

Gestion y organizacion de la llevanza de la contabilidad social, asi como la presentacion a los
organos competentes de la Sociedad de los presupuestos de auditores de cuentas.

Gestidn de los programas informaticos necesarios para la gestion y funcionamiento de la Sociedad.
Asistir al auditor de la Sociedad en la ejecucion de sus funciones.

Gestion del tratamiento de datos de los contratos suscritos por la Sociedad con terceras partes con
el fin de permitir la expedicion de las facturas y su monitorizacion.

Gestién de cobros y seguimiento de impagados.

Servicios especificos relacionados con la actividad de la Sociedad

Todas las inversiones de la sociedad se llevaran a cabo de forma que se permita a la Sociedad cumplir con
el régimen de SOCIMI.

Con caréacter general

(a) Custodia de los titulos de propiedad y documentacion técnica y juridica relacionada con cada
activo y los contratos de arrendamiento y explotacion asociados.

(b) Gestion del pago de impuestos y tributos.
Gestion comercial
(@ En relacion con los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad, entre otros:

(i)  Coordinar el depoésito de garantias proporcionadas por los arrendatarios (fianzas y
cualesquiera otras garantias adicionales), asi como las devoluciones y actualizaciones
cuando sea posible y gestionar con el organismo estatal, autonémico o regional
competente las liquidaciones de las fianzas legales derivadas de los contratos de
arrendamiento.
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(i)  Proponer y obtener la aprobacion de la Sociedad, que debera de contar con el visto
bueno del Gestor Socimi, para gestionar la obtencién por empresas profesionales de
los certificados energéticos y actualizacion de los mismos.

Servicios Sometidos a Autorizacién Previa

Son los servicios del Gestor Administrativo que guarden relacion con cualquiera de las materias
relacionadas a continuacion, y requeriran autorizacion previa del Consejo de Administracion (con el visto
bueno del Gestor Socimi), o de la Junta General de Accionistas en el caso de que su autorizacién fuera
legalmente exigible (con independencia de que se encuentren recogidos en el plan de negocio vy el
presupuesto aprobado):

(a) situaciones y operaciones que pudieran dar origen a una situacion de conflicto de intereses con la
Sociedad en relacion con el Gestor Administrativo o una persona vinculada al mismo. Sin perjuicio
de lo anterior, no seré necesario la previa autorizacion del Consejo de Administracion para aquellas
situaciones y operaciones que puedan dar origen a una situacién de conflicto de interés, cuando se
realicen a precios de mercado, estén previamente aprobadas conjuntamente por el Gestor
Administrativo y el Gestor Socimi y no superen individualmente 20.000 euros;

(b) la realizacion de cualquier operacién o la suscripcion de cualquier contrato, la concesién de
cualesquiera derechos o la realizacion de cualquier accion gque impligue una desviacién de la
correspondiente partida del plan de negocio igual o superior a 5% (incluido, a titulo enunciativo,
cualquier cese o suspension de cualesquiera proyectos emprendidos);

(c) la realizacion de cualquier operacién o suscripcion de cualquier contrato, la concesion de
cualesquiera derechos o la realizacion de cualquier accion que pudiera suponer un coste 0
reclamacién superior, en total, a 50.000 euros. Sin perjuicio de lo anterior, no sera necesario
someter las actuaciones incluidas en este apartado a la aprobacién de la Sociedad en caso de que
estuvieran incluidas en el plan de negocio o el presupuesto aprobado por el Consejo de
Administracion;

(d) lasolicitud al Gestor Administrativo de servicios adicionales;

(e) cualquier apoderamiento a favor del Gestor Administrativo o de las personas vinculadas al Gestor
Administrativo distinto del poder de representacion.





