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El presente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil, en su segmento de
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (“MAB SOCIMI”), preparado con ocasién de
la incorporacion en el MAB de la totalidad de las acciones de la Sociedad AM LOCALES PROPERTY SOCIMI S.A., ha
sido redactado de conformidad con el modelo previsto en el Anexo | de la Circular del MAB 14/2016, de 26 de julio,
sobre los requisitos y procedimientos aplicables a la incorporacidn y exclusidén en el Mercado Alternativo Bursatil de
acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidén en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI) modificada por las Circulares del MAB 20/2016, de 5 de diciembre y 1/2017 de 11 de abril (en
adelante, la “Circular MAB 14/2016”), designandose a Armabex Asesores Registrados, S.L., como Asesor Registrado,
en cumplimiento de lo establecido en la Circular del MAB 14/2016,y la Circular del MAB 16/2016, 26 de julio, sobre
el Asesor Registrado en el MAB.

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

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

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursatil ni la Comisién Nacional del Mercado de Valores han
aprobado o efectuado ningun tipo de verificacidn o comprobacién en relacién con el contenido del Documento
Informativo de Incorporacion al MAB.
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Armabex Asesores Registrados, S.L con domicilio social en Madrid, calle Doce de Octubre
numero 5 y provista de N.LLF. niumero B-85548675, debidamente inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 26097, Folio 120, Hoja M-470426, Asesor Registrado en el
Mercado Alternativo Bursatil, actuando en tal condicién respecto a la sociedad AM LOCALES
PROPERTY SOCIMI, S.A., entidad que ha solicitado la incorporaciéon de sus acciones en el
Mercado Alternativo Bursatil, y a los efectos previstos en el apartado quinto, puntos B y D, de
la Circular del MAB 16/2016, de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado en el Mercado
Alternativo Bursatil.

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello,
siguiendo criterios de mercado generalmente aceptados, ha comprobado que la sociedad AM
LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A. cumple con los requisitos exigidos para que sus acciones
puedan ser incorporadas al Mercado Alternativo Bursatil.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la sociedad AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A. en la
preparacion y redaccion del Documento Informativo de Incorporacién exigido por la Circular
del MAB 14/2016, 26 de julio, por la que se aprueban los requisitos y procedimientos
aplicables a la incorporacién y exclusidn en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones
emitidas por Empresas en Expansidn y por Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI) y por la Circular del MAB 16/2016 de Asesor Registrado en el
Mercado Alternativo Bursatil.

Tercero. Ha revisado la informaciéon que la sociedad General de AM LOCALES PROPERTY
SOCIMI, S.A. ha reunido y publicado y entiende que cumple con la normativa y las exigencias
de contenido, precisién y claridad que le son aplicables, no omite datos relevantes y no induce
a confusion a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la sociedad AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A. en lo que se refiere a
los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las obligaciones asumidas por razén de su
incorporacion en el Mercado Alternativo Bursatil, asi como en la mejor forma de tratar tales
hechos y evitar el eventual incumplimiento de tales obligaciones.
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0 INTRODUCCION. INFORMACION UTILIZADA PARA LA DETERMINACION
DEL PRECIO DE REFERENCIA POR ACCION Y PRINCIPALES RIESGOS DE
INVERSION.

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 14/2016 del Mercado Alternativo Bursatil (en
adelante, indistintamente, el “Mercado” o el “MAB”, la sociedad AM LOCALES PROPERTY
SOCIMI, S.A. (en adelante, indistintamente, “AM LOCALES PROPERTY SOCIMI”, la “Sociedad”,
la “Compania” o el “Emisor”), ha encargado a Aguirre Newman Madrid, S.A.U. (En adelante
“Aguirre Newman”) una valoracién independiente de su negocio. En aras de dicho encargo,
Aguirre Newman, ha emitido un informe de valoracién de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, a
15 de mayo de 2017, una copia del cual se adjunta como Anexo 1 a este Documento
Informativo de Incorporacién (en adelante, el “Documento Informativo”, el “Documento”, o
“DIIM”). El Mercado Alternativo Bursatil no ha verificado ni comprobado las hipdtesis y

proyecciones realizadas ni el resultado de la valoracién del citado informe de Aguirre Newman.

Aguirre Newman, de acuerdo con la informaciéon disponible y su entendimiento de las
caracteristicas y actividades que lleva a cabo la Sociedad, ha considerado que el método mas
adecuado para la valoracion y estimacién de un rango posible de valores de la totalidad de las
acciones de la Sociedad es el Triple NAV. Dicho método consiste en calcular el valor de la
compainiia inmobiliaria a partir de la suma de los valores de mercado de los activos (valores que
han sido estimados por Aguirre Newman Tasaciones y Valoraciones, S.A.U. a fecha 15 de mayo
de 2017 y en base a los estandares RICS) deduciendo el importe de la deuda financiera, los
pasivos fiscales netos derivados del reconocimiento tedrico del valor de mercado de dichos
activos, y otros ajustes sobre valor razonable de activos y pasivos.

Aguirre Newman para la valoracion societaria de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI ha seguido la
siguiente metodologia de trabajo:

1 ESTIMACION DE LOS PRINCIPALES PARAMETROS:

. VALOR DE MERCADO DE LOS ACTIVOS

Se ha estimado el valor de mercado de los activos tomando como referencia el
informe de valoracion de los distintos activos a 31 de enero de 2017 (Anexo 2).

e Aguirre Newman Tasaciones y Valoraciones S.A.U. ha sido la empresa
encargada de la valoracion de los activos con fecha 31 de enero de 2017,
realizada bajo normativa RICS.

e Elvalor bruto total de los activos asciende a 144.889.000 €.

e La valoracidn se ha realizado mediante el método de descuento de flujos de
caja en todos los activos.
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El periodo sobre el que se han calculado los flujos de caja es de 5 afios.

Se han utilizado distintas tasas por activo, tanto de descuento como de salida
(“exit yields”) para el calculo del valor residual de los activos en el afio 5.

Las tasas de descuento varian entre el 6% y 11,5% dependiendo de la
ubicacion, la situaciéon de arrendamiento y el estado de conservacién de los
activos.

Las “exit yields” aplicadas varian entre el 3,25% y el 8,5% dependiendo
también de la ubicacién la situacidn de arrendamiento en el Ultimo afio y el
estado de conservacion de los activos.

El periodo de comercializaciéon tras la pérdida de un inquilino se ha
considerado en funcidn de las caracteristicas de cada activo.

Los costes de adquisicién representan un 2,5% del valor bruto del activo.

Se han considerado unos gastos de comercializacion (“lettingfees”)
correspondientes al 10% de la renta anual en los cambios de inquilino.

Los costes de venta ascienden a un 1% del valor de salida calculado en el DFC.

El valor neto total de los activos asciende a 141.283.000 €.
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Il.  ANALISIS DE SENSIBILIDAD PARA EL VALOR DE LA SOCIEDAD

Posteriormente, con el objetivo de poder calcular el rango de valor de la cartera de
activos de la Sociedad, se ha realizado un anélisis de sensibilidad al Valor de Mercado
de los activos proporcionado por Aguirre Newman Tasaciones y Valoraciones, S.A.U.
(141.283.000€) del +/- 3%. El resultado del analisis de sensibilidad arroja el siguiente
rango de valores para la cartera de la Sociedad:

Datos a 15 de mayo de 2017 Bajo Medio Alto

Valor de mercado de la cartera| 137.044.510€ 141.283.000€ 145.521.490 €
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Adicionalmente, se ha realizado un anlisis de sensibilidad a una variacién de +/-0,5%
en la tasa de descuento aplicada en el cdlculo de los costes de estructura e impuestos
diferidos.

PLUSVALIA LATENTE

Debido al régimen de tributacién especial de SOCIMI al que se encuentra acogido la
sociedad, el cdlculo de las plusvalias brutas correspondientes a la diferencia entre el
valor de mercado y el valor contable del activo es ajustado teniendo en consideracién
el momento en el que la sociedad se acogié al régimen de SOCIMI y al periodo
estimado para la valoracién de los activos. Todo esto implica un ajuste en la
valoracioén de la sociedad.

PLUSVALIA MUNICIPAL

Han realizado un analisis sobre un potencial ajuste por el impuesto de plusvalia
municipal.

COSTES DE ESTRUCTURA

Se han considerado los costes de estructura en los que la Sociedad tiene que incurrir
para la gestidén de los activos inmobiliarios, que actualmente tal y como se define en
el contrato de gestion ascenderian a aproximadamente 989.000 euros al afo
(correspondientes al 0,7% del valor inmobiliario de los activos). Se ha calculado su
valor presente mediante un descuento de flujos de caja de estos costes mas un valor
terminal de estos costes proyectados a 5 afios. La tasa descuento que han aplicado
corresponde al promedio de tasas de descuento ponderadas utilizadas en Ia
valoracion de los activos.

Se ha realizado un ajuste por los costes de estructura de la Sociedad, costes que
incluyen conceptos no incluidos en la valoracion de los activos de la Sociedad pero
gue son imprescindibles para su gestidn, asi como para la operativa habitual de la
Sociedad y son, por tanto, necesarios para la realizacidn de las plusvalias latentes.
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2 CALCULO DE POSICION FINANCIERA NETA Y OTROS ACTIVOS Y PASIVOS

POSICION FINANCIERA NETA

Posicion Financiera Neta

15/05/2017

Deuda con entidades de crédito - 26.771.220 €
Deudaal/p - 20.440.130 €
Deuda ac/p - 6.331.090 €
Total efectivo y otros activos 6.677.262 €
Efectivo y otros activos liquidos 6.677.262 €
Total activos financieros 635.316 €
Inversiones financieras a |/p 635.316 €
Inversiones financieras a ¢/p - €

POSICION FINANCIERA NETA - 19.458.642 €

Las deudas con entidades de crédito a fecha de la revisién limitada de 15 de mayo de

2017 (descrita en el punto 1.13 del presente Documento y adjunta en el Anexo 4) se

corresponden con cinco préstamos hipotecarios, una cuenta de crédito y un

préstamo no hipotecario. Tras el anadlisis realizado sobre dichos préstamos, asumen

que el valor contable de los mismos es equivalente al valor de mercado.

OTROS ACTIVOS Y PASIVOS

Dtros a 0 F o 0 )

Total otros activos 1.891.254 €
Inmovilizado intangible 430 €
Inmovilizado material 304.771 €
Inversiones en empresas del grupo - €
Activos por impuesto diferido 1.222.800 €
Existencias - €
Deudores comerciales 315.520 €
Inversiones en empresas del grupo 47.733 €
Total otros pasivos 8.562.922 €
Acreedores por arrendamiento financiero y otros 5.001.002 €
Acreedores por arrendamiento financiero y otros 518.653 €
Acreedores comerciales y otras cuentas 3.043.267 €
OTROS ACTIVOS Y PASIVOS 6.671.668 €
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En el epigrafe “otros activos”, principalmente se encuentra la cuenta de “Activos por
impuesto diferido” correspondiente a las diferencias temporales generadas a través
de:

(i) el deterioro registrado en la participacidon en Grupo GB Residencias, S.A.U.
(ii) la valoracion de instrumentos financieros derivados
(iii) las operaciones societarias realizadas en los ultimos meses.

El desglose de esta partida, “Activos por impuesto diferido”, se detalla en el punto 1.13
del presente Documento.

Dentro del epigrafe “otros pasivos” se encuentran las partidas de aproximadamente
5,5 millones de euros que se corresponden con un arrendamiento financiero
relacionado con un activo inmobiliario.

3 METODOLOGIA TRIPLE NAV

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

Adicionalmente, la metodologia del Triple NAV se basa en la hipdtesis de empresa en
funcionamiento, asumiendo, segun practica habitual en el sector, la continuidad en Ia
naturaleza de los activos actualmente en cartera. De esta manera, en el momento de
producirse la venta de un activo, este seria en cualquier caso sustituido por nuevos activos
destinados a la misma finalidad.

De este modo, partiendo de las cuentas auditadas y el Balance de Situacién de la Sociedad a 15
de mayo de 2017, el rango de valor de los fondos propios de la Sociedad a esa misma fecha

seria el siguiente:

Valoracidén Societaria a 15/05/2017

Valor de mercado de la cartera 137.044.510€ 141.283.000€ 145.521.490 €
Posicion financiera neta - 19.458.642¢€ - 19.458.642 € - 19.458.642¢
Otros activos y pasivos - 6.671.668€ - 6.671.668 € - 6.671.668€
Costes de estructura - 10.643.500€ - 10.029.897 € - 9.487.561 €
Impuesto diferido por plusvalias contables - 10.682.555 € - 10.437.276 € - 10.198.723 €
Impuesto diferido plusvalias municipales - 1.808.162€ - 1.766.646 € - 1.726.267 €
NET ASSET VALUE 87.779.983 € 92.918.871 € 97.978.629 €
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Fijacion del precio de incorporaciéon al MAB

Con fecha 6 de junio de 2017 el Consejo de Administracién ha fijado un valor de 19,48 €
(diecinueve euros con cuarenta y ocho céntimos) para cada una de las acciones de la Sociedad,
lo que supone un valor de la Sociedad que asciende a noventa y siete millones novecientos
cuarenta y cinco mil seiscientos noventa y tres euros con veinticuatro céntimos (97.945.693,24
€).

Antes de adoptar la decisién de invertir adquiriendo acciones de AM LOCALES PROPERTY
SOCIMI, ademds de toda la informacién expuesta en este Documento Informativo, deben de
tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran en el apartado 1.23, que podrian
afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacidn financiera,
econdmica o patrimonial del Emisor, siendo los principales:

Riesgo de potencial conflicto de interés como consecuencia de que los accionistas

mavyoritarios ultimos de la Sociedad son a su vez accionistas de la Compaiiia encargada de la

gestion de los activos inmobiliarios

Los accionistas mayoritarios de la Sociedad son a su vez accionistas de Inversiones GB Balboa,
S.L., compafiia gestora contratada para la gestion de la Sociedad. En concreto, los accionistas
de la Sociedad, controlan conjuntamente de forma indirecta el 100% de dicha gestora, por lo
que pudieran anteponer sus intereses en la compafia gestora sobre los intereses de la
Sociedad.

Accionistas de referencia

Los tres accionistas de referencia de la Sociedad son hermanos entre si por lo que, actuando a
nivel de unidad familiar, a fecha del presente Documento, controlan directa o indirectamente
el 100% de la Sociedad. Los potenciales nuevos accionistas deberan considerar que, mientras
los accionistas de referencia actien como una unidad familiar, muy dificilmente podran influir
en la adopcién de acuerdos en la Junta General de Accionistas ni en el nombramiento de los
miembros del Consejo de Administracion.

Por lo tanto no se puede asegurar que los intereses de los tres hermanos accionistas de
referencia coincidan con los intereses de los futuros compradores de las acciones de la
Sociedad.

Riesgos por la operacion de arrendamiento financiero (Leasing)

La Sociedad cuenta, a fecha del presente documento, con un activo contratado en régimen de
arrendamiento financiero (Leasing), la finca urbana correspondiente al local tienda nimeros
tres y cuatro situados en la Puerta del Sol, nimero 13. El contrato que suscribe y regula dicho
arrendamiento financiero, especifica en su estipulacidn nimero décimo segunda-Resolucién y
Vencimiento Anticipado- que la falta de pago de cualesquiera de los plazos contractuales
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acordados facultara a la arrendadora financiera, sin perjuicio de su derecho a reclamar su
importe, a exigir, segln su eleccion, bien al pago inmediato de la totalidad de las cuotas
pendientes y el importe impagado de las vencidas, con los intereses de demora de estas
ultimas, es decir, anticipandose la exigibilidad de las cuotas correspondientes a la parte del
periodo de utilizacién que aun no hubiese transcurrido, o bien a la inmediata devolucién de los
bienes a la sociedad arrendadora financiera, dejando a salvo su derecho a exigir el pago de las
cuotas debidas e impagadas mas sus intereses de demora.

Por lo tanto, en caso de que el Emisor incurriese en un solo impago de los plazos de este
arrendamiento financiero, ello afectaria a la cuenta de resultados de la Sociedad en caso de
reclamacién de todos los plazos pendientes, y a la valoracion de la Sociedad en caso de la
pérdida del activo.

Riesgos vinculados a la posible falta de inquilinos para los inmuebles y espacios alquilables

que forman parte de los Locales Comerciales

Los inquilinos existentes pudieran no renovar sus contratos al vencimiento y la Sociedad
pudiera tener dificultades para encontrar nuevos inquilinos. En este sentido, existe el riesgo
de: (i) que no hubiese renovaciones de contratos de alquiler y (ii) que los nuevos contratos de
alquiler que pudieran formalizarse al vencimiento de los vigentes actualmente, no se realicen
al precio utilizado por Aguirre Newman en su informe de valoracién de la Sociedad y que, por
tanto, la Sociedad no obtuviera el nivel de rentas inicialmente estimado.
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1 INFORMACION GENERAL Y RELATIVA AL EMISOR Y SU NEGOCIO.

1.1 Persona o personas, que deberdn tener la condicion de administrador,
responsables de la informacion contenida en el Documento. Declaracion por su
parte de que la misma, segun su conocimiento, es conforme con la realidad y de
que no aprecian ninguna omision relevante.

Don Herminio Garcia-Baquero Arias, actta en su calidad de Presidente y Consejero, en nombre
y representaciéon de la Sociedad AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A., en virtud de las
facultades expresamente conferidas por la Junta Universal y Extraordinaria de accionistas
celebrada el dia 22 de mayo de 2017, asume la responsabilidad por el contenido del presente
Documento Informativo de Incorporacion, cuyo formato se ajusta a la normativa y regulacién
del Mercado Alternativo Bursatil prevista para el segmento de Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante, “SOCIMI”) establecida en la Circular del
MAB 14/2016, de 26 de julio de 2016. En adelante, el segmento creado en el Mercado
especificamente para las SOCIMI sera denominado el “MAB SOCIMI”.

Don Herminio Garcia-Baquero Arias, como responsable del presente Documento Informativo,
declara que la informacién contenida en el mismo es, seglin su conocimiento, conforme con la
realidad y que no incurre en ninguna omisién o defecto relevante.

1.2 Auditor de cuentas de la Sociedad.

BNFIX AUDIT Auditores, S.L.P. (en adelante, "BNFIX") fue reelegido auditor de la Sociedad por
acuerdo de su socio Unico el dia 30 de junio de 2014 para llevar a cabo la auditoria de sus
cuentas anuales. El nombramiento se efectud por el plazo de 3 afios, a saber, de 2014 a 2016.

BNFIX es una sociedad domiciliada en Madrid, Calle Martin de los Heros, 59 bis 12 oficinas,
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 4707, Libro 0, Folio 202, Hoja M-77322,
Secciéon 89, con C.I.LF. numero B28638484, inscrita en el Registro Oficial de Auditores de
Cuentas bajo el nUmero S-0294.

Los Administradores de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, en el marco de la incorporacién de
sus acciones al MAB, han formulado las Cuentas Anuales correspondientes a los ejercicios
anuales terminados el 31 de diciembre de 2014, 31 de diciembre de 2015,31 de diciembre de
2016 que han sido auditadas por BNFIX y asi como han formulado los Estados Financieros
Intermedios a 15 de mayo de 2017 que han sido objeto de revisidén limitada por BNFIX. Tanto
las Cuentas Anuales como las Intermedias, han sido formuladas por los Administradores de la
Sociedad de acuerdo con el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto
1514/2007 y el resto del marco normativo. Dichas Cuentas Anuales Auditadas y la
correspondiente Revision Limitada a 15 de mayo de 2017, se adjuntan como Anexo 4 y Anexo
5 al presente Documento Informativo.
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No obstante, con motivo de la incorporacion a negociacidén de la Sociedad en el MAB, en la
Junta General Universal y Extraordinaria de la Sociedad celebrada el 7 de julio de 2017, la
Sociedad ha designado a Grant Thornton, S.L.P. (en adelante, “Grant Thornton”) como nuevo
auditor para los ejercicios sociales 2017, 2018 y 2019.

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

AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A.es una sociedad mercantil anénima de duracion indefinida
y con domicilio social en Madrid, Paseo de la Castellana 137 (con vuelta a la calle Sor Angela de
la Cruz 2), 102 planta, de Madrid, con N.I.F. nimero A-79783981. Fue constituida por tiempo
indefinido bajo la denominacién de “ALIMENTARIA MANCHEGA S.A.” por medio de escritura
otorgada el dia 14 de noviembre de 1990, por el Notario de Madrid, Don José Maria Pefia y
Bernaldo de Quiros, bajo el nimero 2.889 de su protocolo. La Sociedad consta inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid, con fecha 10 de enero de 1991 en el Tomo 616, Folio 164, Hoja
13045, Inscripcién 1.

El objeto social de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI estd indicado en el articulo 2 de sus
estatutos sociales cuyo texto se transcribe literalmente a continuacién:

ARTICULO 2.- OBJETO SOCIAL
La Sociedad tiene por objeto, con cardcter principal, la realizacion de las siguientes actividades:

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

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

c) 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 SOCIMIs. Estas entidades no podrdn tener
participaciones en el capital de otras entidades. Las participaciones representativas del
capital de estas entidades deberdn ser nominativas y la totalidad de su capital debe
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pertenecer a otras SOCIMI o entidades no residentes a que se refiere el apartado b)
anterior. Tratdndose de entidades residentes en territorio espafiol, estas podrdn optar
por la aplicacion del régimen fiscal especial en las condiciones establecidas en el
articulo 8 de la Ley de SOCIMs.

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

Adicionalmente a lo anterior, junto con la actividad econémica derivada del objeto
social principal, la Sociedad podrd desarrollar otras actividades accesorias,
entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto su renta represente menos del
20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que
puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Las actividades enumeradas en el presente articulo podran también ser desarrolladas
indirectamente por la Sociedad a través de su participacion en otras sociedades con
objeto idéntico, andlogo o similar.

En cualquier caso, quedan excluidas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija
requisitos que no puedan ser cumplidos por la Sociedad.

1.4 Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los
hitos mads relevantes.

1.4.1 Nombre legal y comercial.

La denominacion social de la Compaiiia es AM LOCALES PROPERTY SOCIMI S.A., siendo su
nombre comercial “AM LOCALES PROPERTY SOCIMI”.

1.4.2 Acontecimientos mds importantes en la historia del Capital Social de la Sociedad

¢ 14 de noviembre de 1990, Constitucidn de la sociedad Alimentaria Manchega S.A. por
tiempo indefinido, bajo la denominacién de “ALIMENTARIA MANCHEGA S.A.” por medio
de escritura otorgada el dia 14 de noviembre de 1990, por el Notario de Madrid, Don José
Maria Pefia y Bernaldo de Quiros, bajo el nimero 2.889 de su protocolo. La Sociedad
consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, con fecha 10 de enero de 1991 en el
Tomo 616, Folio 164, Hoja 13045, Inscripcion 1.

El objeto social inicial era la elaboracién y distribucién de productos alimentarios, de
forma directa o a través de su participacion en sociedades de objeto analogo.
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El capital social inicial a la fecha de constitucion de la Sociedad ascendia a un importe de
treinta millones de pesetas (30.000.000 ptas.), representado en tres mil acciones (3.000)
nominativas, ordinarias, representadas por medio de titulos, de un valor nominal de diez
mil pesetas (10.000 ptas.).

Las tres mil acciones representativas del capital fueron puestas en circulacién en el propio
acto de la constitucion y suscritas a la par por los accionistas de la forma en la que se
expresa a continuacion:

a. Don Herminio Garcia-Baquero Gémez-Comino, suscribe dos mil novecientos
sesenta y nueve acciones, nimeros uno al dos mil novecientos sesenta y
nueve, por un total nominal de 29.690.000 ptas.

b. Dofia Maria Luisa Garcia-Baquero Arias, suscribe diez acciones, nimeros dos
mil novecientos setenta al dos mil novecientos setenta y nueve, ambos
inclusive, por un total nominal de 100.000 ptas.

c. Dofa Maria-Elena Garcia-Baquero Arias, suscribe diez acciones, nimeros dos
mil novecientos ochenta al dos mil novecientos ochenta y nueve, ambos
inclusive, por un total nominal de 100.000 ptas.

d. Don Herminio Garcia-Baquero Arias, suscribe diez acciones, nimeros dos mil
novecientos noventa al dos mil novecientos noventa y nueve, por un total
nominal de 100.000 ptas.

e. Y Don Valentin Gallego Santamaria, suscribe una accién, nimero tres mil, por
un total nominal de 10.000 ptas.

El érgano de administracién acordado en el momento de la constitucion fue un Consejo de

Administracion compuesto por: D. Herminio Garcia-Baquero Gomez-Comino (Presidente y
Consejero Delegado), D2 Maria-Elena Garcia-Baquero Arias (Secretario), D2 Maria Luisa
Garcia-Baquero Arias y D. Herminio Garcia-Baquero Arias. Los citados Consejeros fueron
renovados en sus cargos por 5 afios mds por acuerdo de la Junta General de Accionistas,
adoptado en su reunion del dia 13 de marzo de 1996; acuerdo éste que fue formalizado y
elevado a publico mediante escritura otorgada ante el Notario de Madrid, D. Antonio
Alvarez Pérez, el dia 13 de marzo de 1996, bajo el nimero 761 de orden de su protocolo,
qgue fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 25 de abril de 1996, al tomo 616,
folio 174, Seccién 8, hoja M-13.045, en su inscripcién 3. D. Herminio Garcia Baquero
Gémez-Comino renové asimismo su cargo de Presidente, siendo nombrado D. Herminio
Garcia-Baquero Arias como Secretario.

19




Documento Informativo de incorporaciéon al MAB-SOCIMI
AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A.
Julio 2017

2 de abril de 1992, mediante escritura de compraventa de acciones otorgada ante el
Notario Fernando Tosina Lopez-Arza con el nimero 725 de su protocolo. Se registran dos
operaciones de compra venta de acciones:

1. Don Herminio Garcia-Baquero Gémez-Comino, duefio en Pleno Dominio de dos
mil novecientas sesenta y nueve acciones de la Entidad “Alimentaria Manchega
S.A.”, vende:

0 A Dofa Maria-Luisa Garcia-Baquero Arias, que compra, ochocientas
noventa acciones, nUmeros trescientos uno-301- al mil ciento noventa-
1.190-, ambas inclusive, libres de cargas y arrendamientos y al corriente
en el pago de impuestos.

O A Dofla Maria-Elena Garcia-Baquero Arias, ochocientas noventa
acciones, numeros mil ciento noventa y uno-1.191- al dos mil ochenta -
2.080- ambas inclusive, libres de cargas y arrendamientos y al corriente
en el pago de impuestos.

O A Don Herminio Garcia-Baquero Arias, ochocientas ochenta y nueve
acciones, numeros dos mil ochenta y uno-2.081- al dos mil novecientos
sesenta y nueve -2.969-, ambas inclusive, libres de cargas vy
arrendamientos y al corriente en el pago de impuestos.

2. Don Valentin Gallego Santamaria, duefio en pleno dominio de una accidn,
nuimero tres mil (3.000), la vende a Don Herminio Garcia-Baquero Arias, libre
de cargas y de arrendamientos y al corriente en el pago de impuestos, con lo
gue Don Herminio Garcia-Baquero Arias adquiere finalmente en este acto 890
acciones, numeros dos mil ochenta y uno-2.081- al dos mil novecientos sesenta
y nueve -2.969-, ambas inclusive, y la accién nimero 3.000.

19 de abril de 1996, elevacién a publico de los acuerdos de Junta General de Accionistas
mediante escritura otorgada ante el Notario de Madrid, D. Antonio Alvarez Pérez, con el
numero 1.119 de su orden de protocolo, en la que se aprueba el traslado del domicilio
social a la ¢/ Nufez de Balboa, nim.29, 12B, de Madrid y ampliar el objeto social de la
compaiiia con la realizacion de otras actividades, con la consecuente modificacion de los
articulos 4 y 2 de los Estatutos Sociales. Escritura inscrita el 13 de junio de 1996 en el
Registro Mercantil de Madrid al tomo 616, folio 175, seccion 8, Hoja M-13.045, inscripcién
4.

12 de septiembre de 1997, elevacion a publico de los acuerdos adoptados por la Junta
General de Accionistas del dia 4 de septiembre de 1997, mediante escritura otorgada ante
el Notario de Madrid, D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez, con numero 1.758 de su protocolo,
en virtud de los cuales queda fijado el nuevo domicilio de la Sociedad en la calle Fortuny
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n26, 42planta, de Madrid, y modificado, en consecuencia, el Articulo 42 de los Estatutos
Sociales.

Fue inscrita en el Registro el 03 de octubre de 1997, al tomo 616, folio 175, seccidén 8, Hoja
M-13045, inscripcién 5.

30 de diciembre de 1997, elevacién a publico de los acuerdos adoptados por la Junta
General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad y del Consejo de Administraciéon de la
misma, mediante escritura otorgada ante el Notario de Madrid, D. Juan Alvarez-Sala
Walther, con el nimero 2.856 de su protocolo, la Sociedad aumenté el capital social en |a
cuantia de veinte millones de pesetas, mediante la emisién y puesta en circulacién de dos
mil acciones ordinarias, con contrapartida dineraria, de un valor nominal de diez mil
pesetas cada una de ellas e igual contenido de derechos que las ya existentes, de caracter
nominativas y numeradas correlativamente del 3.001 al 5.000, ambos inclusive, y con una
prima de emision de 1.150.000,- pesetas por accion.

En el acto de la Junta se reconocio a los accionistas de la Sociedad, el derecho preferente
de suscripcion de las nuevas acciones emitidas, en la proporcién de 2 acciones nuevas por
cada 3 acciones antiguas que posean. En ejercicio de su derecho de suscripcidon
preferente, D. Herminio Garcia-Baquero Gémez-Comino, suscribié, el 100% del valor
nominal de doscientas acciones, mas la prima de emisidon correspondiente a las mismas.
Don Herminio, Dofia Maria-Luisa y Dofia Maria-Elena Garcia-Baquero Arias, no ejercitaron
su derecho de suscripcion preferente en el plazo referido para la primera fase, resultando
que el propio Don Herminio Garcia-Baquero Gomez-Comino, ha suscrito, también con
caracter ganancial, las restantes 1.800 acciones y ha desembolsado e ingresado en la Caja
Social, en efectivo metalico, el 100% del valor nominal de todas y cada una de dichas
acciones, junto con la prima de emisidon correspondiente a las mismas, en conjunto, pues,
la suma de DOS MIL OCHENTA Y OCHO MILLONES DE PESETAS. Como contraprestacion a
su aportacion dineraria, le fueron adjudicadas 1.800 acciones, niumeros 3.201 al 5.000,
ambos inclusive.

Tras la ampliacién de capital:

D. Herminio Garcia-Baquero Gomez-Comino detenta 2.300 acciones.

Dofia Maria-Luisa Garcia-Baquero Arias es duefia de 900 acciones.

Dofia Maria-Elena Garcia-Baquero Arias es duefia de 900 acciones.

Don Herminio Garcia-Baquero Arias detenta 900 acciones.

Por lo tanto, el total aumento de capital ascendid a la cuantia de 20.000.000,- de pesetas,
y el total de la prima de emisién a la suma de 2.300.000.000,- de pesetas. Se declararon
todas las acciones emitidas, integramente suscritas y totalmente desembolsadas. Asi
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mismo, en su consecuencia, queda modificado el Articulo 52 de los Estatutos Sociales
relativo al capital social y al niUmero de acciones en que se divide la Sociedad.

Se realizd la inscripcion de la escritura en el Registro Mercantil de Madrid, el 21 de enero
de 1998, al tomo 616, folio 175, seccion 8, Hoja M-13045, inscripcién 6.

30 de diciembre de 1999, elevacidn a publico de los acuerdos de Junta General
Extraordinaria de Accionistas y del Consejo de Administracién, en su reunién y sesién
respectivas celebradas los dias 12 de noviembre y 30 de diciembre de 1999, mediante
escritura otorgada ante el Notario de Madrid, D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez, con el
numero 2.895 de su orden de protocolo. En virtud de dichos acuerdos se aprueba el
aumento de capital y la modificacion de un articulo estatutario.

Quedd aumentado el capital social en la cuantia de DOS MILLONES NOVECIENTAS DIEZ
MIL PESETAS, mediante la emisidon y puesta en circulacion de doscientas noventa y una
acciones ordinarias, con contrapartida dineraria, de un valor nominal de diez mil pesetas
cada una de ellas e igual contenido de derechos que las ya existentes, de caracter
nominativas y numeradas correlativamente del 5.001 al 5.291, ambos inclusive, y con una
prima de emision de 2.189.312,7141 pesetas por accion. Por lo tanto, el total aumento de
capital asciende a la cuantia de 2.910.000,- pesetas, y el total de la prima de emision a la
suma de 637.090.000,- pesetas. En el acto de la Junta se reconocid a los accionistas de la
Sociedad, el derecho de suscripcidon preferente de las nuevas acciones emitidas, y se
sefialé como plazo para el ejercicio de dicho derecho el de un mes a contar desde dia 13
de noviembre de 1.999. El accionista Don Herminio Garcia-Baquero Gémez-Comino fue el
Unico accionista que, en ejercicio de su derecho de suscripcion preferente y dentro de la
primera fase, procedid a suscribir un nimero de acciones proporcional al valor nominal de
las que ya poseia. Don Herminio, Dofia Maria-Luisa y Dofla Maria-Elena Garcia-Baquero
Arias, no ejercitaron su derecho de suscripcion preferente en el plazo referido para la
primera fase, y el Consejo de Administracion de la Compafiia procedid a ofrecer al
restante accionista, es decir, a Don Herminio Garcia-Baquero Gémez-Comino, Don
Herminio Garcia-Bagquero Gomez-Comino, aceptd tal oferta suscribiendo, con caracter
ganancial, y en efectivo metalico, el 100% del valor nominal de las doscientas noventa y
una acciones, mas la prima de emisidon correspondiente a las mismas, en conjunto, pues,
la suma de SEISCIENTOS CUARENTA MILLONES DE PESETAS. Asi pues, todas las acciones
emitidas, numeros 5.001 al 5.291, ambos inclusive, representativas del aumento de
capital acordado y ejecutado, se suscribieron integramente y quedaron totalmente
desembolsadas.

Tras la ampliacion de capital:
— D. Herminio Garcia-Baquero Gomez-Comino detenta 2.591 acciones.

— Dona Maria-Luisa Garcia-Baquero Arias es duefia de 900 acciones.
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— Dofa Maria-Elena Garcia-Baquero Arias es duefia de 900 acciones.
— Don Herminio Garcia-Baquero Arias detenta 900 acciones.

En su consecuencia, queda modificado el Articulo 52 de los Estatutos Sociales relativo al
capital social y al nUmero de acciones en que se divide la Sociedad.

Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 17/05/2000, al tomo 616, folio 176, secciéon
8, hoja M-13045, inscripcion 7.

25 de abril de 2001, elevacidén a publico de los acuerdos de Junta General Extraordinaria
de Accionistas, mediante escritura otorgada ante el Notario de Madrid, D. Ignacio Paz-
Ares Rodriguez, con el numero 1.272 de su orden de protocolo. Inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid el 22/05/2001, al tomo 14.333, folio 218, seccién 8, hoja M-13.045,
inscripcion 11.

En la Junta General Extraordinaria de Accionistas, celebrada con el caracter de Universal el
dia 25 de abril de 2001, se adoptaron, por unanimidad, los siguientes acuerdos
comprendidos en el orden del dia que, asimismo, fue aceptado por unanimidad:

(i) Redenominar el capital social a la moneda euro, conforme a la Ley 46/98, de
17 de Diciembre, sobre introduccién al Euro. A tal fin:

0 El capital social, ascendente a 52.910.000 pesetas, queda redenominado
y redondeado en euros, quedando establecido éste ahora en
317.995,5044 euros.

0 La cifra resultante se divide entre las 5.291 acciones, que expresa la
parte alicuota del capital social que el valor de cada accidn representa
respecto de la cifra original expresada en pesetas, resultando un valor
nominal de 60,10121044 euros.

0 Acto seguido se procede al ajuste al céntimo mas préximo, del valor
nominal de las acciones, conforme a lo previsto en el articulo 28 de la
Ley antes citada.

Dado que a consecuencia de la redenominacién el valor nominal de cada
acciéon arroja una cifra con mas de dos decimales, se redondea en la
forma prevista en el articulo 11, a 60,1 euros.

0 En consecuencia, la cifra del capital resultante, 5.291 acciones 60,1 euros
de valor nominal cada una, asciende a 317.989,1 euros, por lo que queda
reducido en 1.066 pesetas por el redondeo a dos decimales de la
redenominacion a euros.
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Transformar la Compaiiia en Sociedad de Responsabilidad Limitada, con el
nombre de “ALIMENTARIA MANCHEGA, S.L.”.

A anular los titulos de las actuales acciones representativas, hasta el dia de los
acuerdos adoptados, del capital social de la Compania y procedié, acto
seguido, a la sustitucién por las participaciones en que pasoé a dividirse ahora el
capital.

Establecer y aprobar los Estatutos por los que habra de regirse la Compaiiia en
su nueva forma.

Aprobacidn del Balance de la Compaiiia cerrado el dia anterior a la celebracién
de la Junta

Una vez transformada la Sociedad Andnima en Sociedad de Responsabilidad
Limitada, aprobar que la Compafiia continie administrandose por un Consejo
de Administracion, por el tiempo que reste hasta la caducidad de sus
nombramientos, de los Consejeros que forman parte del Consejo de
Administracion de la Sociedad que se transforma.

7 de mayo de 2001, elevacion a publico de los acuerdos de la Junta General de Socios,

celebrada el 4 de mayo de 2001, mediante escritura otorgada ante el Notario Juan

Alvarez-Sala Walther con el nimero 1.323 de su orden de protocolo, en virtud de los

cuales, se formalizaron los siguientes acuerdos:

La Junta acordd, por unanimidad aumentar el capital social de la Sociedad en
la cifra de 48.260,3 euros, mediante emisién y puesta en circulaciéon de 803
nuevas participaciones de 60,1 euros de valor cada una de ellas numeradas
correlativamente del 5.292 a 6.094, ambos inclusive. Las participaciones se
emiten con una prima de emision global de 5.914.576,8 euros, lo que supone
una prima de emisién por participacion de 7.365,6 euros. Se reconoce a cada
uno de los socios su derecho a asumir un numero de participaciones
proporcional al valor nominal de las que ya posea. En el propio acto de la Junta
los socios Dofia Maria-Luisa, Dofia Maria-Elena y Don Herminio Garcia-Baquero
Arias, renunciaron conjunta e individualmente, de forma irrevocable, al
ejercicio de su derecho de suscripcion respecto de las nuevas participaciones
emitidas. La emision de las nuevas participaciones, que quedaron suscritas por
D. Herminio Garcia-Baquero Goémez-Comino tuvieron como contraprestacion la
siguiente aportacion no dineraria: 30.009 acciones numeros 105.001 a
135.009, ambas inclusive, constitutivas del 22,23% del capital social de la
entidad INVERSIONES G.B. BALBOA S.A., con domicilio en Madrid, calle Fortuny
n26, 42 planta; constituida mediante escritura publica otorgada ante el Notario
de Madrid, D. Juan Alvarez-Sala Walther, el 9 de enero de 1997, bajo el
numero 44 de su orden de protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de
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Madrid al tomo 11.733, seccion 82, folio 143, hoja M-184.196; y NIF A-
81627317.

ii. Aprobacidn, por unanimidad, de la valoracién de la aportacién no dineraria

iii. Modificacién del articulo 52 de los Estatutos Sociales como consecuencia del
aumento de capital acordado

iv. Acuerdo, por unanimidad, de acoger la operaciéon al régimen de neutralidad
fiscal

V. Delegacion de facultades, por unanimidad, a favor de D. Herminio Garcia-
Baquero Gémez-Comino y de D. Herminio Garcia-Baquero Arias para que
cualquiera de ellos, indistintamente, comparezcan ante Notario y eleven a
publico los acuerdos adoptados, hasta su completa inscripcidon en el Registro
Mercantil.

En consecuencia, se declara aumentado el capital social de la Sociedad en la suma de
cuarenta y ocho mil doscientos sesenta euros con treinta céntimos (48.260,30€) mas,
mediante la emision y puesta en circulacion, con contrapartida no dineraria y una prima
de emisidn por participacién de 7.365,6 Euros, de ochocientas tres nuevas participaciones
de 60,1 Euros de valor nominal cada una, numeradas correlativamente del 5.292 al 6.094,
ambos inclusive, suscritas y desembolsadas, asi como los demas datos correspondientes y
la nueva redaccion del articulo estatutario correspondiente.

Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 22/05/2001, al tomo 14.333, folio 222,
seccion 8, hoja M-13045, inscripcion 12.

27 de julio de 2001, formalizacién de los acuerdos sociales relativos a la escisidon parcial
de la Sociedad “Alimentaria Manchega, S.L.” y a la constitucion de la Sociedad beneficiaria
de la escision, “Walinver 21 Group, S.L”, mediante escritura otorgada ante el Notario de
Madrid, D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez, con el nimero 2.276 de su orden de protocolo.
Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 9/10/2001, al tomo 14.333, folio 224,
seccion 8, hoja M-13.045, inscripcion 13.

En la Junta General Universal de Socios de la Sociedad, celebrada el dia 19 de junio de
2001, se adoptaron, por unanimidad, entre otros, los siguientes acuerdos comprendidos
en el orden del dia que, asimismo, fue aceptado por unanimidad:

= Informe del Consejo de Administracion sobre la escisién parcial de
“ALIMENTARIA MANCHEGA, S.L.”, modificaciones patrimoniales habidas, en su
caso, con posterioridad al Proyecto de Escisidon

=  Aprobacion del Balance de Escision
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= Aprobacion de la escisidon parcial y consiguiente aportacién de los activos y
pasivos correspondientes a la rama de actividad que se transmite, a la sociedad
beneficiaria de la escision denominada WALINVER 21 GROUP, S.L. La escisidn
parcial consiste en la segregacidn del patrimonio de ALIMENTARIA MANCHEGA
S.L., de los activos correspondientes a la rama de actividad de administracién y
gestion de inversiones en otras entidades con participacion mayoritaria,
mediante su aportacion a la sociedad beneficiaria de la escisidon que se
denominara WALINVER 21 GROUP S.L. Esta sociedad de nueva creacidn
entregara la totalidad de las participaciones que emitird con ocasién de esta
aportacion, a D. Herminio Garcia-Baguero Gémez-Comino, Dia. Maria Luisa
Garcia-Baquero Arias, Diia. Maria Elena Garcia-Baquero Arias y D. Herminio
Garcia-Baquero Arias. Como consecuencia de la escision, la entidad escindida
reducird sus fondos propios en la parte del patrimonio transmitido a la
sociedad beneficiaria, mas la compensacion en metalico, es decir, en
18.527.628,09 euros. De estos, la cifra de 204.640,50 euros correspondera a la
reduccidn del capital social. En consecuencia, se modifica el Articulo 5 de los
Estatutos Sociales, fijandose el capital social en CIENTO SESENTA Y UN MIL
SEISCIENTOS OCHO CON NOVENTA EUROS (161.608,90€), dividido en 2.689
participaciones sociales, nimeros 1 a 697, 1.191 al 1.587, 2.081 al 2.477 y
3.001 a 4.198, todas inclusive, de SESENTA COMA DIEZ EUROS (60,10€) de
valor nominal cada una de ellas, acumulables e indivisibles, que no podran
incorporarse a titulos valores ni denominarse acciones.

= Acoger la operacién al régimen de neutralidad fiscal

Dicha escritura incluye igualmente la modificacion de la denominaciéon social
ALIMENTARIA MANCHEGA S.L., que en lo sucesivo se denominara AM LOCALES PROPERTY
S.L., con la consiguiente modificacién del Articulo 1 de los Estatutos Sociales.

25 de octubre de 2001, “Walinver 21 Group, SL” adquiere todas las participaciones
sociales de “AM LOCALES PROPERTY, S.L.” al resto de los socios, mediante escritura
otorgada en Madrid, ante el Notario Don Ignacio Paz-Ares Rodriguez, bajo el nimero
2.941 de protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 16.508, folio 134,
seccion 8, hoja M-281.081,, inscripcidn 42,

13 de diciembre de 2001, mediante escritura otorgada ante el Notario Juan Alvarez-Sala
Walther con el nimero 3.022 de su orden de protocolo. D. Herminio Garcia-Baquero
Arias, en nombre y representacion de la Sociedad “AM LOCALES PROPERTY, S.L.”, declara
con efectos desde el dia 25 de octubre de 2001 Ila situacidn de Unipersonalidad de Ila
citada Sociedad, como consecuencia de haber devenido la Entidad “Walinver 21 Group,
SL” Unico socio vy titular propietario del 100% de las participaciones sociales que
representan la totalidad de su capital social. La identidad del socio Unico es: “WALINVER
21 GROUP, S.L.”, domiciliada en Madrid, calle Fortuny, numero 6, 42 planta, e inscrita en el
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Registro Mercantil de Madrid, al tomo 16.508, folio 121, Seccién 8, hoja M-281.081,
inscripcion 12. Con C.I.F. B-83/075390.

Dicha circunstancia de unipersonalidad devenida se ha hecho constar en el libro registro
de socios.

Fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 17 de enero de 2002, al tomo 16.844,
folio 118, seccién 8, hoja M-13045, inscripcion 14.

12 de marzo de 2003, elevacién a publico de los acuerdos de Junta General de Accionistas
del dia 3 de marzo de 2003, mediante escritura otorgada ante el Notario de Madrid, D.
Ignacio Paz-Ares Rodriguez, con nimero 642 de su protocolo, en la que se aprueba la
ampliacion del objeto social y, en consecuencia, queda modificado el articulo 2 de los
Estatutos Sociales de la Sociedad.

Fue inscrita en el Registro el 1 de abril de 2003, al tomo 16844, folio 119, seccion 8, Hoja
M-13045, inscripcién 15.

21 de diciembre de 2004, elevacion a publico de los acuerdos de aumento de capital y
modificacién de articulo estatutario de la Junta General Extraordinaria de Accionistas del
dia 30 de noviembre de 2004 y declaracion de pérdida de unipersonalidad, mediante
escritura otorgada ante el Notario Juan Alvarez-Sala Walther con el nimero 1.942 de su
orden de protocolo e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 21 de enero de 2005,
al tomo 16.844, folio 120, seccion 8, hoja M-13045, inscripcidn 18.

El capital social de la Compafiia queda aumentado en la suma de OCHO MIL QUINIENTOS
NOVENTA Y CUATRO EUROS CON TREINTA CENTIMOS DE EURO (8.594,30€) mas,
mediante la emisidon y puesta en circulacion, con contrapartida dineraria, de ciento
cuarenta y tres nuevas participaciones sociales, iguales, acumulables e indivisibles, de
60,10 euros de valor nominal cada una, numeradas correlativamente del 4.199 al 4.341,
ambos inclusive, y con una prima de emisiéon por participacién de 36.558,7531468531
euros. Dichas participaciones sociales, y previa renuncia que a su derecho de suscripcidon
preferente dejé formulada el Unico socio de la Sociedad, fueron suscritas y han sido
adjudicadas a:

a. Don Herminio Garcia-Baquero Gomez-Comino, los numeros 4.199 al 4.340,
ambos inclusive, y desembolsé e ingresod en la caja social, en efectivo metalico,
el valor nominal y la prima de emisién de las mismas, por un importe global de
CINCO MILLONES CIENTO NOVENTA Y NUEVE MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y
SIETE EUROS CON QUINCE CENTIMOS DE EURO.

b. Y D. Herminio Garcia-Baquero Arias, la nimero 4.341, y desembolsé e ingresd
en la caja social, en efectivo metalico, el valor nominal y la prima de emisién de
la misma, por un importe global de TREINTA Y SEIS MIL SEISCIENTOS
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DIECIOCHO EUROS CON OCHENTA Y CINCO CENTIMOS DE EURO.

En consecuencia, dichas participaciones sociales atribuidas, representativas de este
aumento de capital social acordado y ejecutado, se declaran totalmente suscritas y
desembolsadas.

Asi mismo queda modificado el articulo 5 de los Estatutos Sociales por razén del aumento
de capital, y, a los efectos de lo preceptuado en el articulo 126.1 de la Ley de Sociedades
de Responsabilidad Limitada, queda declarada la pérdida del caracter unipersonal de la
Sociedad.

13 de noviembre de 2009, formalizacidén y elevacidon a publico de los acuerdos de Junta
General Extraordinaria de Accionistas del dia 8 de enero de 2009, mediante escritura
otorgada ante el Notario de Madrid, D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez, con nimero 2.322 de
su protocolo, en virtud de los cuales queda modificado el articulo 17 de los Estatutos
Sociales, quedando redactado como se expone a continuacion:

“ARTICULO 17: REMUNERACION. El cargo de administrador es retribuido. El
sistema de retribucion de los Administradores consistird en una cantidad fija, cuya
cuantia serd determinada anualmente por la Junta General e Socios. El Consejo de
Administracion estard facultado para distribuir entre sus miembros la cantidad fija
acordada por la Junta General

La retribucion prevista en este articulo serd compatible e independiente de los
sueldos, retribuciones, indemnizaciones, pensiones o compensaciones de cualquier
clase. Establecidas con cardcter general o singular para aquellos miembros del
Consejo de Administracion que tengan funciones ejecutivas o que mantengan con la
Sociedad a relacion laboral comun o especial de alta direccion o e prestacion de
servicios, aprobada por la Junta General.”

Fue inscrita en el Registro el 14 de diciembre de 2009, al tomo 16844, seccién 8, libro 0O,
Hoja M-13045, inscripcién 21.

24 de abril de 2013, elevacion a publico de los acuerdos de la Junta General
Extraordinaria de dia 6 de marzo de 2013, mediante escritura otorgada ante el Notario de
Madrid, D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez, con nimero 596 de su protocolo, en la que se
aceptd la renuncia de D. Herminio Garcia-Baquero Gomez-Comino y se aprobd la
modificacién del Articulo 21 de los Estatutos Sociales estableciéndose el plazo de duracion
del cargo de consejero en 6 afios, reeligiéndose como consejeros a D. Herminio, D2 Maria
Elena y D2 Maria Luisa (Secretario) Garcia-Baquero Arias de nuevo, nombrandose a D.
Herminio y a D2 Maria Luisa Garcia-Baquero Arias Presidente y Secretario del Consejo
respectivamente.

Fue inscrita en el Registro el 22 de mayo de 2013, al tomo 16844, folio 122, seccién 8,
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Hoja M-13045, inscripcidn 23.

22 de diciembre de 2015, elevacién a publico de los acuerdos de Junta Extraordinaria de
Accionistas del dia 29 de junio de 2015, mediante escritura otorgada ante el Notario de
Madrid, D. Juan Alvarez-Sala Walther, con nimero 3.962 de su protocolo, en la que se
aprueba la modificacion del articulo 172 de los Estatutos Sociales para adaptarlos a la ley
de Sociedades, modificada por la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica
la Ley de Sociedades de Capital para la mejora del gobierno corporativo

Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 2 de febrero de 2016, al tomo 16.844, folio
125, seccidn 8, hoja M-13045, inscripcion 28.

11 de julio de 2016, elevacién a publico de los acuerdos de Junta General Extraordinaria y
Universal de socios del dia 4 de julio de 2016, mediante escritura otorgada ante el Notario
de Madrid, D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez, con nimero 2.235 de su protocolo, en virtud de
los cuales queda fijado el nuevo domicilio de la Sociedad en el Paseo de la Castellana 137
(con vuelta a la calle Sor Angela de la Cruz 2), 102 planta, de Madrid, y modificado, en
consecuencia, el Articulo 42 de los Estatutos Sociales.

Fue inscrita en el Registro el 10 de agosto de 2016, al tomo 16.844, folio 125, seccion 8,
Hoja M-13045, inscripcion 29.

27 de septiembre de 2016, la Junta General de Accionistas, acordd por unanimidad que la
Sociedad se acogiese al Régimen Fiscal Especial de SOCIMI. En esa misma fecha, la
Sociedad comunicé a la Agencia Tributaria la opcion por el régimen fiscal especial del
Impuesto sobre SOCIMI, establecido en la Ley 11/2009 modificada por la Ley 16/2012, de
27 de diciembre, de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversiéon en el Mercado
Inmobiliario (en adelante “Ley de SOCIMIs”), con registro de entrada en la Agencia Estatal
de la Administracién Tributaria el dia 29 de septiembre de 2016. (Anexo 3).

8 de marzo de 2017, mediante escritura otorgada ante el Notario Juan Alvarez-Sala
Walther con el nimero 499 de su orden de protocolo. D2. Maria Luisa Garcia-Baquero
Arias, en nombre y representacién de la Sociedad “AM LOCALES PROPERTY, S.L., declara la
situacion de Unipersonalidad de la citada Sociedad, como consecuencia de haber
devenido la Entidad “Walinver 21 Group, SL” Unico titular propietaria del 100% de todas
las participaciones sociales que representan el 100% de su total capital social.

Dicha circunstancia de unipersonalidad devenida se ha hecho constar en el libro registro
de socios.

Fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 15 de marzo de 2017, al tomo 16.844,
folio 125, seccién 8, hoja M-13045, inscripcion 30.

8 de Mayo de 2017, Elevacidon a publico mediante escritura publica otorgada por el
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Notario de Madrid, Don Juan Alvarez-Sala Walther, bajo el nimero 896 de su protocolo,
de los acuerdos de las Juntas Generales de Accionistas de 21 de marzo de 2017 de AM
Locales Property S.L.U. y de Walinver 21 Group S.L., la cual era accionista Unica de AM
Locales, se adoptaron los siguientes acuerdos de operaciones de modificacidn estructural:

(i) La fusiéon por absorcion de la sociedad WALINVER 21 GROUP, S.L. (Sociedad

Absorbida) por parte de la mercantil AM LOCALES PROPERTY, S.L.U. (Sociedad
Absorbente).
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A tales efectos, con fecha 8 de marzo de 2017, los érganos de administracién
de las compafiias que participan en este proceso de fusion y escisidon parcial
suscribieron el correspondiente proyecto conjunto, que fue presentado para su
calificacién en el Registro Mercantil de Madrid, el dia 13 de marzo de 2017.
Posteriormente, el dia 21 de marzo de 2017 el socio Unico, ejerciendo las
competencias de la Junta General, de AM LOCALES PROPERTY (Sociedad
Absorbente) y la Junta General Ordinaria y Universal de Socios de WALINVER
21 GROUP (Sociedad Absorbida), acordaron unanimemente aprobar la fusion
por absorcién por parte de la entidad “AM LOCALES PROPERTY S.L.U.", como
Sociedad Absorbente, de la entidad "WALINVER 21 GROUP, S.L.", con la
consiguiente disolucion sin liquidacion de la Sociedad Absorbida y la atribucion
de su patrimonio integro, a titulo universal, a la Sociedad Absorbente,
debiendo, eso si, aumentar la Sociedad Absorbente su capital social en la
medida estrictamente necesaria para atender el canje ( aumento de capital en
la cifra de 87.445,50 € emitiendo 1.455 nuevas participaciones sociales de
60,10 € de valor nominal cada una, y con una prima de emisidon de
26.458,816962 € por cada nueva participacién social emitida, realizado
sobre la base del valor real del patrimonio social aportado por la Sociedad
Absorbida) y, por -consiguiente, la modificacion del articulo 5¢
(correspondiente al capital social).

La escision parcial de AM LOCALES PROPERTY S.L.U. a favor de la sociedad
beneficiaria de nueva creacidn, constituida a modo de newco, WALINVER
PARTICIPACIONES Y ACTIVOS S.L., mediante el traspaso de la rama de actividad
auténoma referente a las unidades econdmicas de gestion y administracion de
participadas, explotacién de residencias y promocién inmobiliaria, realizadas
indirectamente a través de entidades participadas de manera mayoritaria.
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El 21 de marzo de 2017 el socio Unico, ejerciendo las competencias de la Junta
General, de AM LOCALES PROPERTY decidid, previa ratificacion del proyecto
elaborado y suscrito por los administradores el dia 8 de marzo de 2017 (con
sus sucesivas rectificaciones) y partiendo del patrimonio resultante de la fusion
por absorcién a que se acaba de hacer mencidn, la escisiéon parcial de AM
LOCALES PROPERTY mediante el traspaso de la rama de actividad auténoma
referente a las unidades econdmicas de gestién y administracion de
participadas, explotacion de residencias y promocién inmobiliaria, realizadas
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indirectamente a través de entidades participadas de manera mayoritaria, que
se traspasa en bloque a una sociedad de nueva creacidon, denominada
“WALINVER PARTICIPACIONES Y ACTIVOS, S.L.”, que se constituye
simultdneamente a la escisidn, y que adquiere todos los Activos y Pasivos
afectos a dicha rama de actividad, recibiendo los socios de la sociedad que se
escinde un numero de participaciones o cuotas sociales de la sociedad
beneficiaria de la escisién proporcional a su respectiva participacién en la
sociedad que se escinde y reduciendo ésta su capital social en la cuantia
necesaria. Por tanto, la sociedad escindida parcialmente tiene que reducir su
capital social en 129.635,70 € y sus reservas en 60.418.174 € lo que supone un
importe global de 60.547.809,70 €, manteniéndose asi en cada momento la
proporcién Reserva/Capital, debiendo constituirse la sociedad beneficiaria con
un capital social de 12.600.000,00 € dividido en 1.260.000 participaciones
sociales de 10,00 € de valor nominal cada una, con una prima de constitucion
global por importe de 47.947.809,70 € (a razén de 38,05381722 € por
participacion), para adjudicarselas a los socios de la sociedad escindida que son
los mismos que los de la beneficiaria, con arreglo al tipo de canje establecido, y
sin ninguna compensacién monetaria en dinero.

Dicha escritura ha quedado inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, el 24 de mayo de
2017, al tomo 16844, folio 126, seccion 8, hoja M-13045, Inscripcidon 31.

8 de mayo de 2017, elevacién a publico de los acuerdos de Junta General de Accionistas
celebrada el mismo dia, mediante escritura otorgada ante el Notario de Madrid, D. Juan
Alvarez-Sala Walther, con el nimero 897 de su orden de protocolo. En dicha Junta General
se adoptaron los acuerdos que se transcriben a continuacion:

(i) Modificacion del valor nominal de las participaciones sociales: se modificé el
valor nominal de las participaciones sociales que forman el capital social de la
Sociedad, pasando de un valor nominal de 60.10 € a 1 € cada una de ellas.

Como consecuencia de lo anterior, el capital social de la Sociedad asciende a
128.013 € dividido en participaciones sociales de 1 € de valor nominal cada
una. De dichas participaciones sociales, se reparten entre los socios de la
siguiente forma:

— Dofia Maria Luisa Garcia-Baquero Arias, resulta titular de 42.671
participaciones, nimeros 1 a 42.671, ambos inclusive.

— Don Herminio Garcia-Baquero Arias, resulta titular de 42.671
participaciones, nimeros 42.672 a la 85.342, ambos inclusive.
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— Dofla Elena Garcia-Baquero Arias, resulta titular de 42.671
participaciones, nimeros 85.343 a la 128.013, ambos inclusive.

(ii) Aumento de capital social con cargo a reservas voluntarias: se aumenté el
capital social de la Sociedad con cargo a reservas voluntarias en 4.800.000 €,
mediante la creacion de 4.800.000 nuevas participaciones sociales de 1 € de
valor nominal cada una de ellas. Como consecuencia de lo anterior, el capital
social resultante serd de 4.928.013 €.

Las nuevas acciones fueron asumidas por los socios proporcionalmente al
numero de participaciones que poseen:

— Dofia Maria Luisa Garcia-Baquero Arias, asume 1.600.000
participaciones, numeradas correlativamente de la 128.014 a 1.728.013,
ambos inclusive, con un valor nominal cada una de ellas de 1€.

— Don Herminio Garcia-Baquero Arias, asume 1.600.000 participaciones,
numeradas correlativamente de la 1.728.014 a 3.328.013, ambos
inclusive, con un valor nominal cada una de ellas de 1€.

— Dofa Elena Garcia-Baquero Arias, asume 1.600.000 participaciones,
numeradas correlativamente de la 3.328.014 a la 4.928.013, ambos
inclusive, con un valor nominal cada una de ellas de 1€.

(iii) Aumento de capital con cargo a aportacion dineraria: se acordd aumentar el
capital social en 100.000€ por aportacion dineraria mediante la creacidn de
100.000 nuevas participaciones sociales, con una prima de asuncion global de
2.200.000 £, resultando de ese modo un desembolso total (correspondientes a
la ampliacidn de capital y prima de emisidén) de 2.300.000 €.

Como consecuencia de lo anterior, el capital social resultante serda de
5.028.013 €.

Los socios de la Sociedad, renuncian a su derecho de asuncidn preferente. La
sociedad Inversiones GB Balboa S.L. asume la totalidad de las nuevas
participaciones emitidas, numeros 4.928.014 a 5.028.013, ambos inclusive, por
su valor nominal conjunto de 100.000 € en unién a 2.200.000 €
correspondientes a la prima de emision global, quedando las citadas
participaciones enteramente desembolsadas.

Dicha escritura ha quedado inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 25 de mayo de
2017 al tomo 16.844, folio 132, seccién 8, hoja M-13045, Inscripcidn 32.
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26 de mayo de 2017, elevacién a publico de los acuerdos de Junta General Extraordinaria
de Accionistas, mediante escritura otorgada ante el Notario de = Madrid, D. Ignacio Paz-
Ares Rodriguez, con el numero 1.253 de su orden de protocolo. Inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid el 12/06/2017, al tomo 16.844, folio 133, seccion 8, hoja M-13045,
inscripcion 33.

En la Junta General Extraordinaria de Accionistas, celebrada con el caracter de Universal el
dia 22 de mayo de 2017, se adoptaron, por unanimidad, los siguientes acuerdos
comprendidos en el orden del dia que, asimismo, fue aceptado por unanimidad:

(i) Aprobacidn del balance de transformacién cerrado a 31 de diciembre de 2016.

(ii) Transformacion de la Sociedad en sociedad andénima, sin cambio de
personalidad juridica, que pasard a denominarse AM Locales Property SOCIMI,
S.A.

(iii) Sustitucién de las participaciones sociales por nuevas acciones, nombramiento
de la entidad encargada de la llevanza del registro contable de las acciones y
delegacion de facultades. A tal fin:

O Teniendo en cuenta los acuerdos anteriores se acuerda sustituir las
5.028.013 participaciones sociales, acumulables e indivisibles, de UN
EURO (1.-€) de valor nominal cada una de ellas, numeradas
correlativamente de la 1a la 5.028.013, ambas inclusive, representativas
del 100% del capital social actual de la Sociedad, por 5.028.013 nuevas
acciones, de UN EURO (1.-€) de valor nominal cada una de ellas,
nominativas numeradas correlativamente de la 1 a la 5.028.013, ambas
inclusive, de una sola clase y serie y representadas integramente
suscritas y desembolsadas, representativas del 100% del capital social de
la Sociedad.

0 Asimismo, se acuerda optar por un sistema de representacion de las
acciones mediante anotaciones en cuenta. A tal efecto, se acuerda
encomendar la llevanza del registro contable a la Sociedad de Gestion de
los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacién de Valores, S.A.
(“Iberclear”) y a sus entidades participantes, todo ello, en los términos
previstos en el articulo 6 de los nuevos Estatutos Sociales aprobados en
virtud del acuerdo cuarto posterior.

0 A su vez, se acuerda que los accionistas dispongan del plazo de un (1)
mes a contar desde la fecha de publicaciéon del anuncio de
transformacion de titulos en anotaciones en cuenta, para |la
presentacién de sus titulos, resguardos provisionales o extractos de
inscripcion emitidos, para la transformacion mediante su remision al
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Secretario del Consejero de Administracién de la Sociedad, en el
domicilio social.

O La totalidad de las nuevas acciones creadas son atribuidas a los socios a
razén de una (1) accidén por cada participacion, tal y como se establece a
continuacion:

— Doia Maria Luisa Garcia-Baquero Arias, resulta titular de 1.642.671
acciones, numeradas de la 1 a la 42.671 y de la 128.014 a la
1.728.013 respectivamente, todas ellas inclusive, que representan
el 32,67% del capital social de la Sociedad.

— Don Herminio Garcia-Baquero Arias resulta titular de 1.642.671
acciones, numeradas de la 42.672 a la 85.342 y de la 1.728.014 a la
3.328.013 respectivamente, todas ellas inclusive, que representan
el 32,67% del capital social de la Sociedad.

— Dofia Elena Garcia-Baquero Arias resulta titular de 1.642.671
acciones, numeradas de la 85.343 a la 128.013 y de la 3.328.014 a la
4.928.013 respectivamente, todas ellas inclusive, que representan
el 32,67% del capital social de la Sociedad.

— Inversiones GB Balboa, S.L. resulta titular de 100.000 acciones,
numeradas de la 4.928.014 a la 5.028.013, ambas inclusive, que
representan el 1,99% del capital social de la Sociedad.

(iv) Aprobacidn de las modificaciones propuestas para los Estatutos Sociales de la
Sociedad, con el fin de adaptarlos a la nueva forma societaria y a los requisitos
de incorporacion requeridos en el MAB para la incorporacion a cotizacién de
las acciones de la Sociedad y aprobacion de un texto refundido de los Estatutos
Sociales.

(v)  Aprobacién de la solicitud de incorporacién a cotizacién de las acciones de la
Sociedad en el Mercado Alternativo Bursatil y delegacion de facultades.

0 Se aprueba solicitar la incorporacion a cotizacion oficial en el Mercado
Alternativo Bursatil (“MAB”), en el segmento SOCIMIs, de la totalidad de
las acciones representativas del capital social de la Sociedad actualmente
en circulacién, asi como de las que pudieran llegar a emitirse entre la
fecha de este acuerdo y la fecha de efectiva incorporacién a negociacion
de las acciones.

0 Se acuerda facultar a D. Herminio Garcia-Baquero Arias, miembro del
Consejo de Administracién, tan ampliamente como en Derecho sea
necesario, con expresas facultades de sustitucién o apoderamiento a
favor de una o varias personas, sean 0 no consejeros, para que pueda
realizar cuantos actos y otorgar cuantos documentos publicos y/o
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privados sean necesarios o procedentes en relacion con el acuerdo
anterior, para ejecutar el presente acuerdo dentro del plazo maximo de
un (1) afio desde la fecha de la presente Junta General:

=  Redactar, suscribir y presentar, en su caso, ante los organismos
rectores del MAB, en su caso, la Comision Nacional del Mercado de
Valores (“CNMV”) o cualesquiera otras autoridades regulatorias que
fueran procedentes, en relacién con la incorporacién a negociacién
de las acciones en el MAB, segmento SOCIMIs, el Documento
Informativo de Incorporacion al MAB (DIIM), segmento SOCIMIs,
asumiendo la responsabilidad por el contenido del mismo, vy
cuantos suplementos al mismo sean precisos, asi como los demas
documentos e informaciones que se requieran en cumplimiento de
lo dispuesto en la normativa del MAB que resulte de aplicacion;

=  Solicitar, en nombre y representaciéon de la sociedad, y en el
momento que estime oportuno dentro del plazo maximo de
ejecucion designado por la presente Junta General, la incorporacion
a cotizacién oficial de la totalidad de las acciones de la Sociedad en
el MAB, segmento SOCIMIs, realizando para ello cuantos tramites
sean necesarios o convenientes a tales efectos, especialmente,
cualquier actuacion, declaracion o gestidon que se requiera ante los
organismos reguladores del MAB, la sociedad de Gestion de los
Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.
(“Iberclear”), la CNMV, en su caso y cualesquiera otros organismos,
entidades o registros publicos o privados, espafioles o extranjeros,
en relacién con la incorporacion a cotizacion de las acciones;

=  QOtorgar en nombre de la Sociedad cuantos documentos publicos o
privados sean necesarios o convenientes para la incorporacion a
negociacién de las acciones y, en general, realizar cuantos tramites
sean precisos para la mejor ejecucion del presente acuerdo; y

= En general, realizar cuantas actuaciones sean necesarias o
convenientes para el buen fin de la incorporacidn a negociacién de
la totalidad de las acciones de la Sociedad en el MAB, segmento
SOCIMls.

(vi) Aprobacién del Reglamento Interno de Conducta, examinado y remitido de
manera previa como proyecto por el Consejo de Administracién.

(vii) Aprobacidn de la creacion de la pagina web de la Sociedad.
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e 4 de julio de 2017, elevacién a publico de publico de los acuerdos adoptados por el
Consejo de Administracion, mediante escritura otorgada ante el Notario de Madrid, D.
Ignacio Paz-Ares Rodriguez, con el nimero 1.673 de su orden de protocolo.

En sesidén del Consejo de Administracién celebrado el dia 28 de junio de 2017, se
adoptaron, por unanimidad, los siguientes acuerdos:

(i) Cese en el cargo de Secretario del Consejo de Administracidén de la Sociedad,
con efectos desde el dia 28 de junio de 2017, de Dofa Maria Luisa Garcia-
Baquero Arias.

(ii) Nombramiento, con efectos desde el dia 28 de junio de 2017, de Don José
Miguel Martin-Zamorano Llamas como Secretario no consejero del Consejo de
Administracién de la Sociedad

(iii) Nombramiento, con efectos desde el dia 28 de junio de 2017, de Dofla Begoia
Reddén Revuelta como Vicesecretario no consejero del Consejo de
Administracion de la Sociedad.

e 7 de julio de 2017, en Junta General Extraordinaria de Accionistas se aprueba, por
unanimidad como Unico punto del orden del dia, la designacion de Grant Thornton como
auditor para los ejercicios sociales 2017, 2018 y 2019.

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

Las razones que han llevado a AM LOCALES PROPERTY SOCIMI a solicitar la incorporacién al
MAB-SOCIMI son, principalmente, las siguientes:

e Cumplir con el requisito de cotizacién de las acciones de la Sociedad, al que queda
sujeta la aplicacion del sistema de tributacién a tipo cero por ciento en el Impuesto
sobre Sociedades previsto para las SOCIMI en la Ley 11/2009.

e Situarse en disposicién de atraer a nuevos inversores que consideren atractivo el
negocio de la Sociedad.

e Permitir la captacidn de recursos propios para el futuro crecimiento de la Sociedad
mediante la incorporacién de nuevos inversores.

e Facilitar la liquidez a los accionistas minoritarios, via cotizacién en un sistema
multilateral de negociacion.
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e Estar en una posicion competitiva ventajosa para realizar posibles adquisiciones de
nuevos activos.

e Reforzar la imagen de transparencia y profesionalidad de la Sociedad de cara a posibles
socios, clientes, proveedores, inversores y a la sociedad en general.

e Facilitar un nuevo mecanismo de valoracién objetiva de las acciones para los
accionistas de la Sociedad.

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

1.6.0 Descripcion general del negocio del Emisor y Mercado en el que opera la Sociedad.

El negocio de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, se basa en la adquisicién de bienes inmuebles,
principalmente locales comerciales, dedicados a la explotacién via arrendamiento y muy
puntualmente la rotacion (venta) de los mismos para realizar ajustes en la cartera de
inversiones. Los activos tienden a permanecer en la Sociedad a largo plazo y no necesitan
realizar grandes inversiones ya que igualmente, los contratos de alquiler de los mismos, son
también a largo plazo y las reformas, mejoras, y mantenimiento de los mismos son por cuenta
de los inquilinos.

En el momento de la elaboracién de este documento la Sociedad cuenta con 40 inmuebles,
enumerados en el punto 1.6.1 del presente documento. Dentro de estos inmuebles se
encuentran los denominados “Activos Estratégicos”, aquellos que tienen que ver directamente
con el objetivo fundamental de la Sociedad y su permanencia en la cartera de la Sociedad se
entiende que es a muy largo plazo, y por otra parte se encuentran los “Activos no
estratégicos”, aquellos otros que por distintos motivos aparecen en el balance de la Sociedad
pero que su incorporacién al mismo o la actividad a la que se dedican no estd directamente
relacionada con el negocio ordinario de la Sociedad. En cuanto a su permanencia en el balance
de la Sociedad, estos pudieran ser vendidos en cualquier momento si las circunstancias del
mercado o las necesidades de la Sociedad asi lo aconsejaran.

En el punto 1.9 se encuentra un detalle de la distribucién de todos los inmuebles atendiendo a
su valor de mercado, al nivel de rentas que aportan a los ingresos de la Sociedad y a su
distribucidn geografica atendiendo al nimero de metros cuadrados que tienen.
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Activos estratégicos.

En la actualidad la Sociedad cuenta con 37 activos fruto de la actividad principal de la misma.
Estos activos suponen aproximadamente el 94% del valor de mercado de todos sus activos,
encontrandose distribuidos por distintos puntos geograficos del territorio nacional tal y como
se aprecia en el cuadro descriptivo de los activos de la Sociedad en el punto 1.6.1 del presente
Documento. No obstante, se debe destacar que los activos sitos en Madrid capital, suponen
aproximadamente el 72% del valor de mercado total de los activos de la Sociedad. Igualmente
en el punto 1.9 del presente documento, se puede apreciar la distribucién de los mismos.

Activos no estratégicos.

La Sociedad tiene en su cartera otra serie de activos que no son objeto de la actividad principal
de la Sociedad, ni por su tipologia ni por la actividad que se puede desarrollar en los mismos.

En la actualidad la Sociedad cuenta con tres activos no estratégicos que suponen
aproximadamente el 6% del valor de mercado de todos los inmuebles de la misma y que son,
una Residencia de Ancianos, un suelo anexo y complementario a dicha Residencia, y una
Oficina, en donde se realizan las actividades ordinarias de la Sociedad.

1.6.1 Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion.

La Sociedad inicié su actividad en el afio 1990, desde entonces, ha ido realizando distintas
promociones y adquisiciones que le han permitido formar una amplia cartera de activos en
propiedad. A15 de mayo de 2017, dicha cartera de activos de AM PROPERTY SOCIMI estd
compuesta por 31 Locales Comerciales, 6 Locales en Centros Comerciales, 1 Residencia, 1 suelo
y 1 oficina.

Los activos comerciales se encuentran ocupados en un 83% en la fecha de valoracién, si bien,
algunos de los locales vacios se encuentran en un estado avanzado de negociacidn.

Descripcion de los activos por tipologia, localizacién y valor de mercado

La totalidad de activos con los que la Sociedad cuenta en el momento de la incorporacion al
MAB son:
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Ubicacion

Valor de Mercado

Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Resdencia
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Oficina
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Suelo
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial
Local Comercial

Puerta del Sol 13
Gran Via 61
Marqués de Urquijo 1
Fuencarral 119
C.CRio Este
C/ Hermosilla, 17
Paraje Morotones, s/n
C.C. La Vaguada
Claudio Coello 44 A
C/ Atocha 24
C.C. Los Patios
Fuencarral 25
Bravo Murillo 194
Gran Capitan 18
C.CRio Norte
Ppe de Vergara 226

P2 de la Castellana 218, loc 3A

Castellana 135
Manuel Becerra 13
P.l. Los Llanos
Jesus de Monasterio 12
Martinez Campos 26
C.C. Rio Norte Dep. 7
Ctra. Herencia s/n
C.C. Augusta
Cava de San Miguel 5
Sierpes 44
Av. Estudiantes 67
Luis Montoto 132-134
Augusto Figueroa 31
Luis Montoto 132-134
Luis Montoto 132-134
Goya 30
Alcala 310
Avda Dos de Mayo 23
Luis Montoto 132-134
Luis Montoto 132-134
Alvarez 10y 12
Avda Dos de Mayo 23
Luis Montoto 132-134

Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Alcorcon
Madrid

Alcazar de San Juan

Madrid
Madrid
Madrid
Malaga
Madrid
Madrid
Cérdoba
Alcobendas
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Galapagar
Santander
Madrid
Alcobendas

Alcazar de San Juan

Zaragoza
Madrid
Sevilla

Valdepefias
Sevilla
Madrid
Sevilla
Sevilla
Madrid
Madrid

Méstoles
Sevilla
Sevilla

Alcazar de San Juan

Mostoles
Sevilla

Bruto
27.359.000,00 € 18,88% arrendado
16.492.000,00 € 11,38% arrendado
10.529.000,00 € 7,27% arrendado
9.765.000,00 € 6,74% arrendado
7.686.000,00 € 5,30% arrendado
5.372.000,00 € 3,71% arrendado
5.288.000,00 € 3,65% arrendado
5.230.000,00 € 3,61% arrendado
4.985.000,00 € 3,44% arrendado
4.834.000,00 € 3,34% arrendado
4.239.000,00 € 2,93% arrendado
4,047.000,00 € 2,79% arrendado
3.671.000,00 € 2,53% arrendado
2.495.000,00 € 1,72% arrendado
2.491.000,00 € 1,72% arrendado
2.480.000,00 € 1,71% arrendado
2.288.000,00 € 1,58% arrendado
2.275.000,00 € 1,57% arrendado
2.095.000,00 € 1,45% vacio
2.071.000,00 € 1,43% arrendado
1.919.000,00 € 1,32% arrendado
1.732.000,00 € 1,20% arrendado
1.608.000,00 € 1,11% arrendado
1.324.000,00 € 0,91% vacio
1.319.000,00 € 0,91% vacio
1.221.000,00 € 0,84% arrendado
1.179.000,00 € 0,81% arrendado
1.042.000,00 € 0,72% arrendado
998.000,00 € 0,69% arrendado
969.000,00 € 0,67% arrendado
776.000,00 € 0,54% arrendado
763.000,00 € 0,53% arrendado
760.000,00 € 0,52% arrendado
744.000,00 € 0,51% vacio
658.000,00 € 0,45% arrendado
625.000,00 € 0,43% arrendado
587.000,00 € 0,41% arrendado
459.000,00 € 0,32% arrendado
365.000,00 € 0,25% arrendado
149.000,00 € 0,10% vacio
144.889.000,00 € 100%

Diez inmuebles en plena propiedad situados en Madrid, Santander, Zaragoza y Cérdoba y un

inmueble en arrendamiento financiero en Madrid, se encuentran gravados con hipotecas.

Adicionalmente, BBVA constituyd prenda sobre las rentas de los inquilinos arrendados en 4

locales hipotecados por préstamos concedidos por esta entidad bancaria, cuyo saldo al cierre

del ejercicio es de 3.784.125 euros. Los inmuebles afectados por la prenda son los
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referenciados como: P2 de la Castellana, 218, local 32; Bravo Murillo 194; Manuel Becerra, 13;
y, Fuencarral, 25. El importe del crédito pignorado asciende a 645.096 euros, con su
correspondiente actualizacién de renta, conforme al contrato de arrendamiento. Igualmente
se pactd que, en el supuesto de resolucidn o extincién de cualquiera de los contratos
resefiados y formalizacién de otro contrato con persona distinta de las enumeradas, tales
rentas quedan igualmente pignoradas por los arrendadores a favor de BBVA por causa del
préstamo concertado con ellos.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, en funcién de
los afios de vida util estimada de los diferentes inmuebles que lo compone, de acuerdo con los
porcentajes que se muestran a continuacion:

Construcciones 2% - 4%

(*) La Sociedad sigue el criterio de amortizar los bienes adquiridos mediante contrato de
arrendamiento financiero de acuerdo con los plazos fijados en sus respectivos contratos. Por
otro lado, la Sociedad sigue el criterio de amortizar los activos incorporados en inmuebles
arrendados de acuerdo con el plazo de duracién del contrato de arrendamiento.

La Sociedad es titular de dos pdlizas de seguros, de dafios y de responsabilidad civil respecto a
la totalidad de inmuebles salvo: (i) los inmuebles sitos en la Carretera de Cérdoba (Ciudad
Real), uno de los cuales se encuentra actualmente vacio, y el otro estad dedicado a vivienda; y
(ii) el inmueble de Sevilla, calle José Luis de Casso n2 9, que se encuentra actualmente vacio.

RESUMEN DE ACTIVOS EN MADRID (CAPITAL):

Dentro de la ciudad de Madrid, encontramos 19 activos:
* 17 locales comerciales
* 1local ubicado dentro de un centro comercial
e 1 activo con uso distinto del comercial (oficinas)

La mayoria de activos situados en la ciudad de Madrid, se encuentran ubicados en ejes “prime”
y zonas consolidadas, donde se observan incrementos en las rentas de alquiler.

RESUMEN DE ACTIVOS FUERA DE MADRID:

Fuera de la ciudad de Madrid, encontramos 21 activos diseminados geograficamente en
diferentes ubicaciones de la Peninsula Ibérica, de los cuales:
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e 14 son locales comerciales, de los que 9 se encuentran ubicados en capitales de
provincia, 2 en municipios de mds de 50.000 habitantes, y 3 en municipios de menos
de 50.000 habitantes.

o 5 son locales ubicados dentro de Centros Comerciales.

e 2 activos presentan un uso distinto del comercial. (Suelo urbano y Residencia
geriatrica)

Los locales ubicados en ¢/ Gran Capitan 18 (Cordoba); c/ Sierpes 44 (Sevilla); y ¢/ Jesus de
Monasterio 12 (Santander) se encuentran en ejes comerciales principales donde la demanda es
elevada y las rentas presentan una tendencia creciente.

El resto de locales estan ubicados en ejes secundarios, donde las rentas se encuentran
estabilizadas, si bien se percibe una demanda incipiente concentrada principalmente en

operadores locales.

Descripcion de los 10 Activos mas relevantes:

En el presente apartado se van a describir los 10 activos mas significativos segun su Valor de
Mercado. Estos inmuebles son: 9 Locales Comerciales (incluyendo dos Locales Comerciales
ubicados en Cetros Comerciales) y 1 Residencia, representando todos ellos el 67,32% del valor
de mercado total de la cartera de activos de la Sociedad y se desarrollan a continuacién:

) ; ., . % valor de ) Duracién contrato
Tipologia Ubicacion Ubicacion % rentas % m R
mercado de arrendamiento

1] Local Comercial Puerta del Sol 13 Madrid 18,88% 14,19% 0,88% 25/06/2020
2| Local Comercial Gran Via 61 Madrid 11,38% 9,56% 1,51% 31/08/2024
3| Local Comercial Marqués de Urquijo 1 Madrid 7,27% 8,29% 0,80% 25/06/2020
4] Local Comercial Fuencarral 119 Madrid 6,74% 6,62% 1,89% 05/05/2031
5| Local Comercial C.CRio Este Alcorcon 5,30% 7,56% 5,30% 09/12/2028
6| Local Comercial C/ Hermosilla, 17 Madrid 3,71% 0,00% 0,59% *vacante
7] Resdencia Paraje Morotones, s/n Alcazar de San Juan 3,65% 1,59% 21,83% 01/03/2028
8| Local Comercial C.C. LaVaguada Madrid 3,61% 4,21% 1,48% 12/12/2024
9| Local Comercial Claudio Coello 44 A Madrid 3,44% 3,44% 0,68% 05/10/2025
10| Local Comercial C/ Atocha 24 Madrid 3,34% 6,21% 4,60% 22/10/2028

67,32% 61,68% 39,57%

*A fecha del presente documento el local comercial sito en la C/Hermosilla, 17 se encuentra
vacante, con negociaciones muy avanzadas con un operador de moda.

1. Local Comercial Calle Claudio Coello 44 A (Madrid):

El activo es un local comercial, situado en el barrio de Recoletos del distrito Salamanca de la
ciudad de Madrid, que en la actualidad esta dedicado a moda. Se encuentra ubicado en la
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planta baja puerta A de un edificio de 6 alturas (baja +5) que da fachada a la calle Claudio
Coello. Desde esta ultima se realiza el acceso al activo. La actividad actual que se desarrolla en
el local es la de moda. Se distribuye en dos plantas: la planta baja tiene forma rectangular
mientras que la planta primera tiene forma de L, siendo ambas plantas diafanas.

El activo cuenta con una superficie en planta baja de 140 m? y 131 m? en planta primera, es
decir, con un total de 271 m2.

2. Local Comercial Calle Hermosilla n? 17 (Madrid):

El activo es un local comercial que se encuentra ubicado en la calle Hermosilla n? 17, en el
barrio de Recoletos del distrito Salamanca de la ciudad de Madrid.

Se distribuye en dos plantas contando con una superficie en planta baja de 98 m? y 153 m? en
planta primera, es decir, con un total de 251 m?, encontrandose en la actualidad vacio aunque
existen negociaciones avanzadas con un operador de moda.

3. Local Comercial en Centro Comercial La Vaguada (Madrid)

El inmueble se encuentra situado en el Centro Comercial La Vaguada, en el barrio del Pilar
perteneciente al distrito de Fuencarral-El Pardo de Madrid.

El inmueble pertenece a un centro comercial que se ubica en un entorno en el que las
actividades y las dotaciones son multiples. Si bien es un barrio eminentemente residencial,
destaca la presencia del propio Centro Comercial La Vaguada, Hospital La Paz, el Hospital
Carlos Ill y el 4rea de oficinas conocida como CTBA (Cuatro Torres Business Area). Como barrio
plenamente consolidado, cuenta con todos los servicios bdsicos, centros ludicos, educativos,
sanitarios y zonas verdes.

El presente local se corresponde con la unidad 99 del complejo y se ubica en la planta baja
(aunque cuenta con un pequefio espacio de planta alta). Se sitla junto a un nucleo de
escaleras que comunican la planta baja con uno de los accesos principales al centro comercial
(el mas proximo al metro) y con la zona de aparcamiento.

La distribucién del local es la siguiente: en la planta alta, con acceso directo desde la calla (sin
tener que entrar dentro del centro comercial) se ubica una entrada con una pequena recepcion
y unas escaleras que comunican con la zona de la planta inferior. En la actualidad, esta zona se
encuentra cerrada al publico. Asi, toda la actividad se desarrolla en la planta baja. En dicha
planta, el espacio se organiza alrededor de una gran sala utilizada como sala de espera y
recepcidon que da acceso a varias cabinas o gabinetes de consulta.

El local se encuentra actualmente arrendado a una clinica dental con un contrato en vigor
firmado el 12 de diciembre de 2014.
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4. Local Comercial en Centro Comercial Rio Este en Alcorcén (Madrid)

Alcorcén es un municipio de La Comunidad de Madrid, situado a 13 km de la capital. Su
poblacién actual es de 167.354 habitantes (segin datos del INE de 2016) y se encuentra en
continuo crecimiento gracias a sus buenas comunicaciones y su proximidad a Madrid, ya que
forma parte del sur de su area metropolitana.

El inmueble se enmarca en un entorno comercial totalmente consolidado, donde tienen
presencia los principales operadores de medianas comerciales en Espafia. También destaca su
proximidad a los nucleos urbanos de Alcorcdn y Méstoles.

El activo es un local comercial ubicado en el parque de medianas Oeste de Alcorcén.

El local se encuentra actualmente arrendado con un contrato en vigor desde la entrega del
local el 9 de diciembre de 2013 y firmado el 26 de noviembre de 2013.

El local tiene una superficie bruta alquilable de 1.691 m?2.

5. Local Comercial Marqués de Urquijo n21 (Madrid)

El activo es un local comercial que se encuentra ubicado en la calle Marqués de Urquijo n2 1,
en el barrio de Arglielles del distrito Moncloa-Aravaca de la ciudad de Madrid.

El activo es un local comercial que en la actualidad se encuentra ocupado por una compaiiia
telefénica. Se encuentra ubicado en la planta baja, primera y s6tano de un edificio de 7 alturas
(baja+6) que da fachada a las calles Marqués de Urquijo y Princesa. Desde esta ultima se realiza
el acceso al activo.

El activo cuenta con una superficie en planta baja de 119,46 m?; 128,03 m? en planta primera y
70 m? en planta sétano, es decir, con un total de 317,49 m2.

6. Local Comercial en Puerta del Sol 13, Madrid

El activo es un local comercial que se encuentra ubicado en la Puerta del Sol n2 13, en el barrio
de Sol del distrito Centro de la ciudad de Madrid. El distrito Centro se sitta en el corazén de la
capital de Espafa. Es probablemente el mads visitado de la capital. La zona presenta gran
cantidad de actividad comercial, residencial, cultural y turistica.

El activo es un local comercial que en la actualidad esta ocupado por un operador de telefonia.
Se encuentra ubicado en la planta baja derecha de un edificio de 6 alturas (baja+5) que da
fachada a la Puerta del Sol, desde la cual se realiza el acceso al activo. El activo se localiza en el
chaflan con la calle Montera; esto unido a la amplia fachada y a los altos escaparates hace que
el local goce de excelente visibilidad.
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La Sociedad tiene el presente activo contratado en régimen de arrendamiento financiero. El
contrato que suscribe y regula dicho arrendamiento financiero, firmado ante el Notario Juan
Alvarez-Sala Walther el 21 de junio de 2010 con el nimero 1.022 de su protocolo, estipula una
duraciéon de 180 meses (15 afios), cuyo vencimiento es el 21 de junio de 2025. El tipo de interés
se aplicard en revisiones semestrales y serd el equivalente al EURIBOR a seis meses
incrementado en un diferencial de 1,50 puntos porcentuales.

El activo cuenta con una superficie en planta baja de 143,09 m?, 165,92 m? en entresuelo y
124,08 m? en planta sétano, es decir, un total de 443,09 m2.

7. Local Comercial en C/ Gran Via, 61, Madrid

El activo es un local comercial que se encuentra ubicado en la calle Gran Via n2 21, en el barrio
de Universidad del distrito Centro de la ciudad de Madrid.

La zona donde se encuentra ubicado el inmueble es una de las zonas mas importantes de la
capital a nivel comercial y turistico, asi como una de las arterias de comunicacién de la ciudad
de Madrid, que une los barrios de Argtlielles, Centro y Salamanca.

El activo es un local comercial que en la actualidad esta dedicado a perfumeria. Se encuentra
ubicado en la planta baja derecha de un edificio de 10 alturas (baja+9) que da fachada a la calle
Gran Via. El establecimiento se encuentra en muy buen estado de conservacién puesto que
acaba de ser reformado para la entrada del actual inquilino.

Se encuentra situado en un edificio cldsico que, al igual que en otros inmuebles de la misma
via, muestran unas estructuras robustas y elegantes caracteristicas de la calle Gran Via.

El activo cuenta con una superficie total de 911,19 m?, que se reparten de la siguiente manera:
328,81 m? en planta baja, 318,27 m? en el sétano -1y 264,11m? en sétano -2.

8. Local Comercial en C/Fuencarral, 119 Madrid

El activo es un local comercial que se encuentra ubicado en la calle Fuencarral n2 119, en el
barrio de Trafalgar del distrito Chamberi de la ciudad de Madrid.

El activo objeto de valoracién es un local comercial que en la actualidad estd dedicado a una
libreria. Se distribuye en planta baja, sétano y entreplanta de un edificio de 7 alturas que da
fachada a la calle Fuencarral y Sandoval.

El activo cuenta con una superficie en planta primera de 326.51 m? y 234.94 m? en planta
sétano, y 211.63 m?2 en planta baja, es decir, un total de 773.08 m2.
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9. Local Comercial en C/ Atocha, 24 Madrid

El activo es un local comercial que se encuentra ubicado en la Calle Atocha n2 24, en el barrio d
Embajadores del distrito Centro de la ciudad de Madrid.

El activo objeto de valoracidn es un local comercial que en la actualidad esta arrendado a un
gimnasio. Se encuentra ubicado en la planta baja, s6tano -1, -2 y primera de un edificio de 7
alturas que da fachada a las calles Atocha y Luis Vélez de Guevara. El acceso principal al activo
se realiza desde Atocha.

El activo cuenta con una superficie en planta primera de 567 m?, y 494 m? en planta baja, 539
en planta sétano -1, y 492 en sétano -2, es decir, un total de 2092 m?2.

10. Residencia geriatrica en Paraje Morotones. Alcazar de San Juan (Ciudad Real)

El activo se encuentra ubicado en el nimero 94 de la zona conocida como Paraje Morotones
del municipio de Alcazar de San Juan.

El municipio de Alcdzar de San Juan se ubica en la comarca de San Juan o Mancha Baja,
formada por municipios que estan incluidos tanto en la provincia de Ciudad Real como en la de
Toledo, siendo la poblacion de Alcdzar de San Juan la mas importante a nivel econédmico y
poblacional.

El activo objeto de valoracidn es una residencia geridtrica de 170 plazas que se reparten en las
siguientes habitaciones:

e 59 habitaciones dobles
e 44 habitaciones individuales
e 4 suites

La residencia se estructura en tres alas que confluyen en un espacio central de patio, cada una
de las alas presenta un esquema de cruz en planta con un pequefio distribuidor en el crucero
donde se ubica el nucleo vertical de comunicaciones de cada una de ellas.

La residencia presenta tres plantas, dos de ellas sobre rasante y una tercera bajo rasante.

En la planta baja, ademas de parte de las habitaciones, se incluyen zonas comunes como
salones de estancia, una sala polivalente que hace las veces de capilla y de salén de actos,
cafeteria, oficinas de administracién, salas de terapia ocupacional, gimnasio, sala enfermeria,
servicio de peluqueria y despacho del psicélogo.

En la actualidad, la residencia es explotada con dos contratos de arrendamiento:

1. Porunlado, el arrendamiento del propio inmueble con “GB Residencial”
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2. vy porotrolado, la gestion de la residencia de ancianos con “ASER”

GESTION DE LOS INMUEBLES

La Sociedad ha firmado a fecha 30 de mayo de 2017 un Contrato de Prestacion de Servicios (en
adelante el “Contrato de Gestion” o el “Contrato”) con Inversiones GB Balboa, S.L. (en
adelante “IGB” o la “Gestora”), por el cual delega en esta gestora parte de las labores
administrativas, contables, fiscales, legales, de mantenimiento de los inmuebles, gestion de
arrendamientos, contratos de suministros, decisiones de inversion y desinversidén, etc. A
continuacién se detalla parte del contenido del Contrato entre la Sociedad e Inversiones GB
Balboa, S.L.

Descripcion de los Servicios

IGB queda encomendada a la prestacion de los servicios de asesoramiento empresarial relativo
a todo el proceso de direccion general, coordinacidn y gestidon administrativa y contable de la
Sociedad, asi como de gestién inmobiliaria, conjuntamente con el personal de la Sociedad y
siguiendo las instrucciones de sus empleados. A tal efecto, la Sociedad otorga en favor de la
Gestora y/o sus empleados los poderes necesarios para poder prestar adecuadamente sus
servicios.

En atencién a su nombramiento, la Gestora tendrd encomendadas y asumird en el ambito de
su mandato, con caracter meramente enunciativo y no limitativo, las siguientes funciones, las
cuales se entienden incluidas en el objeto del Contrato de Gestion:

(i) Direccidon general de la Sociedad:

a. Colaboracion con el personal de la Sociedad asi como con el Consejo de
Administracion de la Sociedad para el estudio y fijacidn de los objetivos de la
Sociedad y verificacion del cumplimiento de la planificacidn realizada.

b. Colaboracion con el personal de la Sociedad asi como con el Consejo de
Administracidn de la Sociedad en la fijacidn de estrategias a seguir para lograr
los objetivos fijados.

c. Reportar al personal de la Sociedad asi como al Consejo de Administracién de
la Sociedad sobre el cumplimiento de objetivos y del presupuesto anual.

d. Establecimiento de las vias de comunicacién entre IGB y los consejeros de la
Sociedad, incluyendo la convocatoria del Consejo de Administracién y de la
Junta General de la Sociedad.

e. Adopcidon de normas para el eficiente desarrollo de las actividades de la
Sociedad en cumplimiento de las politicas adoptadas por el Consejo de
Administracion y/o la Junta General.
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Coordinacidn y gestidn administrativa y contable de la Sociedad:

Realizacién, en colaboracion con el personal de la Sociedad, de Ia
administracién societaria, financiera, contable y fiscal, incluyendo, entre otras,
las siguientes tareas: gestidn y liquidacidén de gastos e impuestos, direccion
financiera, gestidn de la tesoreria, (gestion de cobros y pagos), endeudamiento
(gestidn de relaciones con acreedores), llevanza de la contabilidad;

Llevanza, en colaboracién con el personal de la Sociedad, de los libros
contables y documentacidon oficial exigida por la ley y las autoridades
competentes;

Coordinacién de las relaciones e informacion a proporcionar a los auditores de
la Sociedad;

Puesta a disposicién de la Sociedad de todo el personal de IGB necesario para
la correcta prestacion de todos los servicios objeto del Contrato de Gestion;

Funciones de direccién de recursos humanos, incluyendo, entre otras:
coordinacion del personal de la Sociedad, establecimiento de categorias
profesionales, verificacion del cumplimiento de la normativa de seguridad
social, etc.

Relaciones con el Mercado Alternativo Bursatil (MAB) y relaciones con
inversores;

Cumplimiento de la normativa de proteccion de datos en el desarrollo de la
actividad de la Sociedad;

Coordinar el asesoramiento juridico y fiscal de la Sociedad.

(iii) Gestion inmobiliaria:

identificacion, analisis, seleccidn, adquisicion, arrendamiento y venta de las
unidades que componen cartera inmobiliaria de la Sociedad previa aprobacién
del Consejo de Administracion de la Sociedad y de forma conjunta con el
personal de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A,;

proponer y ejecutar las operaciones de inversién y des-inversion de acuerdo
con la estrategia y operaciones aprobadas por el Consejo de Administracion y
empleados de la Sociedad;

gestionar y administrar el patrimonio inmobiliario (firmar los contratos de
arrendamiento, facturar y cobrar rentas, liquidar los gastos recurrentes, velar
por la conservacion y mejora de los inmuebles con arreglo al presupuesto
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aprobado por el Consejo de Administracién de la Sociedad, terminar los
contratos y resolverlos en caso de incumplimiento, promover y seguir los
procedimientos de desahucio y reclamacidn de rentas impagadas);

realizar otras labores relacionadas con la gestion de la Sociedad, entre otros:

i gestionar los bienes inmuebles adquiridos por la Sociedad y actuar
como gestor de la promocion de los mismos en caso de promocién o
rehabilitacion;

ii. seleccionar en nombre de la Sociedad a los proveedores de servicios
que ésta pudiera necesitar;

iii. obtener asesoramiento de asesores de seguros de reconocido
prestigio en el sector, para determinar el seguro mas apropiado para
los bienes de la Sociedad.

realizar la comercializacion de los inmuebles directamente o a través de
agentes especializados;

informar sobre la situacidon y evolucion prevista del sector inmobiliario en

Espafia;

proponer el nivel de endeudamiento de cada operacidon, negociar la
financiacion y concertarla conforme a las directrices del Consejo de
Administracion de la Sociedad y conjuntamente con el personal de la
Sociedad.

Materias Reservadas

La Sociedad Gestora debera contar necesariamente con la aprobacidn previa por parte del
Consejo de Administracién de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A., conforme a los
porcentajes sefialados en sus estatutos y/o pactos sociales, en las siguientes materias que

tendran la condicion de materias reservadas:

a)

b)

La adquisicidn o venta de un bien inmueble o la celebracién de un contrato vinculante
para adquirir o vender un bien inmueble, si su importe representa mas del 25% del
activo de la Sociedad, en cuyo caso la aprobacién de la Junta General de Accionistas
serd también necesaria.

Cualquier financiacion o refinanciacion, incluyendo cualquier compromiso asociado de
cobertura, en relacién a alguna inversién inmobiliaria si el importe de esta representa
mas del 25% del activo de la Sociedad, en cuyo caso la aprobacion de la Junta General
de Accionistas sera también necesaria.
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c) Cualquier nuevo contrato de arrendamiento o renovacion de contrato de
arrendamiento con unos ingresos netos anuales superiores a seiscientos mil (600.000
€) euros.

d) Operaciones de la Sociedad con partes vinculadas o situaciones que puedan dar lugar a
un conflicto de interés con IGB, incluyendo cualesquiera transacciones de la Sociedad
con terceros que impliquen que IGB tenga derecho a recibir cualquier compensacién o
comision.

e) Contratos de servicios con terceras partes en las que el precio sea por un importe
superior a cien mil (100.000 €) euros anuales.

f) Cualquier modificacion de este Contrato, o de la estrategia de inversion o del Plan de
Negocio de la Sociedad.

g) Cualquier operacion vinculada con algin miembro del Consejo de Administracién o con
algun accionista relevante de la Sociedad.

Plazo de vigencia del Contrato

El Contrato es valido desde el dia de su firma, el dia 30 de mayo de 2017. Sin perjuicio de lo
anterior, su entrada en vigor y la prestacidén de los servicios descritos anteriormente comenzé
el dia 1 de julio de 2017 y tendra una duracion inicial de cinco (5) afios desde dicha fecha, por
lo que estard vigente hasta el 1 de julio de 2022. A partir de dicha fecha, se entenderd
prorrogado por sucesivos periodos de cinco (5) afios, a menos que cualquiera de las Partes
comunique por escrito a la otra su voluntad de darlo por concluido, con al menos seis (6)
meses de antelacién a la fecha de finalizacion de la duracién inicial o, en su caso, de las
sucesivas prorrogas.

En caso de que la Sociedad resolviera unilateralmente el Contrato de Gestion con antelacién al
vencimiento del citado plazo inicial de cinco (5) afios (1 de julio de 2022), la Sociedad debera
abonar a IGB una indemnizacion equivalente al total de los Honorarios Fijos y Honorarios
Variables (tal y como se definen a continuacidn) para el periodo que restara por cumplir hasta
la finalizacion del plazo pactado de cinco (5) afios.

Honorarios de Gestion

IGB percibira, por el desempefio de sus funciones, unos honorarios fijos y unos honorarios
variables de conformidad con lo que a continuacion se establece:

(i) Honorarios fijos

AM Locales deberd abonar a IGB unos honorarios fijos en contraprestacién a la
prestacidn de los servicios descritos en el Contrato de Gestidn de un cero coma setenta
(0,70%) por ciento del valor del patrimonio inmobiliario que se encuentre invertido por
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la Sociedad al inicio del ejercicio, con un minimo garantizado de ochocientos mil
(800.000 €) euros anuales.

La obligacién de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A., de hacer frente al pago de los
Honorarios Fijos se establece con independencia de la obtencién de beneficios por
parte de ésta como consecuencia del desarrollo de su actividad.

Los Honorarios Fijos se actualizaran en el afio en el que la Sociedad realice una
valoracién del patrimonio inmobiliario de referencia y se aplicara dicha actualizacion a
partir del mes siguiente a aquel en que se haga publica dicha valoracién, realizandose
los ajustes necesarios en la primera factura trimestral siguiente.

(ii) Honorarios variables

La Sociedad pagara a IGB, adicionalmente a los Honorarios Fijos sefialados
anteriormente, unos honorarios variables anuales equivalentes a aplicar el porcentaje
del dos por ciento(2%) al total de las rentas netas anuales (entendidas como rentas y
otros ingresos derivados del alquiler de los inmuebles menos los gastos directos de
dichos inmuebles, sin incluir los gastos generales de la Sociedad ni las amortizaciones)
facturadas por la Sociedad por el arrendamiento de los inmuebles de su cartera
inmobiliaria.

Los Honorarios Variables se devengaran a favor de IGB durante el ejercicio en curso y
hasta su finalizacién

Cesidn

Ninguna de las Partes, podra ceder, asignar o transferir en favor de terceros, ni total ni
parcialmente, el Contrato de Gestidn o los derechos y obligaciones que dimanan del mismo, sin
el previo consentimiento escrito de la otra Parte.

No obstante lo anterior, cualquiera de las Partes podra sin el consentimiento de la otra Parte y
previa notificacién por escrito a la misma, ceder total o parcialmente sus derechos y
obligaciones bajo el Contrato de Gestion a (i) cualquier sociedad perteneciente a su Grupo; o
(ii) cualquier entidad directa o indirectamente participada por aquéllos cuando tal
participacidn les otorgue el control de la misma.

Causas de resolucidn por incumplimiento

El incumplimiento por cualquiera de las Partes de las obligaciones contraidas en el Contrato de
Gestidn, enumeradas con anterioridad, dard derecho a la otra a optar por exigir su
cumplimiento, o por instar la resolucion del Contrato, con derecho a percibir la indemnizacidn
por dafios y perjuicios directos correspondiente en ambos casos. En particular,
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(i) sera causa que facultard a IGB para instar la resolucién de pleno derecho del Contrato
la falta de pago de una (1) o mas mensualidades de los Honorarios Fijos o de los
Honorarios Variables pactados,

(ii) y, por otro lado, serd causa que facultara a AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A. para
instar la resolucion de pleno derecho del Contrato que IGB no facilite los servicios con
los estdndares de calidad y nivel de especialidad técnica exigible en el mercado para
servicios similares.

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

Los gastos de reacondicionamiento de cada uno de los locales comerciales que se quedan
vacantes, corren por cuenta de los arrendatarios, con lo que estos no afectarian a los ingresos
de la Sociedad. En el caso de que se le conceda al inquilino un periodo de carencia en el pago
de las rentas por el alquiler, se podria entender que dichos costes para la Sociedad se
estimarian entre una o dos mensualidades de las rentas recibidas.

La Sociedad incurre en un gasto por comercializacién durante los periodos en los que un local
comercial permanece vacante. Aguirre Newman, en su Informe de Valoracién de la Sociedad,
ha considerado unos gastos de comercializacidn correspondientes al 10% de la renta anual.

No se prevé que durante el afio 2017 se produzcan cambios de arrendatario o rescisiones de
contrato que pudieran suponer un coste significativo.

1.6.3. Informacion Fiscal.

Con fecha 27 de septiembre de 2016, la Sociedad comunicé a la Agencia Tributaria la opcién
por el régimen fiscal especial del Impuesto sobre SOCIMI, establecido en la Ley 11/2009,
acordado por unanimidad en la Junta General de Accionistas celebrada el mismo dia y con
registro de entrada en la Agencia Estatal de la Administraciéon Tributaria el dia 29 de
septiembre de 2016 (Véase Anexo 3 del presente Documento).

A la vista de lo anterior, el presente apartado de este Documento Informativo contiene una
descripcidon general del régimen fiscal aplicable en Espafia a las SOCIMI, asi como las
implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafiola, se derivarian para los
inversores residentes y no residentes en Espafia, tanto personas fisicas como juridicas, en
cuanto a la adquisicidn, titularidad y, en su caso, posible transmisidon de las acciones de la
Sociedad.

La descripcion contenida en el presente apartado se basa en la normativa fiscal aplicable, asi
como los criterios administrativos en vigor en este momento, los cuales son susceptibles de
sufrir modificaciones con posterioridad a la fecha de publicacién de este Documento
Informativo, incluso con caracter retroactivo.

53




Documento Informativo de incorporaciéon al MAB-SOCIMI
AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A.
Julio 2017

El presente apartado no pretende ser una descripcion comprensiva de todas las
consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes, en cuanto a una decisién de
adquisicion de las acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende abarcar las consecuencias
fiscales aplicables a todas las categorias de inversores, algunos de los cuales (por ejemplo las
entidades financieras, las entidades exentas del Impuesto sobre Sociedades, las Instituciones
de Inversién Colectiva, Fondos de Pensiones, Cooperativas, entidades en régimen de atribucion
de rentas, etc.), pueden estar sujetos a normas especiales.

Es recomendable que los inversores interesados en la adquisicion de las acciones de la
Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran presentar un
asesoramiento personalizado a la vista de sus circunstancias particulares. Del mismo modo, los
inversores y potenciales inversores, habran de estar atentos a los cambios que se puedan
experimentar en la legislacion vigente en cada momento, o en los criterios interpretativos de la

misma.

La informacion contenida en esta seccidn se limita a cuestiones de indole fiscal, por lo que los
inversores o potenciales inversores no deben utilizar la misma en relaciéon con otras areas,
incluyendo, entre otras, la legalidad de las operaciones relacionadas con la adquisicion de las
acciones de la Sociedad.

Las principales caracteristicas del régimen fiscal son las siguientes:
Fiscalidad de las SOCIMIs
(i) Régimen Fiscal especial aplicable a las SOCIMIs en el Impuesto sobre Sociedades (“1S”)

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, las SOCIMIs que cumplan los
requisitos previstos en dicha ley podran optar por la aplicacion en el IS del régimen
fiscal especial en ella regulado. No se detallan en el presente Documento Informativo
los requisitos necesarios para la aplicacion del régimen. En el apartado 1.23.6 de este
Documento Informativo se sefialan las causas principales por las que la Sociedad
perderia el régimen fiscal especial, asi como las consecuencias legales mas resaltables
de una eventual pérdida del mismo.

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

a) Las SOCIMIs tributan a un tipo de gravamen del 0%.

b) De generarse bases imponibles negativas, a las SOCIMIs no les resulta de
aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto
sobre Sociedades (“LIS”). No obstante, la renta generada por la SOCIMI que
tribute al tipo general, del 25% a partir del periodo impositivo 2016, en los
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términos que se exponen a continuacidn, si que puede ser objeto de
compensacién con bases imponibles negativas generadas antes de optar por el
régimen especial SOCIMI, en su caso.

A las SOCIMIs no les resulta de aplicacién el régimen de deducciones vy
bonificaciones establecidas en los Capitulos II, lll y IV del Titulo VI de la LIS.

El incumplimiento del requisito de permanencia, recogido en el articulo 3.3 de
la Ley de SOCIMIs, en el supuesto de los bienes inmuebles que integren el
activo de la sociedad, supone la obligacién de tributar por todas las rentas
generadas por dichos inmuebles en todos los periodos impositivos en los que
hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial. Dicha tributacion se
producird de acuerdo con el régimen general y el tipo de gravamen del IS, en
los términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS.

El incumplimiento del requisito de permanencia en el caso de acciones o
participaciones supone la tributacion de las rentas generadas con ocasion de la
transmision de acuerdo con el régimen general y el tipo general del IS, en los
términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS.

En caso de la 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
afos, procedera la regulacion referida en los puntos d) y e) anteriores, en los
términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS, en relacién con la totalidad
de las rentas de la SOCIMI en los afios en los que se aplicd el régimen fiscal
especial.

Sin perjuicio de lo anterior, la SOCIMI estara 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 “Socios Cualificados”),
cuando dichos dividendos, en sede de dichos accionistas, estén exentos o
tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% (siempre que el accionista que
percibe el dividendo no sea una entidad a la que resulte de aplicacion la Ley de
SOCIMIs). Dicho gravamen tiene la consideracion de cuota del IS y se
devengara, en su caso, el dia del acuerdo de distribucién de beneficios por la
junta general de accionistas u 6rgano equivalente, y debera ser objeto de
autoliquidacién e ingreso en el plazo de dos meses desde la fecha de devengo.

El gravamen especial no resulta de aplicacion cuando los dividendos o
participaciones en beneficios sean percibidos por entidades no residentes a
efectos fiscales en territorio espanol que tengan el mismo objeto social que las
SOCIMIs y que estén sometidas a un régimen similar en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y requisito de
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inversién, respecto de aquellos accionistas 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, a un tipo de gravamen
del 10%(se recoge en el punto 1.23.6 la interpretacion de la Direccidon General
Tributaria sobre dicho tipo impositivo).

El régimen fiscal especial es incompatible con la aplicacién de cualquiera de los
regimenes especiales previstos en el Titulo VIl 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 Unidn Europea, el de transparencia fiscal
internacional y el de determinados contratos de arrendamiento financiero.

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

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

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

Las operaciones de constitucion y aumento del capital de las SOCIMIs, asi
como las aportaciones no dinerarias a dichas sociedades, estan exentas en la
modalidad de operaciones societarias del ITP-AJD (esto no supone ninguna
diferencia respecto al régimen general vigente).

Por otro lado, existe una bonificacion del 95% de la cuota del ITP-AJD por la
adquisicion de viviendas destinadas al arrendamiento y por la adquisicién de
terrenos para la promocién de viviendas destinadas al arrendamiento, siempre
que, en ambos casos, cumplan el requisito de mantenimiento (articulo 3.3 de
la Ley de SOCIMIs).
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Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMIs

(i) Imposicién directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de
las SOCIMIs
a) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas

b)

(“IRPF”)

Los dividendos, las primas de asistencia a juntas generales y las participaciones
en los beneficios de cualquier tipo de entidad, entre otros, tendran la
consideracion de rendimientos integros del capital mobiliario (articulo 25 de la
Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del IRPF (“LIRPF”), en su redaccidn dada por
la Ley 26/2014, de 27 de noviembre).

Para el calculo del rendimiento neto, el sujeto pasivo podra deducir los gastos
de administracidon y depdsito, siempre que no supongan contraprestacién a
una gestién discrecional e individualizada de carteras de inversion. El
rendimiento neto se integra en la base imponible del ahorro en el ejercicio en
gue sean exigibles, aplicandose los tipos impositivos vigentes en cada
momento. Los tipos del ahorro aplicables a partir del periodo impositivo 2016
son el 19% (para los primeros 6.000 euros), 21% (para las rentas comprendidas
entre 6.000,01 euros y 50.000 euros) y 23% (para las rentas que excedan los
50.000 euros.

Finalmente, cabe sefialar que los rendimientos anteriores estan sujetos a una
retencion a cuenta del IRPF del inversor, aplicando el tipo vigente en cada
momento (19% a partir del periodo impositivo 2016), que sera deducible de la
cuota liquida del IRPF segun las normas generales.

Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes
(“IRNR”) con establecimiento permanente (“EP”)

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP integraran en su base imponible el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de
la titularidad de las acciones de las SOCIMIs, asi como los gastos inherentes a la
participacion, en la forma prevista en la LIS, tributando al tipo de gravamen
general (25% a partir del periodo impositivo 2016).

Respecto de los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas
respecto de los que se haya aplicado el régimen fiscal especial de SOCIMI, al
inversor no le sera de aplicacién la exencién por doble imposicidn establecida
en el articulo 21 de la LIS.
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Finalmente, cabe sefalar que los dividendos anteriormente referidos estan
sujetos a una obligacion de retencidn a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo
de retencién vigente en cada momento (19% a partir del periodo impositivo
2016), que sera deducible de la cuota liquida segin las normas generales,
excepto que se trate de entidades que reldnan los requisitos para la aplicacidon
de la Ley de SOCIMls.

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
aplicacidon el régimen fiscal especial para trabajadores desplazados (articulo 93
de la LIRPF).

Con cardcter general, los dividendos y demds 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 (19% a partir del periodo impositivo 2016).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencion a cuenta
del IRNR del inversor al tipo vigente en cada momento (19% a partir del
periodo impositivo 2016), salvo en el caso de que el inversor sea una entidad
cuyo objeto social principal sea andlogo al de las SOCIMIs en cuanto a politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios, respecto de
aquellos accionistas que posean una participacion igual o superior al 5% en el
capital social de aquéllas y tributen por dichos dividendos o participaciones en
beneficios, al menos, un tipo de gravamen del 10%.

El régimen fiscal anteriormente previsto serd de aplicacién , siempre que no
sea aplicable una exencidn o un tipo reducido previsto en la normativa interna
espafiola (en particular, la exencién prevista en el articulo 14.1.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”), en su
redaccidon dada por la Ley 26/2014, de 27 de noviembre, para residentes en la
Unién Europea) o en virtud de un Convenio para evitar la Doble Imposicion
(“CDI”) suscrito por Espafa con el pais de residencia del inversor, siempre y
cuando se acredite la residencia fiscal mediante el correspondiente certificado
de residencia.

Se requiere 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
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gue se establezca la utilizacion de un formulario especifico, este formulario. El
certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos, una validez de un
ano desde la fecha de su emision.

Si la retencién practicada excediera del tipo aplicable al inversor no residente
fiscal en Espafia correspondiente, dicho inversor podra solicitar a la Hacienda
Publica espanola la devolucidn del importe retenido en exceso con sujecién al
procedimiento y al modelo de declaracion previstos en la Orden
EHA/3316/2010, de 17 de diciembre de 2010.

Practicada la retencion a cuenta del IRNR o reconocida la procedencia de la
exencion, los accionistas no residentes fiscales en Espafia no estaran obligados
a presentar declaracion 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.

(ii) Imposicién directa sobre las rentas generadas por la transmisién de las acciones de las
SOCIMIs
a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

b)

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

Se establece la inclusidon de todas las ganancias o pérdidas en la base del
ahorro, independientemente de su periodo de generacion. Las ganancias
patrimoniales derivadas de la transmisién de las acciones de las SOCIMIs no
estan sometidas a retencion a cuenta del IRPF.

Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

El beneficio o pérdida derivada de la transmisidn de las acciones en las 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 (con caracter
general un 25% a partir del periodo impositivo 2016).

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

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

Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

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

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no
residentes fiscales en Espafia sin EP estan sometidas a tributacion por el IRNR,
cuantificandose de conformidad con lo establecido en la LIRNR y tributando
cada transmision al tipo aplicable en cada momento (19% a partir del periodo
impositivo 2016).

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el
capital de las SOCIMIs no les serd de aplicacion la exencion prevista con
caracter general para rentas derivadas de las transmisiones de valores
realizadas en alguno de los mercados secundarios oficiales de valores
espafioles y obtenidas por inversores que sean residentes fiscales en un estado
gue tenga suscrito con Espafia un CDI con cldusula de intercambio de
informacion (de conformidad con el articulo 14.1.i) de la LIRNR).

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

El inversor no residente fiscal en Espafia estara obligado a presentar
declaracién, determinando e ingresando, en su caso, la deuda tributaria
correspondiente. Podran también efectuar la declaracion e ingreso su
representante fiscal en Espafia o el depositario o gestor de las acciones, con
sujecion al procedimiento y modelo de declaracién previstos en la Orden
EHA/3316/2010, de 17 de diciembre de 2010.

El régimen fiscal anteriormente previsto serd de aplicacidon siempre que no sea
aplicable una exencién o un tipo reducido previsto en virtud de un CDI suscrito
por Espaina con el pais de residencia del inversor. En este caso, el inversor no
residente fiscal en Espafia 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,
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deberd 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.

Imposicidn sobre el patrimonio (en adelante, “IP”)

La actual regulacion del IP se establecié 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 suprime el gravamen del IP a través del establecimiento de una
bonificacién 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 inaplicacion temporal de la citada bonificacion,
resultando por tanto exigible el Impuesto para los periodos impositivos desde 2011
hasta la actualidad, con las especialidades legislativas especificas aplicables en cada
Comunidad Auténoma.

A este respecto, el Real Decreto-Ley 3/2016, de 3 de diciembre, vuelve a prorrogar
para 2017 y con duracion indefinida, la inaplicacién de la mencionada bonificacién. En
consecuencia, para el periodo impositivo 2017, el IP resultard exigible, debiéndose
tributar, en su caso, por el mismo con sujecién a la normativa especifica de cada
Comunidad Auténoma. No es posible descartar que dicho mecanismo (inaplicacién
temporal de la bonificacidon) se mantenga en 2018.

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

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (“ISD”)

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o donacion) a
favor de personas fisicas residentes fiscales o no en Espafia, cualquiera que sea la
residencia del transmitente, estan sujetas al ISD en los términos previstos en la Ley
29/1987, de 18 de diciembre, sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por
Espafa. Las autoridades fiscales espafiolas entienden que las acciones de una sociedad
espafola deben considerarse bienes situados en Espafa. El sujeto pasivo de este
impuesto es el adquirente de las acciones.

No obstante, las personas juridicas, contribuyentes del IS o del IRNR (con EP o sin EP)
no son sujetos pasivos del ISD y las rentas que obtengan a titulo lucrativo se gravan con
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arreglo a las normas del IS o del IRNR anteriormente descritas, respectivamente, y sin
perjuicio de lo previsto en los CDI que pudieran resultar aplicables.

El tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable oscila entre el 7,65% vy 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 oscilard 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.

En el caso de la adquisicidon de las acciones 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 Espafna, los
contribuyentes tendran derecho a la aplicacién de la normativa propia aprobada por la
comunidad auténoma, con caracter general, en donde se encuentre el mayor valor de
los bienes y derechos del caudal relicto situados en Espafia.

De igual forma, en la adquisicion de las acciones por donacidn o cualquier otro negocio
juridico a titulo gratuito e “intervivos”, los inversores no residentes fiscales en Espafia
pero residentes en un Estado miembro de la Unidn Europea o del Espacio Econémico
Europeo, tendran derecho a la aplicacion de la normativa propia aprobada por la
comunidad auténoma donde hayan estado situados los referidos bienes muebles un
mayor numero 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.

No se detalla en el presente Documento Informativo el régimen de este impuesto,
siendo por tanto recomendable que los potenciales inversores en acciones de la
Sociedad consulten a este respecto con sus abogados o asesores fiscales.

Imposicion indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones de las SOCIMIs

Con caracter general, la adquisicidn y, en su caso, ulterior transmisién de las acciones
de las SOCIMIs estara exenta del ITP-AJD y del Impuesto sobre el Valor Afiadido (ver
articulo 314 del Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores aprobado por el
R.D. 4/2015 de 23 de octubre).

1.6.4 Descripcion de la politica de inversidon y de reposicion de activos. Descripcion de otras

actividades distintas de las inmobiliarias.

La Sociedad estd especializada en la inversidn directa en activos inmobiliarios, principalmente

en locales comerciales. Dichos locales estdn orientados al arrendamiento a operadores
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relacionados con el comercio, la restauracion u otro tipo de negocios que tengan necesidad de
tener un local situado “a pie de calle".

No obstante lo anterior, en determinadas ocasiones, a los efectos de poder adquirir un
determinado local comercial, se puede dar el caso que éste se vea condicionado a la
adquisicion de otros anexos como pueden ser oficinas y/o viviendas u otros usos accesorios. En
estos casos estos inmuebles distintos del principal objeto de actividad comercial, son
desinvertidos por la Sociedad siempre y cuando se den las circunstancias adecuadas.

Cabe por tanto que de forma transitoria en el balance de la Sociedad se puedan encontrar otro
tipo de activos distintos de los principales por esta circunstancia.

Ademads de lo anterior, la Sociedad no descarta la inversién en otro tipo de inmuebles distinto
de los propios locales comerciales, si estos fueran interesantes por la actividad comercial que
llevasen aparejadas.

Nota: En el momento de elaborar este documento, en la cartera de inmuebles de la Sociedad
se encuentran tres inmuebles no estratégicos, seguin se han mencionado en el punto 1.6.1 del
presente Documento. Por lo tanto, debe entenderse que son adquisiciones sobrevenidas que
nada tienen que ver con la politica de inversiones de la Sociedad explicada en este punto.

Area Geogrifica

Si bien no existe una limitacién relativa al ambito geografico de las inversiones de la Sociedad,
las posibles inversiones posteriores a la elaboracién del presente Documento, estardn
orientadas principalmente a capitales de provincia.

Localizacién

Dado el enfoque principalmente comercial orientado al consumo, las inversiones de la
Sociedad se deben localizar en calles fundamentalmente comerciales, a ser posible las
denominadas “Prime” o adyacentes. En la medida que, a lo largo del tiempo, determinadas
areas que en su momento estaban adecuadamente calificadas para invertir por la Sociedad,
pueden ir rotando hacia otras dreas o zonas nuevas, distintas de las originales, por lo que la
Sociedad consecuentemente podria ir realizando rotaciones de esos inmuebles, y trasladar su
cartera hacia las nuevas zonas comerciales emergentes.

Volumen de la inversidn.

Se estudian y analizan proyectos de inversién que supongan una inversién final entre 2 y 20
millones de euros. No existe un criterio Unico de nivel de financiacion por inmueble, pero si a
nivel global de la Sociedad, consistente en no sobrepasar de forma continuada mas de un 40%
del valor total de la inversion de la Sociedad.
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Politica de inquilinos.

Dado el tipo de activos en los que materializa las inversiones la Sociedad, locales comerciales,
practicamente la totalidad de los mismos son y seran mono-inquilino. A estos efectos la
compafiia cuenta con un procedimiento interno de seleccion de operadores que busca
contratos a medio y largo plazo con marcas estables y capaces de generar negocio suficiente
como para hacer frente a los contratos de alquiler.

Rentabilidad

El objetivo de rentabilidad, sobre recursos propios, de cada una de las inversiones, se establece
en un 4,00%. No obstante lo anterior, se pueden dar determinadas circunstancias singulares de
cada operacidn que hagan que inicialmente este objetivo no sea alcanzando. Entre estos
factores destacan la ubicacién y la duracién del contrato del contrato.

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

En cumplimiento de lo previsto en la Circular del MAB 14/2016, la Sociedad ha encargado a
Aguirre Newman una valoracién independiente de la totalidad de las acciones de la Sociedad.
Una copia del mencionado informe de valoracién de fecha 15 de mayo de 2017, asi como un
resumen de la valoracidn de los activos inmobiliarios realizada también por Aguirre Newman a
15 de mayo de 2017, se adjuntan como Anexo 1 y 2 respectivamente a este Documento
Informativo.

El MAB no ha verificado ni comprobado las hipdtesis y proyecciones realizadas ni el resultado
de la valoracién.

Aguirre Newman para la valoracién societaria de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI ha seguido la
siguiente metodologia de trabajo:

1 ESTIMACION DE LOS PRINCIPALES PARAMETROS:

I.  VALOR DE MERCADO DE LOS ACTIVOS

Se ha estimado el valor de mercado de los activos tomando como referencia el
informe de valoracion de los distintos activos a 15 de mayo de 2017(Anexo 2).

e Aguirre Newman Tasaciones y Valoraciones S.A.U. ha sido la empresa
encargada de la valoracién de los activos con fecha 15 de mayo de 2017,
realizadas bajo normativa RICS.

64




Documento Informativo de incorporaciéon al MAB-SOCIMI
AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A.
Julio 2017
El valor bruto total de los activos asciende a 144.889.000 €.

La valoracién se ha realizado mediante el método de descuento de flujos de
caja en todos los activos.

El periodo sobre el que se han calculado los flujos de caja es de 5 afos.

Se han utilizado distintas tasas por activo, tanto de descuento como de salida
(“exit yields”) para el calculo del valor residual de los activos en el afio 5.

Las tasas de descuento varian entre el 6% y 11,5% dependiendo de la
ubicacidn, la situacion de arrendamiento y el estado de conservacién de los
activos.

Las “exit yields” aplicadas varian entre el 3,25% y el 8,5% dependiendo
también de la ubicacién la situacidon de arrendamiento en el ultimo afio y el
estado de conservacion de los activos.

El periodo de comercializacién tras la pérdida de un inquilino se ha
considerado en funcidon de las caracteristicas de cada activo.

Los costes de adquisicién representan un 2,5% del valor bruto del activo.

Se han considerado unos gastos de comercializacion (“lettingfees”)
correspondientes al 10% de la renta anual en los cambios de inquilino.

Los costes de venta ascienden a un 1% del valor de salida calculado en el DFC.

El valor neto total de los activos asciende a 141.283.000 €.
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Il.  ANALISIS DE SENSIBILIDAD PARA EL VALOR DE LA SOCIEDAD

Posteriormente, con el objetivo de poder calcular el rango de valor de la cartera de
activos de la Sociedad, se ha realizado un anélisis de sensibilidad al Valor de Mercado
de los activos proporcionando por Aguirre Newman Tasaciones y Valoraciones, S.A.U.
(141.283.000€) del +/- 3%. El resultado del analisis de sensibilidad arroja el siguiente
rango de valores para la cartera de la Sociedad:

Datos a 15 de mayo de 2017 ‘ Bajo
Valor de mercado de la cartera| 137.044.510€ 141.283.000€ 145.521.490 €

Adicionalmente, se ha realizado un anlisis de sensibilidad a una variacién de +/-0,5%
en la tasa de descuento aplicada en el calculo de los costes de estructura e impuestos
diferidos.
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PLUSVALIA LATENTE

Debido al régimen de tributacién especial de SOCIMI al que se encuentra acogido la
sociedad, el cdlculo de las plusvalias brutas correspondientes a la diferencia entre el
valor de mercado y el valor contable del activo es ajustado teniendo en consideracién
el momento en el que la sociedad se acogié al régimen de SOCIMI y al periodo
estimado para la valoracién de los activos. Todo esto implica un ajuste en la
valoracion de la sociedad.

PLUSVALIA MUNICIPAL

Han realizado un analisis sobre un potencial ajuste por el impuesto de plusvalia
municipal.

COSTES DE ESTRUCTURA

Se han considerado los costes de estructura en los que la Sociedad tiene que incurrir
para la gestidén de los activos inmobiliarios, que actualmente tal y como se define en
el contrato de gestion ascenderian a aproximadamente 989.000 euros al afo
(correspondientes al 0,7% del valor inmobiliario de los activos). Se ha calculado su
valor presente mediante un descuento de flujos de caja de estos costes mas un valor
terminal de estos costes proyectados a 5 afios. La tasa descuento que han aplicado
corresponde al promedio de tasas de descuento ponderadas utilizadas en Ia
valoracion de los activos.

Se ha realizado un ajuste por los costes de estructura de la Sociedad, costes que
incluyen conceptos no incluidos en la valoracion de los activos de la Sociedad pero
gue son imprescindibles para su gestidn, asi como para la operativa habitual de la
Sociedad y son, por tanto, necesarios para la realizacidén de las plusvalias latentes.
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POSICION FINANCIERA NETA

Posicion Financiera Neta

15/05/2017

Deuda con entidades de crédito - 26.771.220 €
Deudaal/p - 20.440.130 €
Deuda ac/p - 6.331.090 €
Total efectivo y otros activos 6.677.262 €
Efectivo y otros activos liquidos 6.677.262 €
Total activos financieros 635.316 €
Inversiones financieras a |/p 635.316 €
Inversiones financieras a ¢/p - €

POSICION FINANCIERA NETA - 19.458.642 €

Las deudas con entidades de crédito a fecha de la revisién limitada de 15 de mayo de
2017 (descrita en el punto 1.13 del presente Documento y adjunta en el Anexo 4) se

corresponden con cinco préstamos hipotecarios, una cuenta de crédito y un

préstamo no hipotecario. Tras el anadlisis realizado sobre dichos préstamos, asumen

que el valor contable del mismo es equivalente al valor de mercado.

OTROS ACTIVOS Y PASIVOS

Dtros a 0 F 0 0 )

Total otros activos 1.891.254 €
Inmovilizado intangible 430 €
Inmovilizado material 304.771 €
Inversiones en empresas del grupo - €
Activos por impuesto diferido 1.222.800 €
Existencias - €
Deudores comerciales 315.520€
Inversiones en empresas del grupo 47.733€
Total otros pasivos 8.562.922 €
Acreedores por arrendamiento financiero y otros 5.001.002 €
Acreedores por arrendamiento financiero y otros 518.653 €
Acreedores comerciales y otras cuentas 3.043.267 €
OTROS ACTIVOS Y PASIVOS 6.671.668 €
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En el epigrafe “otros activos”, principalmente se encuentra la cuenta de “Activos por
impuesto diferido” correspondiente a las diferencias temporales generadas a través
de:

(i) el deterioro registrado en la participacién en Grupo GB Residencias, S.A.U.
(ii)  la valoracidon de instrumentos financieros derivados
(iii)  las operaciones societarias realizadas en los Ultimos meses.

El desglose de esta partida, “Activos por impuesto diferido”, se detalla en el punto
1.13 del presente Documento.

Dentro del epigrafe “otros pasivos” se encuentran las partidas, de aproximadamente
5,5 millones de euros, que se corresponden con un arrendamiento financiero
relacionado con un activo inmobiliario.

3 METODOLOGIA TRIPLE NAV

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

Adicionalmente, la metodologia del Triple NAV se basa en la hipdtesis de empresa en
funcionamiento, asumiendo, segun practica habitual en el sector, la continuidad en la
naturaleza de los activos actualmente en cartera. De esta manera, en el momento de
producirse la venta de un activo, este seria en cualquier caso sustituido por nuevos activos
destinados a la misma finalidad.

De este modo, partiendo de las cuentas auditadas y el Balance de Situacién de la Sociedad a 15
de mayo de 2017, el rango de valor de los fondos propios de la Sociedad a esa misma fecha

seria el siguiente:

Valoracidén Societaria a 15/05/2017

Valor de mercado de la cartera 137.044.510€ 141.283.000€ 145.521.490 €
Posicion financiera neta - 19.458.642¢ - 19.458.642 € - 19.458.642¢
Otros activos y pasivos - 6.671.668€ - 6.671.668 € - 6.671.668€
Costes de estructura - 10.643.500€ - 10.029.897 € - 9.487.561 €
Impuesto diferido por plusvalias contables - 10.682.555 € - 10.437.276 € - 10.198.723 €
Impuesto diferido plusvalias municipales - 1.808.162€ - 1.766.646 € - 1.726.267 €
NET ASSET VALUE 87.779.983 € 92.918.871 € 97.978.629 €
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Fijacion del precio de incorporaciéon al MAB

Con fecha 6 de junio de 2017 el Consejo de Administracién ha fijado un valor de 19,48 €

(diecinueve euros con cuarenta y ocho céntimos) para cada una de las acciones de la Sociedad,

lo que supone un valor de la Sociedad que asciende a noventa y siete millones novecientos

cuarenta y cinco mil seiscientos noventa y tres euros con veinticuatro céntimos (97.945.693,24

€).

1.7 Estrategia y ventajas competitivas del Emisor.

Estrategia de la Sociedad

La estrategia de la Compaiiia estd centrada en constituir y mantener una cartera activos, con

una clara orientacién hacia los locales comerciales, en la que busca maximizar los

ingresos/beneficios de la misma a medio plazo. Esto lo realiza a través de una seleccién de

inmuebles en los que se busca una rentabilidad acorde con sus expectativas de

rentabilidad/riesgo.

Para tal efecto, la Sociedad tiene desarrollado y establecido una serie de criterios comunes que

deben de tener todos los inmuebles que se incorporen a la cartera la misma:

Inmuebles mono-inquilino. Este criterio permite obtener un doble objetivo, facilidad
de la gestidn, y por lo tanto menores costes, y por otro lado, contratos a largo plazo
por lo que se facilita una estabilidad en los ingresos de la compaiiia.

Locales comerciales. Este tipo de locales, y el tipo de inquilino, repercute en el propio
inquilino, no sélo los costes de acondicionamiento en cada nueva entrada de uno en
el local, sino los costes de mantenimiento y mejora que en la mayoria corren
igualmente a cargo del inquilino.

Localizacién de los activos en zonas prime. Los efectos que tiene el elegir unos locales
ubicado principalmente en zonas Prime, se aprecian en una mayor facilidad a la hora
de volver a alquilar el local una vez se produzca una baja. Por lo regular, estas zonas
suelen tener una importante demanda de locales, por lo que el riesgo de estar largos
periodos de tiempo con el local vacante es mds baja que en otro tipo de activos
localizados en otras zonas.

Inversiones a largo plazo. La politica de inversidn de la compaiiia se basa en el criterio
de mantener indefinidamente los inmuebles. No obstante, tal y como se ha expuesto
en el punto 1.6.4, se diera la circunstancia de que la zona donde se encuentre un
determinado local dejara de ser Prime o atractiva para el tipo de inquilino y plazos de
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arrendamiento sobre los que la compafiia articula sus decisiones de aceptar un nuevo
inquilino, dicho local se podria llegar a vender si las circunstancias asi lo aconsejasen.
Con estos criterios, y basados en la experiencia registrada dentro de la Sociedad, cabe
suponer que, en términos anuales medios, se puede producir una rotacién entre el
5%-10% dependiendo del activo.

Politica diversificacion. Se tiene establecido por parte de la compaiia que ningln
activo deberd suponer mas de un 25% de las inversiones de la misma, y acorde con
esto, unos niveles de concentracién de las rentas en un solo inmueble similares, es
decir entorno al 25% del total de los ingresos, no debe provenir de un solo inmueble.

Ventajas competitivas

Las ventajas competitivas de la Sociedad se concretan, entre otras, en:

Entorno econdmico propicio en el que se aprecia un aumento de la demanda de este
tipo de locales en zona prime por un gran nimero de operadores (inquilinos) que
surgen.

El equipo gestor cuenta con una amplia experiencia en el sector inmobiliario espafol,
lo que les permite detectar las mejores oportunidades de inversién y maximizar la
creacion de valor en los inmuebles gestionados.

Nivel controlado de endeudamiento: la Sociedad dispone de los medios adecuados
para el control de su endeudamiento, y bajo determinadas circunstancias y
oportunidades de mercado, podria aumentar su nivel de deuda para hacer nuevas
adquisiciones.

Ingresos recurrentes: La cartera inmobiliaria de la Sociedad genera unos ingresos
recurrentes consolidados.

Ingresos diversificados: la sociedad tiene una diversificacién de inquilinos que
permite evitar que la posible baja de uno de ellos le afecte significativamente a Ia
cuenta de explotacion.

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

El Emisor no tiene dependencia alguna respecto a patentes, licencias, derechos de propiedades

intelectuales o similares que afecten de manera esencial a su modelo de negocio.

Todos los inmuebles, dedicados a la actividad comercial pueden estar sujetos a determinado

tipo de licencias tanto de caracter municipal, autonémico o incluso a nivel nacional
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dependiendo de la actividad a la que en su momento se vaya a desarrollar. En la actualidad,
todos los inmuebles en propiedad cuentan con las licencias pertinentes para el ejercicio de su
actividad.

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

A fecha del presente Documento, la Sociedad no tiene ningln contrato relevante con ningln
proveedor significativo distinto de los Abogados, el Asesor Registrado,... Ninguno supone una
facturacién ni dependencia significativa para la Compafia a excepcion del contrato de gestidn
descrito en el punto 1.6.1 anterior.

En cuanto al nivel de diversificacidén, cabe destacar que la practica totalidad de los ingresos
obtenidos por la Sociedad, tienen su origen en las rentas de los locales comerciales segun se
desprende de la descripcidn general del negocio del Emisor y de la descripcidn de sus activos,
puntos 1.6.0 y 1.6.1 de este Documento. Es decir, en un primer analisis superficial se observa
una concentracién manifiesta en cuanto a la tipologia de activos, como son los locales
comerciales.

Los dmbitos de analisis de los niveles de diversificacion de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI a
desarrollar son:

Diversificacién por superficie, rentas y valor de mercado.

AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, ha sido constituida con la finalidad de invertir en una cartera
de activos como se ha expuesto anteriormente en el punto 1.6 de este Documento, situados en
las mejores zonas comerciales de las principales ciudades espafiolas.

En la actualidad, AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, es propietaria de 40 activos situados en las
provincias de: Ciudad Real, Cérdoba, Sevilla, Cantabria, Mdlaga, Madrid y Zaragoza.

Se trata de 31 locales comerciales, 6 locales en centros comerciales y 3 activos con uso distinto
del comercial, todos ellos repartidos geograficamente por diferentes provincias, aunque
ubicados principalmente en la ciudad de Madrid.

Atendiendo tanto a la superficie, como a las rentas como al valor de mercado la diversificacidén
de los activos que posee la Sociedad, es la siguiente:
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Ubicacién % s/Superficie % s/Rentas | % s/Valoracion
Cantabria 1,00% 1,75% 1,32%
Ciudad Real 38,31% 3,25% 5,60%
Cérdoba 1,12% 2,28% 1,72%
Malaga 8,81% 5,34% 2,93%
Madrid 35,92% 84,25% 84,01%
Sevilla 7,12% 3,13% 3,50%
Zaragoza 7,72% 0,00% 0,91%

% (superficie, rentas y valoracion)

100%
90% B Zaragoza
80% )
Sevilla
70%
o B Madrid
60%
M4
50% Madlaga
40% Cordoba
30% H Ciudad Real
20% M Cantabria

10%

0%

% s/Superficie % s/Rentas % s/Valoracion

Por lo que respecta a la concentracion por valor de los activos, se presentan a continuacion los
cinco activos mas significativos, que representan aproximadamente el 50% de la cartera.

: , ) .. ., Valor de Mercado % valor de
Tipologia Direccion Poblacién
Bruto mercado
Local Comercial Puerta del Sol 13 Madrid 27.359.000 € 18,88%
Local Comercial Gran Via 61 Madrid 16.492.000 € 11,38%
Local Comercial Marqués de Urquijo 1 Madrid 10.529.000 € 7,27%
Local Comercial Fuencarral 119 Madrid 9.765.000€ 6,74%
Local Comercial C.C Rio Este Alcorcén 7.686.000 € 5,30%

Del anterior grafico en relacidn con la diversificacidn, se concluye que:
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— De la superficie disponible en metros cuadrados que tiene la sociedad, el 38,31% se
encuentra localizado en la provincia de Ciudad Real. En cambio, si atendemos al % de
las rentas obtenidas por esta provincia en relacién con el total de las obtenidas por la
Sociedad, ese porcentaje se sitla en 3,25% del total de las rentas, y si atendemos al
valor de estos mismos activos, suponen el 5,60% de valor de los mismos en la
Compaiiia. Destaca en el mismo sentido dentro de este epigrafe, que los inmuebles de
Zaragoza, suponen el 7,72% de los metros cuadrados de la Sociedad, y apenas un 1%
de la valoracién de los inmuebles, siendo la aportacién a ingresos por rentas del 0,0%,
al no estar alquilado.

— Atendiendo a la diversificacion por rentas, destacar que el 84,25% de las mismas se
obtiene de los inmuebles situados en la provincia de Madrid, mientras que los metros
cuadrados disponibles en esta provincia suponen el 35,92% del total de los disponibles
por la Sociedad. Las rentas en cambio si guardan cierta proporcion a la valoracion de
los activos situados en Madrid, ya que la valoracidon de estos activos alcanza también
aproximados al 84%.

— De los activos atendiendo a su valoracidn se encuentra muy correlacionada con el nivel
de rentas que generan para la Sociedad. Asi Madrid supone el 84,01% del valor total de
los activos, y la renta que generan alcanza también niveles del 84% del total de los
ingresos de la Sociedad. A otros niveles también existe dicha correlacién, por ejemplo,
Sevilla supone el 3,50% de la valoracién total de los activos de la Sociedad, y estos
aportan el 3,13% de las rentas.

1.10 Principales inversiones del Emisor en cada uno de los tres ultimos ejercicios
y ejercicio en curso, cubiertos por la informacion financiera aportada (ver punto
1.13 y 1.19) y principales inversiones futuras ya comprometidas hasta la fecha
del documento En el caso de que exista oferta de suscripcion de acciones previa
a la incorporacion, descripcion de la finalidad de la misma y destino de los
fondos que vayan a obtenerse.

A continuacién, se detallan las principales inversiones (incluyen precio de adquisicion mas
gastos asociados a la compra) llevadas a cabo por la Sociedad en cada uno de los 3 ultimos
ejercicios y ejercicio en curso cubiertos por la informacién financiera:

Principales inversiones realizadas en el ejercicio 2014:

Durante el ejercicio 2014 la Sociedad no llevo a cabo ninguna inversidn.
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Principales inversiones realizadas en el ejercicio 2015:

Paseo de la Castellana 137 (Oficina)
Coste de Adquisicion: 1.961.350 €
Fecha Adquisicion: 26/11/2015

Principales inversiones realizadas en el ejercicio 2016:

C/ Atocha24. Comunidad de Bienes (69,4%)
Coste de Adquisicion: 4.170.412 €
Fecha adquisicion: 28/07/2016

Principales inversiones realizadas en el ejercicio 2017 (ejercicio en curso):

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no se ha realizado ninguna inversién
en el ejercicio en curso.

Principales inversiones futuras ya comprometidas hasta la fecha del documento:

Se encuentra en conversaciones de cara a la adquisicion de un activo en una capital de
provincia, sujeta a las preceptivas revisiones técnicas y legales y, en su caso, la formalizacién
contractual de la propia operacién. En caso de que finalmente se llegue a materializar con éxito
la citada operacion, la Compaiiia estima que su firma se produciria a finales de agosto,
principios de septiembre. En ese caso, la Sociedad publicard el correspondiente Hecho
Relevante conforme a la Circular 15/2016 del Reglamento del Mercado Alternativo Bursatil. En
cualquier caso, el mencionado activo supone menos del 10% del valor de los activos de la
Sociedad.

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

A fecha del presente documento la Sociedad no pertenece a ningun grupo, la Sociedad, tal y
como se ha desarrollado en el punto 1.4.2 del presente Documento, ha realizado una
importante re-estructuracidn patrimonial y mercantil de distintas compaiias que de forma
directa o indirecta pertenecian a los mismos accionistas de referencia o era filiales o
accionistas unas de otras.
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La Sociedad hasta mayo de 2017, ha pertenecido al grupo de empresas dominado por Walinver
21 Group, S.L. siendo ésta la sociedad dominante directa.

El desarrollo de este proceso se puede encontrar en el apartado 1.4.2 de Acontecimientos mas
importantes en la historia de la Sociedad y en el apartado 1.18 de Informacién relativa
Operaciones Vinculadas.

No obstante lo anterior, y una vez finalizada toda la re-estructuracién, en la actualidad la
Sociedad ni tiene filiales ni pertenece a ningun grupo.

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

La actividad y el negocio de la Sociedad no afectan a aspectos medioambientales. No existen
riesgos, gastos por provisiones relativos a gastos medioambientales, ni contingencias de tipo
alguno relacionadas con este tema, y la Sociedad no origina ningun tipo de desechos.

La Sociedad no ha realizado inversiones significativas en instalaciones o sistemas relacionados
con el medio ambiente ni se han recibido subvenciones con fines medioambientales.

A fecha del presente Documento Informativo, la gran mayoria de los inmuebles arrendados
disponen del certificado de eficiencia energética, a partir del 1 de junio de 2013, momento en
el que entro en vigor en el Real Decreto 235/2013de poner a disposicidn de los compradores o
arrendatarios de los inmuebles el certificado de eficiencia energética, todos los contratos de
arrendamiento que han ido venciendo a partir de ese momento, al renovarse el contrato de
arrendamiento o procederse a la venta del inmueble se ha incorporado dicho certificado.

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

En relacion a las tendencias significativas en cuanto a produccidn, ventas y costes desde el
cierre del Ultimo ejercicio, se presenta un analisis de los aspectos mas relevantes hasta 15 de
mayo de 2017, fecha en la que se ha llevado a cabo por BNFIX Auditores una revisién limitada
de los estados financieros. (Adjunta en el Anexo 4 del presente Documento).

Durante el periodo de cuatro meses y medio transcurridos desde el cierre del ejercicio 2016, la
Sociedad ha continuado desarrollando la actividad ordinaria de su negocio y se han ejecutado
las Ultimas operaciones societarias necesarias en el marco de la incorporacién a cotizacién de
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la totalidad de las acciones de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A. en el MAB.
Concretamente, en los presentes estados financieros intermedios, estan reflejadas las

siguientes operaciones societarias detalladas anteriormente en el apartado 1.4.2 del presente

Documento:

La fusion por absorcion de Walinver 21 Group, S.L. (sociedad absorbida) por parte de
AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A. (sociedad absorbente). Walinver 21 se disuelve
sin liquidacién y transmite en bloque su patrimonio social a AM LOCALES PROPERTY, la
cual adquiere, por titulo de sucesiéon universal, todos los derechos y obligaciones de la
absorbida. La fecha de efectos contables de esta fusidn es el 1 de enero de 2017. A
esta fecha se han reconocido en la sociedad absorbente los activos corrientes y no
corrientes recibidos por su valor contable previo en la sociedad absorbida, segun el
siguiente detalle:

Walinver 21 Group, S.L.

Saldo

ACTIVO 01/01/2017
ACTIVO NO CORRIENTE 45.498.992 €
Inversiones en emp. Del grupo y asociadas al/p 44.688.647 €
Activos porimpuesto diferido 810.345 €
ACTIVO CORRIENTE 131.103 €
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 21.305 €
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 47.733 €
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 62.065 €

TOTAL 45.630.095 €

Con motivo de la fusidn, los activos y pasivos reciprocos de ambas compaiiias han
guedado cancelados con fecha 1 de enero de 2017.

El valor razonable de las cuentas a cobrar adquiridas se corresponde con su valor
contable.

Los ingresos y gastos se han imputado en la cuenta de pérdidas y ganancias de la
Sociedad desde el 1 de enero del 2017, fecha de efectos contables de la fusion.

Escisidn parcial de la Sociedad a favor de la sociedad beneficiaria de nueva constitucion
Walinver Participaciones y Activos S.L., por la que se han transmitido las unidades
econdmicas de gestion y administracion de participadas, explotacién de residencias y
promocién inmobiliaria, realizadas indirectamente a través de entidades participadas
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de manera mayoritaria. La fecha de efectos contables de esta escisién es el 1 de enero

de 2017.

Los elementos del activo y del pasivo que se han transmitido a la sociedad beneficiaria

tienen un valor contable de 60.547.810 euros, correspondiendo integramente a

inversiones financieras en empresas del grupo y asociadas a largo plazo.

Modificacién del valor nominal de las participaciones sociales, un aumento de capital

social de 4.800.000 euros con cargo a reservas voluntarias y otro aumento de capital

de 100.000 euros con una prima de emisién de 2.200.000 euros mediante aportacion

dineraria

BALANCE DE SITUACION A 15/05/2017

ACTIVO

ACTIVO

ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizado Intangible

Inmovilizado Material

Inversiones Inmobiliarias

Inversiones en emp. Del grupo y asociadas a l/p
Instrumentos de patrimonio
Créditos a empresas

Inversiones financieras al/p
Otros activos financieros

Activos por impuesto diferido

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestacion de servicios
Clientes, empresas del grupo y asociadas
Deudores varios
Personal
Otros créditos con las administraciones publicas

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo
Créditos a empresas
Otros activos financieros

Inversiones financieras a corto plazo
Otro activos financieros

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Tesoreria

(2)

TOTALACTIVO

31/12/2016  15/05/2017

77.774.242 €
- €
308.947 €
60.489.799 €
15.859.163 €
15.859.163 €
- €
689.662 €
689.662 €
426.671 €

840.668 €
293.094 €
196.281 €
15.677 €
78.879€
2.257€

- £
27.027 €
24174 €
2.853€

- €

- €
520.547 €
520.547 €

61.926.256 €
430€
304.771€
59.762.939 €

635.316 €
635.316 €
1.222.800 €

7.040.515 €
315.520 €
209.728 €

5.693 €
78.794 €
- €
21.305€
47.733 €
47.733 €

6.677.262 €
6.677.262 €

78.614.910€ 68.966.771 €
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A continuacién se desarrollan notas, explicaciones y/o aclaraciones de las variaciones
significativas de las partidas del Balance a lo largo del periodo de cuatro meses y medio.

®Inversiones Inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias, descritas en el punto anterior 1.6.1 del presente Documento, se
presentan en el balance por su valor de coste minorado en el importe de las amortizaciones y
correcciones valorativas por deterioro acumuladas, es decir, por su valor neto de
amortizaciones y deterioro, tal como puede verse en el mencionado punto 1.6.1 y en el punto
1.19.1.1., apartado de “Inversiones Inmobiliarias”.

La composicidn por conceptos de las cuentas incluidas en las inversiones inmobiliarias a 31 de
diciembre de 2016 fue la siguiente:

Inv. Inmob.a Amortizacion Valor Neto a

Elementos Deterioro
31/12/2016 Acumulada 31/12/2016

Terrenos 48.899.001 € - €]-2.546.364 €| 46.352.637 €
Construcciones| 29.976.847 € |-12.861.113 € |-2.978.572€ | 14.137.162 €

TOTAL 78.875.848 € |-12.861.113 € |-5.524.936 € | 60.489.799 €

El detalle de los movimientos habidos durante el periodo de cuatro meses y medio finalizado el

15 de mayo de 2017 en las inversiones inmobiliarias es el siguiente:

Inv. Inmob. a . . Inv. Inmob.a Amortizacion X Valor Neto a
Elementos Adiciones Traspasos :ETES Deterioro
31/12/2016 15/05/2017 Acumulada 15/05/2017
Terrenos 48.899.001 € - £ €]-307.877€ | 48.591.124€ - €]-2.546.364 € 46.044.760 €
Construcciones| 29.976.847 € - £ €]-355.378€ | 29.621.469 € |- 12.924.718 € |- 2.978.572 € 13.718.179€
TOTAL 78.875.848 € - € - €]-663.255€ | 78.212.593 € | -12.924.718 € |-5.524.936 € 59.762.939 €

Las bajas en las inversiones inmobiliarias durante el periodo de cuatro meses y medio
finalizado el 15 de mayo de 2017, se corresponden con la enajenacidn por parte de la Sociedad
de un inmueble por un precio de venta de 1.200.000 euros, obteniendo un beneficio de
793.467 euros.

@Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

Los movimientos efectuados en este epigrafe en el periodo de cuatro meses y medio finalizado
el 15 de mayo de 2017 han sido los siguientes:
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Saldo a Adiciones CEIES Saldo a

31/12/2016  (Fusién) (Escision) 15/05/2017

Instrumemtos de patrimonio
Participaciones 17.724.805€ 44.986.856€ -62.711.661€ - €
Correcciones valorativas por deterioro - 1.865.642€ - 298.209€  2.163.851€ - €
TOTAL 15.859.163 € 44.688.647 € -60.547.810 € - €

La Sociedad ha adquirido el 100% de las participaciones financieras de las que era propietaria
la empresa absorbida Walinver 21 Group, S.L., por un importe neto global de 44.688.647 euros
y ha transmitido a la empresa beneficiaria de la escision, la sociedad de nueva constitucidon
Walinver Participaciones y Activos S.L., la totalidad de las participaciones que mantenia en su
activo, de acuerdo con el siguiente detalle:

% participacion

Directa Indirecta Total Valorinversion Deterioro

Grupo GB Residencias S.A.U. 100% 0% 100% 5.141.811€ 1.841.642¢€

AM Invest Espacios, S.L. 80% 0% 80% 24.000 € 24.000 €
Inversiones GB Balboa, S.L. 100% 0% 100%  56.345.847 €

Atencidn y Servicio a Residentes, S.A.U. 100% 0% 100% 1.200.000 € 298.209 €

| 62.711.658 € 2.163.851 €

NOTA ACLARATORIA: Dado que las cifras resultantes de la fusion han sido calculadas y estdn
expresadas con dos decimales en la contabilidad de la Compaidia y que las cifras reflejadas en
las cuentas de la revision limitada aparecen sin decimales, se pueden apreciar distintos
desfases en algunas cifras que se arrastran acumuladas en distintos epigrafes. Ejemplo de esta
situacion, se encuentra en el cuadro anterior en donde aparece un desfase de tres euros en la
cifra acumulada del valor de la inversion motivada por el arrastre de las distintas partidas que
engloban el epigrafe “Inversiones GB Balboa, S.L.”

®Activos por impuesto diferido

El detalle del saldo de activos por impuesto diferido es el siguiente:

Saldo a Saldo a
31/12/2016 15/05/2017

Activos por diferencias temporarias deducibles 246.065 € 246.065 €
Variacién de derivados a precios de mercado 44.129€ 44.129€
Deduccidn gasto amortizable no deducible 136.477 € 122.261 €
Ajuste al VR de activos financieros disponibles para la venta - £ 810.345 €

TOTAL 426.671 € 1.222.800 €

El criterio de valoracién de los activos financieros disponibles para la venta adquiridos como
consecuencia de la fusion por absorcién, generd en la sociedad absorbida un impuesto diferido
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por el efecto fiscal del ajuste a valor razonable de dichos activos, por importe de 810.345

euros.

@Efectivo y otros activos liguidos equivalentes

El saldo corresponde al efectivo disponible en caja y a cuentas corrientes bancarias disponibles
de inmediato y remuneradas a tipo de interés de mercado para saldos disponibles. Esta partida
revela un importante aumento durante los 5 primeros meses y medio de 2017, que se
corresponden con la venta de un activo y dos ampliaciones de capital realizadas durante el
periodo considerado.
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PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31/12/2016  15/05/2017

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

78.614.910€ 68.966.771 €

PATRIMONIO NETO 51.431.726 € | 33.632.629 €
Fondos Propios @
Capital 170.203€| 5.028.013€
Prima de Emision 17.114.324 € | 26.769.713 €
Reservas 33.205.932 € 63.599 €
Legal y estatutarias 63.599 € 63.599 €
Otras resevas 33.142.333 € - £
Resultados de ejercicios anteriores - £ - £
Resultado del ejercicio 1.073.652€ | 1.903.689 €
Ajustes por cambios de valor - 132385€ |- 132.385€
Operaciones de cobertura - 132.385€ |- 132.385€
PASIVO NO CORRIENTE 23.968.174 € | 25.441.132 €
Deudas a largo plazo 23.968.174 € | 25.441.132 €
Deudas con entidades de crédito @ 18.827.687 € | 20.440.130€
Acreedores por arrendamiento financiero 4.200.399€ | 4.023.015€
Derivados - € - £
Otros pasivos financieros 940.088 € 977.987 €
PASIVO CORRIENTE 3.215.010€ | 9.893.010€
Deudas a ¢/p [ 2.745.503€ | 9.226.255¢€
Deudas con entidades de crédito @ 2.052.629€ | 6.331.090€
Acreedores por arrendamiento financiero 516.360 € 518.653 €
Derivados 176.514 € 176.514 €
Otros pasivos financieros - €] 2.199.998€
Deudas con empresas del grupo y asociadas 150.422 € 157.350 €
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 319.085 € 509.405 €
Proveedores 50.036 € 22.252 €
Proveedores, empresas del grupo y asociadas 2,213 € - £
Acreedores varios 20.293 € 20.463 €
Pasivo por impuesto corriente 93.949 € 164.616 €
Otras deudas con las Administraciones Publicas 152.594 € 302.074 €
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@Fondos Propios

El detalle de los movimientos del capital, prima de emisién y reservas durante los cuatro meses

y medio es el siguiente:

cados
Resultado 2016 L, L, Ampliacidn capital Saldo a
31/12/2016 Fusion Escisién - - - -
(reg. General) No Dineraria Dineraria 15/05/2017
Capital 170.203 € 87.446€ - 129.636€ 4.800.000 € 100.000 € 5.028.013 €
Prima de emisidon 17.114.324 € 38.457.579€ *-31.002.189 € 2.200.000€ || 26.769.713 €
Reservas
- Legal y estatutarias 63.599 € 63.599 €
- Otras reservas 33.142.333 € 1.073.652 € -29.415.985 € - 4.800.000 € - €
38.545.025€ -60.547.810€ - € 2.300.000€

La Junta General de Socios celebrada el 21 de marzo de 2017 aprobd que el resultado del

ejercicio 2016, obtenido integramente tributando en el régimen general segln se especifica en

el punto 1.19 del presente Documento, se dote a reservas voluntarias de libre distribucion.

Asi mismo, con fecha 21 de marzo de 2017, el socio Unico, Walinver 21 Group S.L., adoptd las

siguientes decisiones:

La fusidn con Walinver 21 Group, S.L., mediante la absorcién de ésta por parte de la
Sociedad. Dado que la sociedad absorbida es titular del 100% de las participaciones de
la sociedad absorbente es necesario el aumento del capital de la sociedad absorbente
y, por consiguiente, el correspondiente canje de acciones. La relacién de canje se ha
efectuado de acuerdo con los balances de fusién y, como consecuencia, la absorbente
ha ampliado su capital social en 87.445,50 euros, mediante la emision de 1.455 nuevas
participaciones sociales de 60,10 euros cada una de ellas, con una prima de emisién de
38.457.578,68 euros (26.458,816962 euros por participacion). Tras esta operacion, el
capital social se establece en 257.659 euros, dividido en 4.287 participaciones de 60,10
euros de valor nominal cada una, y la Sociedad pierde su condiciéon de unipersonal.

La escision parcial de la Sociedad y la constitucion de beneficiaria Walinver
Participaciones y Activos, S.L., con el objeto de segregar las unidades econdmicas
realizadas a través de empresas participadas mayoritariamente, en favor de la
sociedad de nueva constitucion mencionada. Los elementos del activo y del pasivo que
se han transmitido a la sociedad beneficiaria tienen un valor contable de 60.547.810
euros, correspondiendo integramente a inversiones financieras en empresas del grupo
y asociadas a largo plazo.

Como consecuencia de la escisién, la Sociedad ha reducido sus fondos propios en el
importe del patrimonio aportado, es decir, 60.547.810 euros, de los cuales 129.636
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euros corresponden a una reduccion de capital mediante la amortizacién de 2.157
participaciones. Tras esta operacion, el capital social se establece en 128.013 euros,
dividido en 2.130 participaciones de 60,10 euros de valor nominal cada una.

La fecha de efectos contables de esta escision es el 1 de enero de 2017.
Con fecha 8 de mayo de 2017 se han adoptado las siguientes decisiones:

i. La modificacidon del valor nominal de cada una de las participaciones, pasando el
capital social a estar representado por 128.013 participaciones sociales de 1,00 euros
de valor nominal cada una.

ii. Una primera ampliacidon de capital social en 4.800.000 euros con cargo a reservas
voluntarias, mediante la emisién de 4.800.000 nuevas participaciones sociales de 1,00
euro cada una de ellas, sin prima de asuncién. Esta ampliacidon ha sido asumida por los
socios preexistentes.

iii. Una segunda ampliacion de capital social en 100.000 euros, mediante la emisidén de
100.000 nuevas participaciones sociales de 1,00 euros cada una de ellas y con una
prima de asuncion global de 2.200.000 euros Previa renuncia al derecho de suscripcién
preferente por los socios preexistentes, esta ampliacion es asumida en su totalidad por
un Inversiones GB Balboa, S.L., mediante aportacion en metalico.

Tras estas operaciones, el capital social queda establecido en 5.028.013 euros, dividido en
5.028.013 participaciones de 1,00 euros de valor nominal cada una.

@Deudas con entidades de crédito a largo plazo

Saldo a Saldo a
Concepto 31/12/2016 15/05/2017

No corriente No corriente

Préstamos - € - £
Préstamos hipotecarios 15.535.535 € 15.535.536 €
Pdlizas de crédito 3.292.152 € 4.904.594 €
Intereses devengados pendiente de liquidacion - £ - £
Total [ 18.827.687€| 20.440.130€

La variacidn de este saldo en el periodo de cuatro meses y medio considerado, se debe a la
variacién en el saldo disponible de una cuenta de crédito recibida con limite de 5.000.000
euros y vencimiento en marzo de 2018. La Sociedad ha dispuesto de 1.611.642 euros de dicha
cuenta hasta el 15 de mayo de 2017.
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@Deudas con entidades de crédito a corto plazo

El detalle de las deudas a corto plazo es como sigue:

OTROS PASIVOS FINANCIEROS

Saldo a

Saldo a

31/12/2016 15/05/2017

Corriente Corriente

Grupo y asociadas:

Cuenta corriente 150.422 € 157.350 €
Vinculadas:
Cuenta corriente con socios - €] 2.199.998 €
No vinculadas:

Deudas con entidades de crédito | 2.052.629 €| 6.331.090 €

Arrendamientos financieros 516.360 € 518.653 €

Derivados 176.514 € 176.514 €

Fianzas y depdsitos recibidos - € - €

TOTAL 2.895.925 € | 9.383.605 €

La variacion en la partida Otros pasivos financieros, se corresponde con una cuenta corriente

de los socios. A 15 de mayo de 2017, los administradores mantienen saldos en cuenta corriente

a su favor por importe de 2.199.998 euros (0 euros a 31 de diciembre de 2016).

En cuanto a la variacién en las Deudas con entidades de crédito a corto plazo, la variacidn se

debe fundamentalmente a un préstamo recibido por 5.000.000 de euros con vencimiento el 15

de septiembre de 2017, tal y como se observa en el detalle del saldo de las deudas con

entidades de crédito a corto plazo:

Concepto

Préstamos

Préstamos hipotecarios

Pélizas de crédito

Intereses devengados pendiente de liquidacion
Total

Saldo a
31/12/2016
Corriente

- €
2.014.437 €
- €
38.192 €
2.052.629 €

Saldo a
15/05/2017
Corriente

5.000.000 €
1.265.090 €
- £
66.000 €
6.331.090 €

A continuacidn, se presenta un cuadro resumen con la deuda financiera a 15 de mayo de 2017:
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.. L. Fecha ) ) . ) No corriente Corriente
a 15/05/2017 Descripcion  Fechainicio .. Tipo de interés  Valor nominal
i vencimiento (L/P) (c/pP)

Entidad
Banco Popular Préstamo 15/03/2017 | 15/09/2017 1,70% 5.000.000 € - € 5.000.000 €
BBVA Préstamo 11/05/2010| 31/05/2025 | Euribor 6m + 1,50 1.035.333 € 956.129 € 79.204 €
Banco Santander Préstamo 27/11/2009 | 22/12/2024 5,10% 6.615.503 € 6.192.271€ 423.231€
Banco Santander Linea de crédito| 22/12/2009 | 22/12/2024 | Euribor 12m + 1,10 4.352.061 € 3.885.253 € 466.808 €
BBVA Préstamo 11/05/2010 | 31/05/2025 | Euribor 6m + 1,50 2.610.717 € 2.410.995 € 199.722 €
Banco Popular Préstamo 28/07/2016 | 04/03/2019 2,00% 2.187.012 € 2.090.888 € 96.125 €
Banco Popular Linea de crédito| 12/03/2015 | 12/03/2018 1,38% 4.904.594 € 4,904.594 € - €
Banco Santander Q:ae:c‘?::)'em 21/06/2010 | 21/06/2025 | Euribor6m+1,50 |  4.541.668€ 518.653€| 4.023.015€

TOTAL 31.246.888€ | 20.958.783€ | 10.288.105€
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CUENTA DE RESULTADOS A 15/05/2017

Cuenta de PyG 31/12/2016 15/05/2017

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 6.151.215€ | 2.677.391€
Ventas 11.018 € - £
Ingresos por prestacion de servicios 6.140.197 €| 2.677.391€
Aprovisionamientos - 173.320€ - €
Consumo de materias primas y otras materias consumibles - 30.013€ - €
Trabajos realizados por otras empresas - 143.307€ - €
Otros ingresos de Explotacion 45.245 € 514 €
Ingresos accesorios y otros de gestidn corriente 39.317€ 514 €
Subvenciones de explotacion 5.928 € - €
Gastos de personal - 650.442€ |- 269.288 €
Sueldos, salarios y asimilados - 591.107€ |- 243.447¢€
Cargas Sociales - 59.335€)- 25.841€
Otros gastos de explotacion -2.083.868 € |- 506.901€
Servicios exteriores -1.169.410€ |- 434.422€
Tributos - 663.301€|- 72.479¢€
Pérdidas, deterioro y variacidn de provisiones po operaciones comerciales |- 251.157€ - €
Amortizaciones del inmovilizado -1.087.520€ |- 334.344€
Deterioros y resultados por enajenacion 348.780 € 789.483 €
Deterioros y pérdidas -2.032.750 € - €
Resultado por enajenacion y otras 2.431.367 € 793.467 €
Otros Resultados - 49.837€|- 3.984 €
RESULTADO DE EXPLOTACION 2.550.090 € | 2.356.855 €
Ingresos financiero 35.974 € - €
-De participaciones en instrumentos de patrimonios - £ - £
En empresas del grupo y asociadas - € - €
-De valores negociables y otros instrumentos financieros 35.974 € - €
De empresas del grupo 33.119€ - €
De terceros 2.855€ - €
Gastos financieros - 824.011€|- 271.119€
Por deudas con terceros - 824.011€ |- 271.119¢
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros - 196.868 € - €
Deterioros y pérdidas - 196.868 € - £
RESULTADO FINANCIERO - 984.905€ |- 271.119€
RESULTADOS ANTES DE IMPUESTOS 1.565.185€ | 2.085.736 €
Impuesto sobre beneficios - 491.533€|- 182.047€

RESULTADO DEL EJERCICIO 1.073.652€ 1.903.689 €

A continuacion se desglosa la cuenta de pérdidas y ganancias segun los importes generados
por las operaciones mas relevantes de la Sociedad durante el periodo de cuatro meses y medio
considerado, esto es, la actividad ordinaria del negocio de la Sociedad hasta el 15 de mayo de
2017 y los movimientos societarios detallados anteriormente.
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Actividad negocio
hasta 15/05/2017 Movimientos societarios

Cuenta
Importes derivados Pl elal resultados a
de la actividad Fusién Escision 15/05/2017
ordinaria del negocio No Dineraria Dineraria
Importe neto de la cifra de
negocios
Ventas - £
Ingresos por prestacion de
servicios 2.665.414 € 11.977 € € - € - € 2.677.391€
Aprovisionamientos - 60.101 € 60.101 € € - € - € - €
Consumo d.e materlas.pnmas y - € - € - i - €
otras materias consumibles
Trabajos realizados por otras
- 60.101 € 60.101 € € - € - € - £
empresas
Otros ingresos de Explotacion 514 € - € € - € - € 514 €
Ingrv.?sos acFesorlos y otros de s14€ - c - - 514€
gestidn corriente
Subvenciones de explotacion - € - € € - € - € - £
Gastos de personal - 203.745 € -65.543 € € - € - € - 269.288 €
Sueldos, salarios y asimilados - 183.834 € -59.613 € € - £ - € - 243447 €
Cargas Sociales - 19.911 € - 5.930€ € - € - € - 25.841€
Otros gastos de explotacion - 466.584 € -40.317 € € - £ - € - 506.901€
Servicios exteriores - 394.105€ -40.317 € € - € - € - 434.422¢€
Tributos - 72.479€ - £ € - £ - £ - 72.479€
Pérdidas, deterioro y variacién
de provisiones por operaciones - € - € € - € - € - £
comerciales
Amortizaciones del inmovilizado - 334.344 € - € € - € - € - 334.344¢€
Deterioros y resultados por
enajenacion 789.483 € - € € - € - € 789.483 €
Deterioros y pérdidas - € - £ € - £ - € - £
Resultado por enajenacion y
otras 793.467 € - € € - € - € 793.467 €
Otros Resultados - 3.984 € - £ € - £ - £ - 3.984 €
RESULTADO DE EXPLOTACION 2.390.637 € -33.782€ € - € - € 2.356.855 €
Ingresos financiero - €
-De participaciones en
. . - € - € € - € - € - €
instrumentos de patrimonios
Er.1empresas del grupoy - € - c - - - €
asociadas
.-De valores ne.goaa.bles y otros . € - € c - € . € - €
instrumentos financieros
De empresas del grupo - € - € € - € - € - £
De terceros - € - € € - € - € - €
Gastos financieros - 271.119€ - € € - € - € - 271.119€
Por deudas con terceros - 271.119€ - £ € - £ - £ - 271.119¢
Deterioro y resultado por
enajenaciones de instrumentos - € - € € - € - € - €
financieros
Deterioros y pérdidas - € - - - - £
RESULTADO FINANCIERO - 271.119€ - - - € - 271.119€
RESULTADOS ANTES DE
2.119.518 € -33.782 € € - € - € 2.085.736 €
IMPUESTOS
Impuesto sobre beneficios - 182.047 € - £ € - £ - £ - 182.047€
RESULTADO DEL EJERCICIO 1.937.471 € € - € - € 1.903.689 €
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La variacion mas significativa de la cuenta de resultados de la Sociedad para el periodo de
cuatro meses y medio derivada de la actividad ordinaria de la misma, es el resultado por
enajenacioén correspondiente a la venta del inmueble por un precio de 1.200.000 euros,
obteniendo un beneficio de 793.467 euros. Asi mismo cabe resefiar el impuesto sobre
beneficios derivado de la tributacidn al régimen general de las plusvalias obtenidas por dicho
inmueble.

En cuanto a las variaciones en la cuenta de resultados derivadas de la fusién por absorcién de
Walinver 21 Group, S.L., éstas se corresponden con la adquisicion de todos los derechos y
obligaciones de la absorbida segun el criterio establecido en la operacidn societaria.

1.14 En el caso de que, de acuerdo con la normativa del Mercado Alternativo
Bursatil o a la voluntad del Emisor, se cuantifiquen previsiones o estimaciones de
cardcter numérico sobre ingresos y costes futuros(ingresos o ventas, costes,
gastos generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de
impuestos) se deberd indicar expresamente que la inclusion de este tipo de
previsiones y estimaciones implicara el compromiso de informar al mercado, a
través del MAB, en cuanto se advierta como probable que los ingresos u costes
difieren significativamente de los previstos o estimados. En todo caso, se
considerard 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 por ciento podrian ser significativas.

No se han incluido estimaciones de cardcter numérico sobre ingresos y costes futuros.

1.14.1 Que se han preparado utilizando criterios comparables a los utilizados para la
informacion financiera histoérica.

No aplica.

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

No aplica.

1.14.3 Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o estimaciones, con
indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra.

No aplica.
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1.15 Informacion relativa a los Administradores y Altos Directivos del Emisor

1.15.1 Caracteristicas del 6rgano de administracidon (estructura, composicién, duracion del
mandato de los administradores), que habra de tener caracter plural.

Los articulos 16 a 20 de los actuales Estatutos Sociales de la Sociedad regulan la administracién
y funcionamiento del Consejo de Administracidn. Las principales caracteristicas del Consejo de
Administracidn se presentan a continuacion:

ARTICULO 16°.- ORGANO DE ADMINISTRACION.

La Sociedad serd regida y administrada por un Consejo de Administracion integrado por tres
miembros como minimo y siete como mdximo, elegidos por la Junta General. Para ser miembro
del Consejo de Administracion no se requerird la condicion de accionista, pudiendo serlo tanto
personas fisicas como juridicas.

La fijacion del numero de Consejeros, dentro de los citados minimo y mdximo, asi como la
designacidon de las personas que hayan de ostentar dicha condicion, que no necesitardn ser
socios de la Sociedad, corresponderd a la Junta General.

El Consejo de Administracidn elegird a su Presidente, al Secretario y, en su caso, a uno o varios
Vicepresidentes y Vicesecretarios, siempre que estos nombramientos no hubiesen sido hechos
por la Junta al tiempo de la eleccion de los Consejeros u ocuparen tales cargos al tiempo de la
reeleccion. El Secretario y, en su caso, el Vicesecretario, podrd ser o no miembro del Consejo de
Administracion, en cuyo caso asistird a las reuniones del Consejo con voz y sin voto.

El Consejo de Administracion se reunird en los dias que el mismo acuerde y siempre que lo exija
el interés social y lo disponga su Presidente. En todo caso, el Consejo de Administracion deberd
reunirse, al menos, una vez al trimestre. Los consejeros que constituyan al menos un tercio de
los miembros del Consejo podrdn convocarlo, indicando el orden del dia, para su celebracion en
la localidad donde radique el domicilio social, si, previa peticion al Presidente, éste sin causa
justificada no hubiera hecho la convocatoria en el plazo de un mes.

La convocatoria del Consejo de Administracion se realizard por el Presidente del mismo o por
quien haga sus veces, mediante notificacion enviada a los Consejeros por correo certificado,
conducto notarial u otro procedimiento por escrito que asegure la recepcion por los consejeros.

La convocatoria se notificard con, al menos, tres dias de antelacion a la fecha en que haya de
celebrarse, salvo casos de extrema urgencia, a juicio del Presidente, en los cuales bastara una
antelacion de veinticuatro horas.

Los Consejeros podrdn hacerse representar en las reuniones del Consejo por otro Consejero
mediante escrito firmado por el representado y especial para cada sesion.
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El Consejo de Administracion quedard vdlidamente constituido cuando concurran a la reunion,
presentes o representados, la mitad mds uno de sus componentes.

Los acuerdos del Consejo de Administracion se adoptardn por mayoria absoluta de los
concurrentes salvo excepcion legal.

Las discusiones y acuerdos del Consejo de Administracion se llevardn a un Libro de Actas que
serdn firmadas por el Presidente y el Secretario. Para acreditar los acuerdos del Consejo de
Administracion se expedirdn certificaciones firmadas por el Secretario con el visto bueno del
Presidente.

De acuerdo con el articulo 249 de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de Administracion
podrd designar de su seno uno o mds Consejeros Delegados o una Comision Ejecutiva con las
facultades que estime convenientes --excepto las indelegables segun el articulo 249 bis de la
Ley de Sociedades de Capital—y revocar las delegaciones otorgadas.

Cuando un miembro del Consejo de Administracion sea nombrado Consejero Delegado o se le
atribuyan funciones ejecutivas en virtud de otro titulo, serd necesario que se celebre un
contrato entre este y la Sociedad que deberd ser aprobado previamente por el Consejo de
Administracion con el voto favorable de las dos terceras partes de sus miembros. El consejero
afectado deberd abstenerse de asistir a la deliberacion y de participar en la votacion. El
contrato aprobado deberd incorporarse como anejo al acta de la sesion.

ARTICULO 17°.- REPRESENTACION.

La representacion de la sociedad en juicio y fuera de él, corresponderd al Consejo de
Administracion de forma colegiada.

El Consejo de Administracion, por tanto, podrd hacer y llevar a cabo todo cuanto esté
comprendido dentro del objeto social, asi como ejercitar cuantas facultades no estén
expresamente reservadas por la Ley o por estos Estatutos a la Junta General.

ARTICULO 182.- PROHIBICIONES.

Para ser nombrado Administrador no serd necesaria la condicion de socio.

No podrdn ser Administradores los menores de edad no emancipados, los judicialmente
incapacitados, las personas inhabilitadas conforme a la Ley Concursal mientras no haya
concluido el periodo de inhabilitacidn fijado en la sentencia de calificacion del concurso y los
condenados por delitos contra la libertad, contra el patrimonio o contra el orden
socioecondmico, contra la seguridad colectiva, contra la Administracion de Justicia o por
cualquier clase de falsedad, asi como aquéllos que por razdn de su cargo no puedan ejercer el
comercio.
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Tampoco podrdn ser administradores los funcionarios al servicio de la Administracion publica
con funciones a su cargo que se relacionen con las actividades propias de las sociedades de que
se trate, los jueces o magistrados y las demds personas afectadas por una incompatibilidad
legal.

ARTICULO 19°.- DURACION DEL CARGO.

El cargo se ejercerd por un plazo de seis afios, sin perjuicio de poder reelegidos, una o mds
veces, por periodos de igual duracion, o de ser cesados en cualquier momento, por acuerdo de
la Junta General.

Vencido el plazo, el nombramiento caducard cuando se haya celebrado la siguiente Junta
General o haya transcurrido el término legal para la celebracion de la Junta General que deba
resolver sobre la aprobacion de las cuentas del ejercicio anterior.

ARTICULO 209.- REMUNERACION DE LOS ADMINISTRADORES.

El cargo de administrador es remunerado. La remuneracion consistird en una cantidad fija
anual en metdlico cuyo importe concreto, las reglas de devengo y pago serdn aprobadas por la
junta general teniendo en cuenta la situacion econdmica y especialmente, el importe neto de la
cifra de negocios de los ultimos ejercicios y los estdndares de mercado de compahias
comparables con la Sociedad. El importe anual mdximo de la remuneracion en conjunto de los
administradores permanecerd en vigor hasta que la junta general acuerde otra cantidad. La
distribucion de la retribucion entre los administradores se establecerd por acuerdo de éstos,
tomando en consideracion las funciones y responsabilidades atribuidas a cada administrador.

Adicionalmente, y con independencia de la retribucidn sefialada, los miembros del consejo que
desempefien funciones ejecutivas dentro de la Sociedad, podrdn percibir una retribucion
adicional en los términos del correspondiente contrato a aprobar por el consejo de
administracion en los términos de lo dispuesto en el articulo 249 de la Ley de Sociedades de
Capital.

La composicidn del Consejo de Administracién de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, a fecha del
Documento Informativo:

Consejo de Administracion Fecha de Nombramiento
Don Herminio Garcia-Baquero Arias Presidente 06/03/2013
Dofia M2 Elena Garcia-Baquero Arias Consejera 06/03/2013
Dofia M2 Luisa Garcia-Baquero Arias Consejera 06/03/2013
Don José Miguel Martin-Zamorano LLamas Secretario - No Consejero 28/06/2017
Doia Begofia Reddn Revuelta Vicesecretario - No Consejero 28/06/2017
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Los nombramientos del presidente y de las consejeras constan inscritos en el Registro
Mercantil de Madrid en fecha 22 de mayo de 2013, al tomo 16844, folio 122, seccién 8, Hoja
M-13045, inscripcién 23.

Los nombramientos del secretario y del vicesecretario (no consejeros), junto con el cese de la
anterior Secretaria del Consejo (Dofia M2 Luisa Garcia-Baquero Arias), han sido formalizados en
los acuerdos adoptados por el Consejo de Administracidén celebrado el dia 28 de junio de 2017
y elevados a publico el 4 de julio de 2017 ante el Notario de Madrid D. Ignacio Paz-Ares
Rodriguez con el nimero 1.673 de su protocolo. Dicha escritura se encuentra presentada en el
Registro Mercantil de Madrid mediante despacho urgente con el niumero de entrada 90.907.0
encontrandose a fecha del presente Documento pendiente de su inscripcion definitiva.

1.15.2 Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el principal
o los principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del principal o los
principales directivos. En el caso de que alguno de ello hubiera sido imputado, procesado,
condenado o sancionado administrativamente por infraccion de la normativa bancaria, del
mercado de valores o de seguros, se incluiran las aclaraciones y explicaciones, breves, que se
consideren oportunas.

Herminio Garcia-Baquero Arias

Licenciado en Administracion y Direccién de Empresas ICADE E-2 y Master MDCE por el
Instituto de Empresa. Madrid.

Comenzé su actividad profesional en la empresa Andersen Consulting, hoy Accenture y tras
esta etapa, en 1988, se incorporé a la empresa familiar, Lacteas Garcia-Baquero, con
dedicacidn a las dreas Comercial y Financiera para acabar siendo Director Comercial Nacional y
de Exportacion.

Desde 1995 Herminio Garcia-Baquero Arias gestiona a través del Family Office familiar todas
las actividades inversoras de su familia.

Entre sus funciones mas destacadas es Presidente de la Sociedad de Inversidn Inmobiliaria
Triton Capital , Presidente de Platea Madrid, compainia dedicada al ocio gastrondmico,
Consejero de Ibersuizas, donde se incorpora como socio y accionista en 1995, Consejero en
Hoteles Ruta Don Quijote, Consejero en el Grupo GB Residencias, enfocado a Asistencia
Geridtrica, Presidente en Inversiones GB Balboa, sociedad dedicada a la gestion de AM Locales
Property SOCIMI, asi como Presidente en AM Locales Property SOCIMI.

Elena Garcia-Baquero Arias

Licenciada en Administracidn y Direccién de Empresas ICADE E-2. Madrid.

Tras finalizar sus estudios se incorporé como Consultora al Banco Espafiol de Crédito. Tras dos

afos se dedicé a la empresa familiar Lacteas Garcia-Baquero donde desempefié funciones en
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el area comercial y consultoria para los departamentos de administracidon y gestién de la
informacién comercial.

Elena Garcia-Baquero, tiene una importante experiencia internacional. Con base en Singapur
desarrolld su carrera profesional en esta etapa como consultora para importantes empresas
italianas, (entre ellas Piaggio-Pontedera), enfocadas en el desarrollo comercial en el sur de
China y Hong-Kong.

Desde 1999 se incorpora a la gestion activa de las empresas familiares, donde ocupa puestos
de Consejera en Inversiones GB Balboa (sociedad dedicada a la gestion de AM Locales
Property SOCIMI), AM Locales Property, Grupo GB Residencias (inquilino de la residencia de
ancianos propiedad de la Sociedad) y la Presidencia de Hoteles Ruta Don Quijote.

Maria Luisa Garcia-Baquero

Maria Luisa Garcia-Baquero, Titulado Superior, ha realizado diversos cursos de Gestion
Empresarial y de Sociedades Familiares. Desde 2004, viene gestionando de un modo activo el
patrimonio familiar.

Maria Luisa ocupa los puestos de Consejera en las empresas AM Locales Property e
Inversiones GB Balboa y Presidente de Grupo GB Residencias.

Anteriormente entre los afios 1991 y 2004 ha sido Consejero Delegado de un concesionario del
sector de la automocion.

También ocupo diversos puestos en las areas de clientes y facturacién de Lacteas Garcia-
Baquero en su etapa inicial profesional.

José Miguel Martin-Zamorano LLamas

Licenciado en Derecho y Ciencias Empresariales ICADE E-3 por la Universidad Pontificia de
Comillas, con mas de 20 afios de experiencia profesional.

José Miguel es socio de la firma Marimén Abogados y forma parte del departamento Mercantil
y Societario, siendo su ambito de especializacion:

— Asesoramiento mercantil general: operaciones de M&A, compraventa de activos,
sale&lease back, due diligence, entre otras operaciones

— Asesoramiento en Derecho financiero
—  Financiacién de adquisiciones

—  Financiacién corporativa
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—  Project finance
—  Garantias reales y personales

—  Procesos de refinanciacién

El directorio juridico anglosajon Best Lawyers le considera uno de los mejores abogados del
pais en el drea de Derecho mercantil, societario y M&A.

Begoiia Reddn Revuelta

Licenciada en Derecho por la Universidad Complutense de Madrid , habiendo cursado un afio
en la Universidad de Rouen-Haute Normandie, Francia. Realizé un Mdaster en Asesoria Juridica
de Empresas en el Centro de Estudios Garrigues.

Begofia es socia de la firma Marimén Abogados, cuenta con mds de 20 afios de experiencia
profesional, y forma parte del departamento Mercantil y Societario, siendo su ambito de
especializacion:

—  Derecho societario.

—  Contratacién mercantil nacional e internacional.
—  Fusiones y adquisiciones.

—  Procesos de Due Diligence.

—  Conflictos societarios.

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

De conformidad con el articulo 20 de los Estatutos Sociales de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI:

ARTICULO 209°.- REMUNERACION DE LOS ADMINISTRADORES.

El cargo de administrador es remunerado. La remuneracion consistird en una cantidad fija
anual en metdlico cuyo importe concreto, las reglas de devengo y pago serdn aprobadas por la
junta general teniendo en cuenta la situacion econdmica y especialmente, el importe neto de la
cifra de negocios de los ultimos ejercicios y los estdndares de mercado de compahias
comparables con la Sociedad. El importe anual mdximo de la remuneracion en conjunto de los
administradores permanecerd en vigor hasta que la junta general acuerde otra cantidad. La
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distribucion de la retribucion entre los administradores se establecerd por acuerdo de éstos,

tomando en consideracion las funciones y responsabilidades atribuidas a cada administrador.

Adicionalmente, y con independencia de la retribucidon sefialada, los miembros del consejo que

desempefien funciones ejecutivas dentro de la Sociedad, podrdn percibir una retribucion

adicional en los términos del correspondiente contrato a aprobar por el consejo

de

administracion en los términos de lo dispuesto en el articulo 249 de la Ley de Sociedades de

Capital.

Asimismo, no existen clausulas de blindaje o garantia para administradores y altos directivos

para casos de extincién de sus contratos, despidos o cambio de control.

1.16 Empleados. Numero total, categorias y distribucion geogrdfica.

A fecha del cierre del presente Documento,, la Sociedad cuenta con 2 empleados cualificados:

Uno de ellos realiza las funciones de Presidente y Director General, Don Herminio Garcia-

Baquero Arias, siendo también uno de los principales accionistas de la Sociedad.

El otro empleado realiza labores de Gestion Comercial de la Sociedad.

1.17 Numero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales,

entendiendo por tales aquellos que tengan una participacion superior al 5% del

capital, incluyendo numero de acciones y porcentaje sobre capital. Asi mismo, se

incluird también detalle de los administradores y directivos que tengan una

participacion igual o superior al 1% del capital social.

El Emisor cuenta a la fecha del presente Documento Informativo con 3 accionistas
referencia, cuya participacion el capital social de la Sociedad es:

— Don Herminio Garcia-Baquero Arias, con 1.642.671 acciones que representan
32,67% del capital social.

— Dofila M2 Elena Garcia-Baquero Arias, con 1.642.671 acciones que representan
32,67% del capital social.

— Dofla M2 Luisa Garcia-Baquero Arias, con 1.642.671 acciones que representan
32,67% del capital social.

de

un

un

un
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El cuarto accionista, la sociedad Inversiones GB Balboa, S.L., detenta 100.000 acciones que
representan el 1,99% del capital social de la Sociedad.

Inversiones GB Balboa, S.L. pertenece al 100% a Walinver Participaciones y Activos, S.L.,
sociedad esta Ultima que pertenece a los accionistas D. Herminio Garcia-Baquero Arias, D2 M2
Elena Garcia-Baquero Arias, y D2 M2 Luisa Garcia-Baquero Arias a partes iguales (un 33,33%
cada uno), por lo que estos accionistas suman una participacidon directa e indirecta en la
Sociedad del 100%.

Todas las acciones representativas del capital social de la Sociedad gozan de los mismos
derechos econdémicos y politicos. Cada accion da derecho a un voto y no existen acciones
privilegiadas.

Inversiones GB Balboa, S.L. ha decidido poner a disposicién del proveedor de liquidez 7.701
acciones necesarias para hacer frente a compromisos adquiridos en virtud del contrato de
liquidez (ver punto 2.9 posterior).

1.18 Informacion relativa a operaciones vinculadas

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

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

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

Segun el articulo segundo de la Orden EHA/3050/2004 de 15 de septiembre, una parte se
considera vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que actla 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.
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Conforme establece el articulo 3 de la citada Orden EHA/3050/2004, se consideran
operaciones vinculadas: "... toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las
partes vinculadas con independencia de que exista o no contraprestacion. En todo caso deberd
informarse de los siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes,
terminados o no; compras o ventas de inmovilizado, yo sea material, intangible o financiero;
prestacion o recepcion de servicios; contratos de colaboracion; 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; o aquellos devengados pero no pagados o cobrados;
dividendos y otros beneficios distribuidos; garantias y avales; contratos de gestion;
remuneraciones e indemnizaciones; aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida;
prestaciones a compensar con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcion,
obligaciones convertibles, etc.); compromisos por opciones de compra o de venta u otros
instrumentos que puedan implicar una transmision de recursos o de obligaciones entre la
sociedad y la parte vinculada;..."

Se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia exceda del 1% de los ingresos
o cifra de negocios o de los fondos propios de la Sociedad.

31/12/2014 31/12/2015 ‘ 31/12/2016 ‘ 15/05/2017
Cifra de Negocio 6.464.660,00 € 5.859.353,00 € 6.151.215,00 € 2.677.391,00 €
Fondos Propios 48.523.916,00 € 50.237.019,00 €| 51.431.726,00 €| 33.632.629,00 €
1% Cifra de Negocios 64.646,60 € 58.593,53 € 61.512,15 € 26.773,91 €

1% Fondos Propios 485.239,16 € 502.370,19 € 514.317,26 € 336.326,29 €

INTRODUCCION

La Sociedad, tal y como se ha desarrollado en el punto 1.4.2 del presente Documento, ha
realizado una importante re-estructuracion patrimonial y mercantil de distintas compafiias que
de forma directa o indirecta pertenecian a los mismos accionistas de referencia o eran filiales o
accionistas unas de otras.

La Sociedad hasta mayo de 2017, ha pertenecido al grupo de empresas dominado por Walinver
21 Group, S.L. siendo ésta la sociedad dominante directa.

Sociedad Dominante: Walinver 21 Group, S.L.

Sociedades Dependientes: AM Locales, Inversiones GB Balboa, S.A, Grupo GB Residencias, S.A.,
Atencion y Servicio a Residentes, S.A. y AM Invest Espacios, S.L.

La estructura legal relevante hasta el 31 de diciembre de 2016 y en la que aparecen las
entidades implicadas en Operaciones Vinculadas para los ejercicios analizados (2014, 2015,
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2016 y 2017), que realizan operaciones sujetas a analisis en este punto del Documento es la
siguiente:

Walinver 21 Group, S.L. (en adelante “Walinver”).

Accionistas:
e D.Herminio Garcia-Baquero Arias .........cccceeeeeeenne.33,33%
e D2 Maria Luisa Garcia-Baquero Arias.......................33,33%
e D2 Elena Garcia-Baquero Arias.....cccecvveveveennnnnne..33,33%

Fue Constituida en Madrid el 27 de Julio de 2001 en inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, Tomo 16.508, folio 121, Seccién 8.

Inversiones GB Balboa, S.A. (en adelante “IGB”).

Accionistas:
e Walinver 21 Group S.L..ccceeevvvervrvirvnnrnnnnn.... 100%

Fue constituida en Madrid el 9 de enero de 1997 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid
Tomo 11.733, libro O, folio 142, seccién 8.

Grupo GB Residencias, S.A. (en adelante “Grupo GB”).

Accionistas:
e AM Locales Property S.L ...ccccevvvvvveevrenenne.. 100%

Fue constituida en Madrid el 17 de septiembre de 1998 e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid Tomo 13.556, folio 185, seccién 8.

99




Documento Informativo de incorporaciéon al MAB-SOCIMI
AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A.
Julio 2017

Atencion y Servicios a Residentes S.A. (en adelante “ASER”).

Accionistas:
e Walinver 21 Group S.L..ccceeovvverrvrininnrnnnnn.... 100%

Fue constituida en Madrid el 18 de Junio de 2002 e inscrita en el Registro Mercantil de Ciudad
Real, Tomo 317, folio 1, seccion 8.

Triton Capital, S.A. (en adelante “Tritdon”)

Accionistas:
¢ |nversiones GB Balboa, S.L...........ceuu....... 29,65 %

Fue constituida en Madrid el 3 de Noviembre de 2005 e inscrita en el Registros Mercantil de
Madrid, Tomo 22.026, Libro 0, folio 1212, seccién 8.

AM Invest Espacios, S.L.

Accionistas:

e AM Locales Property S.L ...cccevvevvvecernennn.. 80%

Fue constituida en Madrid el 28 de Julio de 2004 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid,
Tomo 20.341, libro 0, folio 152, seccidn 8, inscripcidon 1.

1.18.2 Operaciones realizadas con accionistas significativos

Las operaciones realizadas por accionistas significativos fueron las que se indican en la tabla

siguiente:
Entidad Tipo de Operacién Vinculada  31/12/2014  31/12/2015  31/12/2016 15/05/2017 '8¢5/
Vinculada Gasto
Walinver 21 Subarrendamiento de oficinas 7.315,56 € 7.315,56 € 7.315,56 € | 3.048,15€ |Ingreso
Group, S.L. Otros (impuesto sobre sociedades)| 416.042,87 € | 265.620,55 € | 150.422,32 € - € |Gasto
Contrato de gestion 142.388,25 € | 139.658,90€ | 143.110,16 € | 60.101,20 € |Gasto

¢ SUBARRENDAMIENTO DE OFICINAS

AM Locales disponia de un contrato de arrendamiento de oficinas con el arrendador
independiente, Rodamco Inversiones, S.L. (desde el 4 de julio de 2010, con la entidad
Mutua Madrilefia Automovilista, en adelante la “Mutua Madrilefia”). Oficinas
localizadas en la Calle Fortuny 6, 42 planta en Madrid.

Durante los ejercicios fiscales bajo andlisis, AM Locales subarrendaba parte de estas
oficinas a:
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- Tritdén Capital, S.A. (en adelante “Triton Capital”): 50 m2 aproximadamente.
- IGB: 40 m2 aproximadamente.
- Walinver: 20 m2 aproximadamente.

La politica de remuneracién consistia en refacturar mensualmente a estas entidades la
misma renta por m2 establecida con el arrendatario principal, la Mutua Madrilefia, en
funcién de los m2 efectivamente empleados por estas entidades vinculadas. Asimismo,
se afiadia un importe con el fin de cubrir los costes de luz, agua, etc. Por lo tanto la
renta mensual era la siguiente:

- Tritdn Capital: 1.524,07 € mensuales.
- IGB: 1.219,26 € mensuales.
- Walinver: 609,63 € mensuales.

Finalmente, cabe indicar que no se actualizaron las rentas en funcion del IPC, salvo la
renta con Triton Capital que si se actualiza segun el IPC.

IMPUESTO SOBRE SOCIEDADES

Dado que las entidades tributaban en el régimen de consolidacidn fiscal, Walinver 21
Group, S.L., la entidad dominante, realizaba el pago del impuesto sobre sociedades y
repercutia la parte correspondiente del mismo a AM Locales. La partida del afio 2016
corresponde al primer pago a cuenta del impuesto sobre sociedades hasta que AM
Locales se dio de alta en el régimen especial de SOCIMIS en septiembre de 2016.

CONTRATO DE GESTION

Dentro del grupo de sociedades al que pertenecia la Compaiia, Walinver era la
sociedad lider en todos los aspectos claves del negocio, tales como el desarrollo y
disefio organizativo, redes tecnoldgicas, experiencias comerciales con clientes y
desarrollo de procedimientos relativos a las areas funcionales de la empresa tales
como recursos humanos, finanzas, seguros, etc.

En este sentido, prestaba servicios de apoyo a la gestion a AM Locales y, en menor
medida, a IGB.

En cuanto a los servicios prestados a AM Locales, el objetivo consistia en garantizar la
coordinacion y el eficaz desarrollo de los planes comerciales y de desarrollo del
negocio por lo que los servicios de apoyo a la gestion incluian:
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— Lagestidn de apoyo comercial y estratégico;
— Los servicios financieros y de control de la gestion;
— Los servicios de recursos humanos;

— Los servicios para la integracidén de aplicaciones informaticas; y

Los servicios de seguros.
La politica de remuneracion se describia de la siguiente manera:

— La matriz establecia en primer lugar el total de los costes directos e indirectos
de los servicios considerando sus propios costes de arrendamientos, prima de
seguros, otros servicios, sueldos y salarios, seguridad social a cargo de la
empresa y otros gastos sociales.

— A continuacién retenia un 30% que consideraba como costes de la propia
cabecera del grupo y aplicaba un margen de beneficio neto del 5%.

— Finalmente, los importes correspondientes se repercutian utilizando los
siguientes porcentajes de reparto:

Concepto AM Locales ‘ IGB ‘
Arrendamientos 50,00% 50,00%
Gastos generales de seguros 70,00% 30,00%

Gastos de personal, sueldos y
salarios, seguridad social y 82,00% 18,00%
otros gastos

Finalmente, como consecuencia de esta politica de remuneracidn, los porcentajes de
reparto de la remuneracién ascendian aproximadamente a 80% para AM Locales y a
20% para IGB.

1.18.3 Operaciones realizadas con administradores y directivos

Las operaciones realizadas con administradores y directivos fueron las que se indican en la
tabla siguiente:
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Tipo de Operacion

31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016 15/05/2017

Entidad Vinculada
Gasto

Ingreso/

Vinculada

Herminio Garcia- .,

. Remuneracién 135.566,90€ | 139.359,14€ | 140.562,00€ | 38.683,00 € |Gasto
Baquero Arias
Maria Luisa Garcia- L,

. Remuneracién 140.575,68 € | 143.748,84€ | 144.415,00€ | 40.025,00 € |Gasto
Baquero Arias

Estas operaciones se correspondian con los sueldos y salarios que recibian de la Sociedad.
1.18.4 Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del mismo grupo

Las Operaciones realizadas entre las Sociedades del mismo grupo fueron las que se indican a
continuacion:

Ejercicio Fiscal

Entidad Vinculada Operacién vinculada 31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016

Ingreso/

hasta 15/05/2017
AM Invest Espacios Prestacién o recepcion de

Gasto

. 7.200,00 € 7.200,00 € 7.200,00 € - € Ingreso
S.L. sevicio
AM Invest Espacios Acuerdo de financiacidn
, L 170.000,00 € 170.000,00 € 170.000,00 € 170.000,00 € n/a
S.L. (préstamo participativo)
AM Invest Espacios Acuerdo de financiacién
, 220.000,00 € 450.000,00 € 450.000,00 € 450.000,00 € n/a
S.L. (préstamo)
AM Invest Espacios Intereses abonados o
2.728,76 € 2.547,86 € 2.652,88 € - € Ingreso
S.L. cargados
Atencidn y Servicios a .
. Arrendamiento de locales 39.132,70€ 34.241,12 € 33.262,80 € 13.859,50€ Ingreso
Residentes S.A.
Atenciény Serviciosa Acuerdo de financiacion
. , 603.545,46 € 603.545,46 € 603.545,46 € 603.545,46 € Ingreso
Residentes S.A. (préstamo)
Atencidn y Servicios a
. Intereses cargados 6.572,03 € 4.460,96 € 2.281,32 € - € Ingreso
Residentes S.A.
Grupo GB Residencias Arrendamiento de locales Ingreso
S.A. 78.265,43 € 68.482,26 € 66.525,60 € 27.719,00€ §
Inversiones GB Subarrendamiento de Inareso
Balboa, S.A. oficinas 14.631,12 € 14.631,12 € 14.631,12 € 6.096,30 € §
Inversiones GB Acuerdo de financiacién n/a
Balboa, S.A. (préstamo) - € 1.000.000,00€ 1.000.000,00 € - £
Inversiones GB Intereses abonados o Inareso
Balboa, S.A. cargados - £ 9.722,22 € 21.892,50 € - € &
y . Subarrendamiento de
Triton Capital, S.A. oficinas 18.819,24€  18.81924€  18.819,24€ 7.841,35€ 80
Triton Capital, S.A. Compra de un local - £ - € 4.165.800,00 € - € Gasto

El término n/a en la columna ingresos/gastos de la tabla anterior, se corresponde con
operaciones complementarias compensadas entre si en la fusidn/escision descrita
anteriormente en el punto 1.4.2.

¢ SUBARRENDAMIENTO DE OFICINAS

Anteriormente explicado en el punto 1.18.2 del presente Documento.
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ARRENDAMIENTO DE LOCALES

La Compaiiia es propietaria de un local y de un local-almacén en el edificio sito en la
Ctra. Cérdoba-Tarragona, Km. 285, Alcazar de San Juan (Ciudad Real) denominado
“Residencia Asistida Nuestra Sefiora del Rosario”. AM Locales asumié los costes de
construccion del edificio.

Durante los ejercicios fiscales objeto de estudio, la Sociedad arrienda el local a Grupo
GB vy el local-almacén a ASER. Estos locales conforman toda la superficie de la
residencia.

Los locales se utilizan por Grupo GB para su actividad de explotacion de
establecimientos hospitalarios.

La politica de remuneracién consiste en facturar una renta anual que asciende a:
- Grupo GB: 75.985,98 €.
- ASER:37.992,99 €.

Estas rentas se revisan segun el IPC, si minora dichas rentas.

Por ultimo cabe mencionar que, desde la mensualidad de marzo de 2015, la Compaiiia,
Grupo GB y ASER acuerdan la aplicacion de un descuento del 15% del importe total de
la renta anual, en atencién al interés de los arrendatarios de ajustar los flujos de caja
con el pago de las rentas. Por lo tanto, la renta mensual se reduce a 5.382,34 € para
Grupo GBya 2.691,17 € para ASER.

ACUERDO DE FINANCIACION (PRESTAMO PARTICIPATIVO) CON AM INVEST

Con fecha 1 de marzo de 2009 la Sociedad concedié un préstamo participativo por
importe de 170.000€ a AM Invest Espacios, S.L. con el fin de proceder al saneamiento
patrimonial de esta entidad. Se establecié un tipo de interés del 3% anual, al
vencimiento, junto con el principal, siempre y cuando exista un beneficio neto positivo
superior a 100.000 €. El vencimiento es a 31 de diciembre de 2017.

ACUERDO DE FINANCIACION (PRESTAMO) CON AM INVEST

El 1 de febrero de 2011 AM Locales concedid un préstamo (ordinario) por importe de
entre 220.000 € y 450.000 € a AM Invest Espacios, S.L. Esta operacién se debid a la
falta de ingresos por parte de AM Invest Espacios, S.L. que tiene que satisfacer las
cuotas de los préstamos hipotecarios celebrados con entidades financieras. En este
sentido, los socios (AM Locales en su 80%) conceden financiacion a esta entidad
vinculada hasta que se vendan los activos de AM Invest Espacios, S.L.
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»  ACUERDO DE FINANCIACION (PRESTAMO)

El 31 de marzo de 2003 la Sociedad concedié un préstamo a ASER por importe maximo
de 1.576.500 €, con el fin de financiar parte de un acondicionamiento en el edificio de
la residencia asistida de ancianos “Nuestra Sra. del Rosario”. La politica de
remuneracién del préstamo intercompafia se corresponde con la del préstamo
hipotecario que AM Locales suscribié con el Banco Espaiol de Crédito S.A. el 31 de
marzo de 2003 (véase punto 1.19.1 del presente Documento), con la Unica diferencia
de hacer un solo pago anual de principal e intereses. El vencimiento inicial era a fecha
de 31 de diciembre de 2015. No obstante, el importe pendiente del préstamo asciende
a 603.545,46 € durante el periodo 2014 - 15 de mayo de 2017

A 20 de diciembre de 2015, AM Locales y ASER acordaron un anexo al contrato de
préstamo, de esta manera, estas entidades convinieron prorrogar el plazo de duracién
en dos aflos mas hasta el 31 de diciembre de 2017 y estipularon que el importe del
préstamo ascendia a 603.545,46€.

» ACUERDO DE FINANCIACION (CREDITO) CON IGB

Con fecha 23 de septiembre de 2015, la Sociedad otorgd un crédito por importe de
1.000.000 € a IGB. Se establecio un tipo de interés del 3,5% anual. Dicho crédito fue
cancelado en su totalidad el 4 de octubre de 2016.

» COMPRA DE UN LOCAL DE TRITON CAPITAL

El 28 de julio de 2016, Tritdn Capital vendid a sus socios uno de sus activos situados en
la calle Atocha n? 24, por un importe de 6.000.000 €. Para la compra de dicho local se
constituyd una Comunidad de Bienes, en la que AM Locales participa en un 69,43%, lo
que supone un desembolso de 4.165.800 €.

A partir de 1 de julio de 2017 entrara en vigor el contrato de gestion entre AM Locales Property
SOCIMI, S.A. e Inversiones GB Balboa, S.L. (véase detalles del mismo en el punto 1.6.1 del
presente Documento). Este contrato de gestidn se tratara de la principal y una de las Unicas
operaciones vinculadas que quedaran vigentes, dado que el resto de operaciones, con la
excepcion del arrendamiento de locales, han desaparecido con motivo de la reestructuracion
societaria. En el caso de los préstamos, han sido transmitidos y/o cancelados y/o liquidados en
funcion del proceso de fusién y escision (Véase punto 1.4.2. del presente Documento).
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1.19 Informacion Financiera.

1.19.1 Informacion financiera correspondiente a los ultimos tres ejercicios (o al periodo mas
corto de actividad del Emisor), con el informe de auditoria correspondiente a cada afio. Las
cuentas anuales deberdn estar formuladas con sujecion a las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF), estandar contable nacional o US GAAP, segln el caso, de
acuerdo con la Circular de Requisitos y Procedimientos de Incorporacion. Deberan de incluir,
a) balance, b) cuenta de resultados, c) cambios en el neto patrimonial, d) estado de flujos de
tesoreria y e) politicas contables utilizadas y notas explicativas.

La informacidn financiera incluida en este apartado se expresa en euros y hace referencia a las
cuentas anuales auditadas correspondientes a los ejercicios anuales terminados el 31 de
diciembre 2014, 31 de diciembre de 2015, 31 de diciembre de2016 (en adelante, “Cuentas
Anuales”) todos ellos preparados de acuerdo con la legislacién vigente y normas establecidas
en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 vy las
modificaciones incorporados a éste mediante Real Decreto 1159/2010. Se incorporan como
Anexo 5 a este Documento Informativo.

Las Cuentas Anuales auditadas han sido preparadas por los administradores de AM LOCALES
PROPERTY SOCIMI con el propdsito de que se incluyan en el presente Documento Informativo
para satisfacer los requisitos de informacidn financiera establecidos en la Circular 14/2016 del
MAB.

Las Cuentas Anuales auditadas se han preparado a partir de los registros contables de Ia
Sociedad y se presentan de acuerdo con la legislacion mercantil y con las normas establecidas
en el Plan General de Contabilidad vigentes, con objeto de mostrar la imagen fiel del
patrimonio, de la situacidn financiera y de los resultados de la Sociedad.

Tal y como se establece en el apartado 1.2 anterior, BNFIX fue designado auditor de cuentas de
la Sociedad para los ejercicios de 2014, 2015 y 2016.

No obstante, con motivo de la incorporacion a negociacion de la Sociedad en el MAB, en la
Junta General Universal y Extraordinaria de la Sociedad celebrada el 7 de julio de 2017, la
Sociedad ha designado a Grant Thornton como nuevo auditor para los ejercicios sociales 2017,
2018 y 2019.

Con fecha 27 de septiembre de 2016, la Sociedad comunicé a la Agencia Tributaria la opcién
por el régimen fiscal especial del Impuesto sobre SOCIMI, establecido en la Ley 11/2009, con
registro de entrada en la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria el dia 29 de
septiembre de 2016. (Tal y como ha quedado descrito en el apartado 1.6.3 anterior del
presente Documento Informativo).
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1.19.1.1Balance de Situacidn.

A continuacion se presenta el balance de situacion de la Sociedad correspondiente a los

ejercicios anuales terminados el 31 de diciembre de 2014, 31 de diciembre de 2015 y 31 de

diciembre de2016.
ACTIVO

ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado Intangible
Inmovilizado Material
Inversiones Inmobiliarias
Inversiones en emp. Del grupo y asociadas a l/p
Instrumentos de patrimonio
Créditos a empresas
Inversiones financieras al/p
Otros activos financieros
Activos por impuesto diferido

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestacion de servicios
Clientes, empresas del grupo y asociadas
Deudores varios
Personal
Otros créditos con las administraciones publicas

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo
Créditos a empresas
Otros activos financieros

Inversiones financieras a corto plazo
Otro activos financieros

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Tesoreria

31/12/2014
73.988.230 €
- €
7.102.168 €
61.478.106 €
4.097.371€
3.707.371€
390.000€
698.397 €
698.397 €
612.188 €

4.764.790 €
401.874 €
355.794 €

16.473 €
29.607 €
- €
- €

1.039.740 €
610.117 €
429.623 €

2.710.643 €

2.710.643 €
612.533 €
612.533 €

31/12/2015
74.707.799 €
- €
7.035.694 €
60.998.874 €
5.548.182 €
3.497.037€
2.051.145€
609.033 €
609.033 €
516.016 €

3.485.947 €
274.560 €
231.574€

18.268 €
24.715€
- €

3€
393.203 €
14.183 €
379.020€

1.815.375 €

1.815.375€

1.002.809 €

1.002.809 €

31/12/2016
77.774.242 €
- €
308.947 €
60.489.799 €
15.859.163 €
15.859.163 €
- €
689.662 €
689.662 €
426.671€

840.668 €
293.094 €
196.281€
15.677 €
78.879 €
2.257€

- €
27.027 €
24.174€
2.853€

- €

- €
520.547 €
520.547 €

TOTAL ACTIVO

78.753.020 €

78.193.746 €

78.614.910 €

A continuacién se desarrollan notas, explicaciones y/o aclaraciones de las principales partidas

del Balance asi como en su caso, de las variaciones significativas que las mismas hayan podido

tener a lo largo de los tres ejercicios comparados.

ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizado material

El inmovilizado material se presenta en el balance por su valor de coste minorado en el

importe de las amortizaciones y correcciones valorativas por deterioro acumuladas.
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La amortizacién de los elementos del inmovilizado material se realiza, en su caso,
distribuyendo su importe amortizable de forma sistematica a lo largo de su vida util. A estos
efectos se entiende por importe amortizable el coste de adquisicién menos su valor residual.
La Sociedad determina el gasto de amortizacion de forma independiente para cada
componente de forma lineal e indirecta.

La Sociedad revisa el valor residual, la vida util y el método de amortizacién del inmovilizado
material al cierre de cada ejercicio. Las modificaciones en los criterios inicialmente establecidos
se reconocen como un cambio de estimacion.

Con posterioridad al reconocimiento inicial del activo, sélo se capitalizan aquellos costes
incurridos en la medida en que supongan un aumento de su capacidad, productividad o
alargamiento de la vida util, debiéndose dar de baja el valor contable de los elementos
sustituidos. En este sentido, los costes derivados del mantenimiento diario del inmovilizado

material se registran en resultados a medida que se incurren.

La Sociedad evalua y determina las correcciones valorativas por deterioro y las reversiones de
las pérdidas por deterioro de valor siguiendo el criterio de evaluar la existencia de indicios que
pudieran poner de manifiesto el potencial deterioro de valor de los activos no financieros
sujetos a amortizacion o depreciacidn, al objeto de comprobar si el valor contable de los
mencionados activos excede de su valor recuperable.

El valor recuperable de los activos es el mayor entre su valor razonable menos los costes de
venta y su valor de uso. La determinacion del valor de uso del activo se determina en funcién
de los flujos de efectivo futuros esperados que se derivaran de la utilizacion del activo, las
expectativas sobre posibles variaciones en el importe o distribucion temporal de los flujos, el
valor temporal del dinero, el precio a satisfacer por soportar la incertidumbre relacionada con
el activo y otros factores que los participes del mercado considerarian en la valoracion de los
flujos de efectivo futuros relacionados con el activo.

Las diferencias negativas resultantes de la comparacion de los valores contables de los activos
con sus valores recuperables se reconocen con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias.

La composicion por conceptos de las cuentas incluidas en el inmovilizado material al cierre de
los ejercicios 2014, 2015 y 2016 es:
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Concepto Valor Neto

31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016
Terrenos 3.391.740€ | 3.404.402 € - €
Construcciones 3.461.090€ | 3.430.411€ - £
Maquinaria 46.037 € 39.362 € - £
Instalaciones 33.757 € 25.359 € 664 €
Mobiliario 145.172 € 110.669 € 49.123 €
Equipo para procesos informaticos 2.972€ 2.295 € 10.347 €
Elementos de transporte 19.900 € 15.011€ 6.258 €
Otros inmovilizado material 6.985€ | 241.055€
Anticipos para inmovilizado 1.500€ 1.500 € 1.500€
Total 7.102.168 € | 7.035.994€ | 308.947 €

Durante el ejercicio 2016, la Sociedad ha participado en tres ampliaciones de capital
efectuadas por la empresa del grupo Inversiones GB Balboa, S.L.

1. En la primera de ellas, ha suscrito una participacion del 15,72% efectuando el
desembolso mediante la aportacidn no monetaria de una finca y sus enseres
registrados en el inmovilizado material por un valor neto de 6.869.828 euros, tres
inmuebles registrados como inversiones inmobiliarias por un valor neto de 80.836
euros y tres derechos de crédito registrados contablemente en 1.108.745 euros. Esta
operacién se ha acogido al régimen de neutralidad fiscal establecido en el Capitulo VII
del Titulo VIl de la ley 27/2014, de 27 de noviembre del Impuesto sobre Sociedades y
demas disposiciones concordantes. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 86
de la Ley del Impuesto sobre Sociedades se informa sobre los siguientes datos en
relacién a la indicada aportacion:

— El valor contable vy fiscal de los valores entregados asciende a 6.950.264 euros
neto de amortizacion.

— Elvalor por el que se han contabilizado los valores recibidos asciende asimismo
2 6.950.264 euros.

2. En la segunda, ha suscrito una participacion del 6,22% efectuando el desembolso
mediante la compensacidon de unas disposiciones de crédito concedidas durante el
mismo ejercicio 2016 por importe total de 3.500.000 euros (1 millén de euros el 19 de
octubre; 1.5 millones de euros el 22 de noviembre; y 1 millén de euros el 14 de
diciembre) que mantenia con la participada.

3. En la tercera, ha suscrito una participacion del 1,78% efectuando el desembolso
mediante una aportaciéon en efectivo de 1.000.018 euros.
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Aportaciones de AM LOCALES

Ampliaciéon Capital

. % Suscripcion en GB NO monetaria Monetaria
Inversiones GB
Balboa Balboa Inmov. Inv. Derechos/Compens.
Material |Inmobiliaria de crédito Efectivo
Primera 15,72% 6.869.828 € 80.836 € 1.108.745 €
Segunda 6,22% 3.500.000 €
Tercera 1,78% 1.000.018 €
Total 23,72% 6.869.828 € 80.836 € 4.608.745 € | 1.000.018 €

La variacién del saldo de la partida de “Inmovilizado material” entre los ejercicios 2015 y 2016
se corresponde fundamentalmente con los elementos del inmovilizado transmitido como
aportacidn no monetaria en la operacidn descrita anteriormente.

La Sociedad tiene suscritas pdlizas de seguro para cubrir los posibles riesgos a que estdn
sujetos los diversos elementos de su inmovilizado material. A 31 de diciembre de 2016 la
Sociedad no tiene compromisos de compra relacionados con el inmovilizado material.

Inversiones Inmobiliarias

La Sociedad valora las inversiones inmobiliarias con posterioridad a su reconocimiento inicial
(al coste, incluyendo los costes de transaccion) siguiendo los criterios establecidos para el

inmovilizado material, descritos anteriormente.

Elementos Inv. Inmob. a Amortizacion Deterioro Valor Neto a

31/12/2016 Acumulada 31/12/2016

Terrenos 48.907.801 € - €|- 2.546.364€ | 46.361.437€
Construcciones 29.968.047 € |- 12.861.113 € |- 2.978.572€ | 14.128.362 €
TOTAL 78.875.848 € |-12.861.113 € |- 5.524.936 € | 60.489.799 €

Los epigrafes que componen esta partida de Balance son: terrenos y construcciones.

Concepto Valor Neto
31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016
Terrenos 43.581.506 € | 44.925.976€ | 46.361.437 €
Construcciones 17.896.600€ | 16.072.898€ | 14.128.362 €
Total 61.478.106 € | 60.998.874 € | 60.489.799 €

Los inmuebles incluidos en este epigrafe se corresponden a construcciones no residenciales
mantenidas para su arrendamiento, todos ellos ubicados en distintas localidades de Espaia. El
importe del suelo incorporado al valor de estos inmuebles es de 48.907.801 € en 2016, de
46.278.817 € en 2015, 46.164.891 € en 2014.

La Sociedad es titular de dos pdlizas de seguros, de dafios y de responsabilidad civil respecto a
la totalidad de inmuebles salvo: (i) los inmuebles sitos en la Carretera de Cérdoba (Ciudad
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Real), uno de los cuales se encuentra actualmente vacio, y el otro estd dedicado a vivienda; y
(ii) el inmueble de Sevilla, calle José Luis de Casso n2 9, que se encuentra actualmente vacio.

10 inmuebles en plena propiedad situados en Madrid, Santander, Zaragoza y Cdérdoba se
encuentran gravados con hipotecas concedidas por varias entidades financieras. Durante el
ejercicio 2016 y el anterior no se han capitalizado intereses en el epigrafe inversiones
inmobiliarias.

Adicionalmente, BBVA constituyd prenda sobre las rentas de los inquilinos arrendados en 4
locales hipotecados por préstamos concedidos por esta entidad bancaria, cuyo saldo al cierre
del ejercicio es de 3.784.125 euros. Los inmuebles afectados por la prenda son los
referenciados como: P2 de la Castellana, 218, local 32; Bravo Murillo 194; Manuel Becerra, 13;
y, Fuencarral, 25. El importe del crédito pignorado asciende a 645.096 euros, con su
correspondiente actualizacidon de renta, conforme al contrato de arrendamiento. Igualmente
se pactd que, en el supuesto de resolucion o extincién de cualquiera de los contratos
resefiados y formalizacion de otro contrato con persona distinta de las enumeradas, tales
rentas quedan igualmente pignoradas por los arrendadores a favor de BBVA por causa del
préstamo concertado con ellos.

A resultas de la valoracion de los activos realizada por un experto independiente, se contabiliza
un deterioro en el valor neto contable a 31 de diciembre de 2016, tal como queda recogido en
el cuadro anterior.

El detalle de los movimientos habidos durante el ejercicio 2015 en las inversiones inmobiliarias
fue el siguiente:

Elementos LLLOC Adiciones Traspasos CETES SELLOC
31/12/2014 = : 31/12/2015
Terrenos 46.164.891€ | 1.344.470€ - €]-1.230.544 €| 46.278.817 €
Construcciones| 30.712.519 € 616.880 € - €]- 400.029€] 30.929.370€
TOTAL 76.877.410€ | 1.961.350€ - €]-1.630.573 €| 77.208.187 €

Durante el ejercicio 2015 las adiciones se corresponden con la compra de dos inmuebles
situados en Madrid. También durante el ejercicio 2015, la Sociedad ha enajenado dos
inmuebles en Madrid por importe conjunto de 2.175.000 €. Por las bajas del ejercicio finalizado
el 31 de diciembre 2015, la entidad ha obtenido unos beneficios de 678.553 €.

En enero de 2016, la Sociedad ha enajenado un inmueble en Madrid por importe de 2.000.000
€, obteniéndose un beneficio de 1.706.000 €, reflejado en la auditoria del ejercicio 2015.

El detalle de los movimientos habidos durante el ejercicio 2016 en las inversiones inmobiliarias
ha sido:
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Saldo a .. ) Saldo a
Elementos Adiciones Traspasos EETES
31/12/2015 31/12/2016
Terrenos 46.278.817 € | 3.579.941€ - €] 950.957€| 48.907.801€
Construcciones| 30.929.370€ 590.471€ - €]-1.551.794 €] 29.968.047 €
TOTAL 77.208.187 € | 4.170.412 € - €]-2.502.751€ | 78.875.848 €

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2016, la Sociedad ha enajenado tres
inmuebles por un precio de venta conjunto de 4.100.000 euros, obtenido un beneficio de
2.431.367 euros.

El resto de bajas del ejercicio corresponden a tres inmuebles transmitidos como aportacién no
monetaria en la operacién de ampliacion de capital de Inversiones GB Balboa, S.L., descrita con
anterioridad.

Las adiciones del ejercicio corresponden fundamentalmente a la compra de un inmueble
situado en Madrid por parte de Atocha 24, C.B., agrupacidon con otra empresa para la
explotacidon de un inmueble en régimen de comunidad de bienes.

La mencionada comunidad de bienes ha comenzado sus actividades en el ejercicio 2016.Al 31
de diciembre de 2016, la participacién de la Sociedad en la Comunidad de Bienes es la
siguiente:

Porcentaje de

Cifra de Negocios

Denominacion . .
Comunidad de Bienes

Participacion

Atocha 24, C.B. 69,43% 169.541 €

Para la integracion y contabilizacién de las operaciones realizadas por la comunidad de bienes
en la que la Sociedad participa, se han seguido los siguientes criterios:

a) Se haintegrado en cada partida del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias la
parte proporcional de los saldos de la comunidad de bienes en la cual la Sociedad
participa, en funcidn de su porcentaje de participacion.

b) No es necesario realizar homogeneizaciones valorativas ni temporales, pues la
comunidad de bienes en la cual participa la Sociedad tiene sus mismos criterios
valorativos y coincide en el ejercicio econdmico y la fecha de cierre.

c) Se han eliminado los resultados no realizados que pudieran existir por transacciones
entre la Sociedad y la comunidad de bienes, los saldos activos y pasivos reciprocos y los
ingresos y gastos reciprocos, en proporcion a la participacion que corresponde a la
Sociedad.
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Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

Dentro de este epigrafe de Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo, se
encuentran las partidas de Instrumentos de patrimonio y Créditos a empresas.

Dentro de la partida de Instrumentos de patrimonio, se encuentran las participaciones en

empresas del grupo (Inversiones GB Balboa, S.L., Grupo GB Residencias, S.A.U. y AM Invest
Espacios S.L.) y en las empresas asociadas:

Instrumentos de Patrimonio 31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016
Empresas del Grupo 3.707.371€ 3.497.037€ 15.859.163 €
Participaciones 5.165.811€ 5.165.811€ 17.724.805€
Correcciones valorativas por deterioro -1.458.440€ -1.668.774€ - 1.865.642€
Empresas asociadas - € - €
Participaciones - £ - €
TOTAL 3.707.371€ 3.497.037€ 15.859.163 €

El detalle de las Participaciones a 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

Inversiones GB Balboa, S.L. en la que participa un 23,72% (suscripcion via ampliaciones de
capital explicadas anteriormente) con un valor de inversién de 12.558.994 €.

Grupo GB Residencias S.A.U en el que participa directamente un 100% con un valor de
Inversién de 5.141.811 € y un deterioro de 1.841.642 € = 3.300.169€

AM Invest Espacios S.L. en la que participa un 80% con un valor de inversién de 24.000 y un
deterioro de 24.000 €=0 €

El valor total de la inversion es de 12.558.994 € + 5.141.811 €+24.000 € = 17.724.805 €

Dentro de la partida de Créditos a empresas, en el ejercicio 2015, caben destacar un crédito

por importe de 603.545 € a Atencidn y Servicio a Residentes, S.A.U. (clasificado en 2014 a corto
plazo), un crédito concedido a Inversiones GB Balboa, S.A. por importe de 1.000.000 € y un
crédito de 447.600 € con AM Invest Espacios, S.L. (el crédito ascendia a 390.000 € en el
ejercicio 2014). Los tres créditos concedidos vencian en 2017 y devengaban un tipo de interés
de mercado, habiendo sido cancelados en las adquisiciones de participaciones en empresas del
grupo mencionadas (ampliaciones de capital de Inversiones GB Balboa, S.L.), siendo por tanto
el saldo nulo al cierre del ejercicio 2016.

Inversiones financieras a largo plazo

Dentro de este epigrafe se encuentra la partida de Otros activos financieros en el que en todos

los ejercicios analizados, se incluyen en su totalidad, las fianzas y depdsitos de la actividad que
desarrolla la Sociedad de arrendamiento de locales comerciales.
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ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El detalle de “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” es como sigue:

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar  31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016

Vinculadas 16.473 € 18.268 € 15.677 €
Clientes, empresas del grupo y asociadas 16.473 € 18.268 € 15.677 €
No Vinculadas 385.401 € 256.292 € 277.417 €
Clientes por ventas y prestacion de servicios 355.794 € 231.574 € 196.281 €
-Clientes 1.119.302€ | 1.261.881€ | 1.477.744€
-Deterioro de deudores - 763.508€ |-1.030.307 € |- 1.281.463 €
Deudores varios 29.607 € 24715 € 78.879 €
Personal - £ - £ 2.257 €
Otros crédtos con las administraciones publicas - € 3€ - €
Total 401.874 € 274.560 € 293.094 €

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo

Concepto 31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016

Corriente
Créditos 603.545 €
Cuentas Corrientes 426.894 €
Intereses 9.301€
Total 1.039.740 €

Corriente
- £
376.472 €
16.731€
393.203 €

Corriente
- £
200€

26.827 €
27.027 €

La variacién de esta partida es debida a que en el ejercicio 2014, el crédito por importe de

603.545 € a Atencidn y Servicio a Residentes, S.A.U. es clasificado a corto plazo, a diferencia del

ejercicio 2015 que se clasifica a largo plazo.

Inversiones financieras a corto plazo

Inversiones Financieras a Corto Plazo

31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016

Corriente Corriente | Corriente
No vinculadas
Valores representativos de deuda
Imposiciones Bancarias 2.710.643€ | 1.715.375€ - £
Cuentas corrientes con socios y adminstradores 100.000 € - £
Fianzas y depésitos
TOTAL 2.710.643 € | 1.815.375€ - €
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El saldo por importe de 1.715.375 € en el ejercicio 2015 (2.710.643 € en el ejercicio 2014) se
corresponde con una cuenta corriente remunerada en un tipo de interés de mercado, la cual

ha sido cancelada en el ejercicio 2016.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

La totalidad del saldo se corresponde con el efectivo disponible en caja y a cuentas corrientes

bancarias disponibles de inmediato y remuneradas a tipo de interés de mercado para los
saldos disponibles. Del total, 127.467 € corresponden a Atocha 24, C. B.

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO
Fondos Propios
Capital
Prima de Emisidn
Reservas

Legal y estatutarias

Otras resevas
Resultados de ejercicios anteriores
Resultado del ejercicio
Ajustes por cambios de valor
Operaciones de cobertura

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo
Deudas con entidades de crédito
Acreedores por arrendamiento financiero
Derivados
Otros pasivos financieros

PASIVO CORRIENTE
Deudas a c/p
Deudas con entidades de crédito
Acreedores por arrendamiento financiero
Derivados
Deudas con empresas del grupo y asociadas
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores
Proveedores, empresas del grupo y asociadas
Acreedores varios
Pasivo por impuesto corriente
Otras deudas con las Administraciones Publicas

31/12/2014
48.523.916 €

170.203 €
17.114.324 €
32.878.495 €

63.599 €
32.814.896 €

- €

- 1.303.602 €
- 335.504 €
- 335504 €

26.969.593 €
26.969.593 €
20.359.586 €
5.239.184 €
465.977 €
904.846 €

3.259.511 €
3.066.715 €
2.566.599 €
500.116 €

- €

- €
192.796 €
26.078 €

47.048 €

119.670€

31/12/2015
50.237.019 €

170.203 €
17.114.324 €
32.878.495 €

63.599 €
32.814.896 €
1.303.602 €
1.631.039 €

253.440 €

253.440€

25.417.479 €
25.417.479€
19.345.347 €
4.726.153 €
337.920€
1.008.059 €

2.539.248 €
2.353.973 €
1.845.546 €
508.427 €

- €

- €
185.275 €
59.558 €

8.986 €

116.731€

31/12/2016
51.431.726 €

170.203 €
17.114.324 €
33.205.932 €

63.599 €
33.142.333 €
- €
1.073.652 €

132.385 €

132.385€

23.968.174 €
23.968.174 €
18.827.687 €
4.200.399 €
- €
940.088 €

3.215.010 €
2.895.925 €
2.052.629 €
516.360 €
176.514 €
150.422 €
319.085 €
50.036 €
2.213€
20.293 €
93.949 €
152.594 €

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

78.753.020 €

78.193.746 €

78.614.910 €

115




Documento Informativo de incorporaciéon al MAB-SOCIMI
AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A.
Julio 2017

PATRIMONIO NETO

La composicién y el movimiento de patrimonio neto es como sigue a
continuacién:

a) Capital:

El Capital Social a 31 de diciembre de 2016, se encuentra representado por 2.832
participaciones sociales de 60,10€ de valor nominal cada una de ellas. Todas las
participaciones constitutivas del capital social gozan de los mismos derechos, y su
propiedad corresponde en un 99,96% a la sociedad Walinver 21 Group, S.L. y en un 0,04%
a una persona fisica.

b) Prima de Emisidon
Esta reserva es de libre disponibilidad.
c) Reservas

La reserva legal ha sido 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% de capital social. Esta
reserva no es distribuible a los socios y solo podrd ser utilizada para cubrir, en el caso de
no tener otras reservas disponibles, el saldo deudor de la cuenta de pérdidas y ganancias.
El saldo registrado en esta reserva podra ser destinado a incrementar el capital social.

Al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014, la Sociedad tiene dotada esta reserva por
encima del limite minimo que establece la Ley de Sociedades de Capital.

Ajustes por cambio de valor

Durante los ejercicios objeto de analisis, la Sociedad ha procedido a reconocer en el patrimonio
neto la variacién del valor razonable de los instrumentos financieros derivados de cobertura
contable cuyo vencimiento segln contrato es el 22 de diciembre de 2017.

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo

La partida con una variacién mas significativa dentro del epigrafe de “deudas a largo plazo”, es
la de derivados. El derivado se corresponde al 31 de diciembre de 2016, al 31 de diciembre de
2015 y al 31 de diciembre de 2014 con el valor razonable de un contrato de permuta de
interés, relacionado con un préstamo hipotecario, con un nocional de 4.500.000 € vy
vencimiento final en diciembre de 2017. Al cierre del ejercicio 2015 su valor razonable asciende
a 337.920 € a favor de la entidad de crédito (465.977 € a cierre de 2014). Al cierre del ejercicio
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2016, su valor razonable asciende a 176.514 € a favor de la entidad de crédito, trasladandose
el registro de dicho saldo al pasivo corriente, puesto que el vencimiento del derivado es a corto
plazo, en el ejercicio 2017.

El detalle del saldo de las deudas con entidades de crédito es el siguiente:

Concepto

No corriente | Corriente | No corriente | Corriente

Préstamos hipotecarios 16.408.400€ | 1.805.336€ | 15.535.535€ | 2.014.437 €
Pdlizas de crédito 2.936.947 € - £ 3.292.152 € - £
Intereses devengados pendiente de liquidacién - £ 40.210€ - £ 38.192 €

Total 19.345.347 € | 1.845.546 € | 18.827.687 € | 2.052.629 €

Los 18.827.687 € a 31 de diciembre de 2016 (19.345.347 € a 31 de diciembre de 2015) se
dividen en 15.535.535 € en préstamos hipotecarios (16.408.400 € en 2015) y 3.292.152 € en
polizas de crédito (2.936.947 € en 2015). Los préstamos hipotecarios gravan 11 fincas, asi como
rentas anuales de inquilinos arrendados en 4 de estas fincas hipotecados por importe global de
645.096 €. En el ejercicio 2015 se ha cancelado un préstamo hipotecario que gravaba la finca
“La Florida”, ubicada en Alcazar de San Juan.

Todas las deudas con entidades de crédito tienen establecidos tipos de interés de mercado,
generalmente referenciados al Euribor. En el punto 1.13 del presente documento se adjunta un
cuadro resumen de la financiacidon bancaria de la Sociedad a 15 de mayo de 2017La Sociedad
tiene cedido el derecho de uso de determinados activos bajo contratos de arrendamiento. Los
arrendamientos en los que el contrato transfiere a la Sociedad sustancialmente todos los
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de los activos se clasifican como arrendamientos
financieros. Al inicio del arrendamiento financiero, la Sociedad reconoce un activo y un pasivo
por el menor del valor razonable del bien arrendado o el valor actual de los pagos minimos del
arrendamiento. Los costes directos iniciales se incluyen como mayor valor del activo. Los pagos
minimos se dividen entre la carga financiera y la reduccion de la deuda pendiente de pago. Los
gastos financieros se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias, mediante la aplicacién del
método del tipo de interés efectivo.

Al cierre del ejercicio, la Sociedad utiliza inmuebles adquiridos mediante contratos de
arrendamiento financiero, los cuales se encuentran registrados dentro del epigrafe de
inversiones inmobiliarias, aplicandoseles los mismos principios contables que se aplican a
dichos activos descritos anteriormente. No obstante, si al comienzo del arrendamiento no
existe certeza razonable de que la Sociedad va a obtener la propiedad al final del plazo de
arrendamiento de los activos, éstos se amortizan durante el menor de la vida Util o el plazo del
mismo.

La Sociedad, a 31 de diciembre de 2016, tiene el activo de Puerta del Sol n?13 (firmado el 21 de
junio de 2010 ante el notario D. Juan Alvarez-Sala Walther con el nimero 1.022 de su
protocolo) contratado en régimen de arrendamiento financiero:
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Terrenos Construcciones Total
Valor contable 5.518.863 € 3.252.939€ 8.771.802 €
Amortizacién acumulada - £ - 846.719€ - 846.719€
Valor neto a 31/12/2016 5.518.863 € 2.406.220 € 7.925.083 €

La conciliacidn entre el importe de los pagos minimos futuros por arrendamientos financieros y
su valor actual es como sigue:

31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016
Pagos minimos futuros 6.289.945 € 5.583.839 € 4.926.376 €
Opcidén de compra 31.176 € 40.874 € 45.164 €
6.321.121 € 5.624.713 € 4.971.540€
Gastos financieros no devengados - 581.822€ - 390.133€ - 254.782€
Valor actual 5.739.299 € 5.234.580 € 4.716.758 €

El detalle de los pagos minimos y el valor de los pasivos por arrendamiento financiero,
desglosados por plazo de vencimiento, es como sigue:

31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016

Pagos minimos  Valor actual Pagos minimos Valor actual Pagos minimos  Valor actual

Hasta un afo 603.698 € 500.116 € 592.974 € 508.427 € 585.822 € 516.360 €
Entre unoy cinco afios 2.414.791 € 2.098.826 € 2.371.896€ 2.147.062 € 2.343.287 € 2.185.180€
Mas de cinco afios 3.301.206 € 3.140.358 € 2.659.843€  2.579.091€ 2.042.432 € 2.015.219€
6.319.695 € 5.739.300 € 5.624.713€  5.234.580 € 4.971.541 € 4.716.759 €

Menos parte corriente - 603.698€ - 500.116 € - 592.974€ - 508.427€ - 585.822€ - 516.360€
Total no corriente 5.715.997 € 5.239.184 € 5.031.739€ 4.726.153 € 4.385.719€ 4.200.399 €

El saldo de “Acreedores por arrendamiento financiero” a largo plazo es de 5.239.184 €,
4.726.153 €y 4.200.399 € al cierre de los ejercicios 2014, 2015 y 2016.

En la partida “Otros pasivos financieros” se registran las fianzas y depdsitos recibidos como
consecuencia de los contratos de arrendamiento firmados de las inversiones inmobiliarias
propiedad de la Sociedad.

PASIVO CORRIENTE

Deudas a corto plazo

El importe de la partida “Deudas con entidades de crédito” a 31 de diciembre de 2014, 31 de
diciembre de 2015 y 31 de diciembre de 2016, asciende a 2.566.599 €, 1.845.546 € y 2.052.629
€ respectivamente.

Los 2.566.599 € a 31 de diciembre de 2014 se dividen en 2.524.781 € en préstamos
hipotecarios y 41.818 € en intereses devengados pendientes de liquidacion.
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Dentro de la partida “Acreedores por arrendamiento financiero” se registra la parte corriente
del valor actual de los pasivos por arrendamiento financiero detallados anteriormente y que
ascienden a 500.116 €, 508.427 € y 516.360 € al cierre de los ejercicios 2014, 2015 y 2016.

En la partida “Derivados” se ha contabilizado el valor razonable a 31 de diciembre de 2016 del
instrumento financiero derivado que vence segln contrato el 22 de diciembre de 2017, por lo
que se reconoce en el pasivo corriente.

El importe del epigrafe “Deudas con empresas del grupo y asociadas” se debe a una cuenta
corriente que tiene su origen en los pagos a cuenta del impuesto sobre sociedades del ejercicio
2016 satisfechos por la matriz del grupo fiscal al que pertenecia la Sociedad en el momento de
liquidarse. No devenga intereses y se espera liquidarla a corto plazo.

1.19.1.2 Cuenta de Pérdidas y Ganancias.

A continuacion se desarrollan notas, explicaciones y/o aclaraciones de las principales partidas
de la cuenta de Pérdidas y Ganancias asi como en su caso, de las variaciones significativas que
las mismas hayan podido tener a lo largo de los tres ejercicios comparados.
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Cuenta de PyG 31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 6.464.660€ | 5.859.353€ | 6.151.215€
Ventas 3.208€ 25.954 € 11.018 €
Ingresos por prestacion de servicios 6.461.452 € | 5.833.399€ | 6.140.197 €

Aprovisionamientos - 170.003€ |- 168.577€ |- 173.320€
Consumo de materias primas y otras materias consumibles - 27.615€|- 28918€ |- 30.013€
Trabajos realizados por otras empresas - 142.383€ |- 139.659€ |- 143.307€

Otros ingresos de Explotacion 61.996 € 55.983 € 45.245 €
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 39.622 € 48.611€ 39.317€
Subvenciones de explotacién 22.374 € 7.372€ 5.928 €

Gastos de personal - 602.094€ |- 615.425€ |- 650.442 €
Sueldos, salarios y asimilados - 549.157€ |- 557.637€ |- 591.107€
Cargas Sociales - 52937€|- 57.788€ |- 59.335€

Otros gastos de explotacion -1.404.953 € |- 1.722.039 € |- 2.083.868 €
Servicios exteriores -1.130.012 € |- 1.101.622 € |- 1.169.410 €
Tributos - 334.684€ |- 353.618€ |- 663.301€
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones po operaciones comerciales 59.743 € |- 266.799 € |- 251.157€

Amortizaciones del inmovilizado -1.119.431 € |- 1.088.025 € |- 1.087.520 €

Deterioros y resultados por enajenacion -3.529.106 € 623.848 € 348.780 €
Deterioros y pérdidas -3.628.772 € - €]-2.032.750€
Resultado por enajenacion y otras 2.066 € 678.553 € | 2.431.367 €
Otros Resultados 97.600€ |- 54.705€ |- 49.837€

RESULTADO DE EXPLOTACION - 298.931€ | 2.945.118€ | 2.550.090 €

Ingresos financiero 260.666 € 23.776 € 35.974 €
-De participaciones en instrumentos de patrimonios 19.500€ - £ - £

En empresas del grupo y asociadas 19.500 € - £ - £
-De valores negociables y otros instrumentos financieros 241.166 € 23.776 € 35.974 €
De empresas del grupo 9.301€ 16.731€ 33.119€
De terceros 231.865 € 7.045€ 2.855€

Gastos financieros - 979.678€ |- 893.673€ |- 824.011€
Por deudas con terceros - 979.678€ |- 893.673€ |- 824.011€

Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros - 151.773€ |- 210.334€ |- 196.868€
Deterioros y pérdidas - 151.773€ |- 210.334€ |- 196.868€

RESULTADO FINANCIERO - 870.785€ |-1.080.231€ |- 984.905 €

RESULTADOS ANTES DE IMPUESTOS -1.169.716 € | 1.864.887 € | 1.565.185 €
Impuesto sobre beneficios - 133.886€ |- 233.848€ |- 491.533€

RESULTADO DEL EJERCICIO 1.631.039€ 1.073.652 €

Importe neto de la cifra de negocios

La practica totalidad del saldo (el 99,82% del Importe neto de la cifra de negocios del ejercicio
2016, el 99,56% en 2015 y el 99,95% en 2014) corresponde a los ingresos derivados del
arrendamiento de los inmuebles constitutivos de las inversiones inmobiliarias situadas dentro

del territorio espafol propiedad de la Sociedad. 117.212 € del saldo del ejercicio 2016

corresponden a ingresos netos por arrendamiento de Atocha 24, Comunidad de Bienes.
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Aprovisionamientos

El desglose completo, incluyendo las transacciones efectuadas con empresas del grupo y
asociadas y partes vinculadas al ejercicio 2016 ha sido el siguiente:

Sociedades del | Sociedades .
. Administradores Total
grupo asociadas
Ingresos:
Ingresos por arrendamientos 121.735€ 18.819€ - £ 140.554 €
De instrumentos financieros:
-Ingresos financieros 33.119€ - £ - € 33.119€
154.854 € 18.819€ 173.674 €
Gastos:
Trabajos realizados por otras empresas 143.307 € - € - £ 143.307 €
Gastos de personal:
-Retribuciones - £ - £ 284.977 € 284.977 €
143.307 € - € 284.977 € 428.284 €
Adquisiciones de Inmovilizado - € 4.165.800€ - € 4.165.800 €

Las adquisiciones de inmovilizado han sido efectuadas por Atocha 24, Comunidad de Bienes.

Durante los ejercicios 2016 y 2015 no se han asumido obligaciones por cuenta de los
administradores a titulo de garantia, igual que en el afio anterior. Asimismo, la Sociedad no
tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones y de seguros de vida con respecto a
antiguos o actuales administradores de la Sociedad.

Los servicios prestados a partes vinculadas se negocian de forma similar a como se contratan
con terceros. Los préstamos y créditos con partes vinculadas devengan un tipo de interés de
mercado.

Gastos de personal

El numero medio de empleados durante el ejercicio 2015 y 2016 ha sido de 9 empleados, los
sueldos han ascendido a 591.107 € a 31 de diciembre de 2016.

Deterioros y resultados por enajenacion

Un total de cuatro locales, con un valor neto contable de 5.824.750 euros, presentan
evidencias de deterioro. La Sociedad ha deteriorado dichos inmuebles a 31 de diciembre de
2016 en base a valoraciones emitidas por un experto independiente, otorgando a los
inmuebles un valor de 3.792.000 euros. En consecuencia, la Sociedad ha registrado a 31 de
diciembre de 2016 el correspondiente deterioro por un importe total de 2.032.750 euros.

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2016, la Sociedad ha enajenado tres
inmuebles por un precio de venta conjunto de 4.100.000 euros, obtenido un beneficio de

2.431.367 euros (678.553 euros en el ejercicio anterior).
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Deterioros y resultados por enajenaciones de instrumentos financieros

El importe de las correcciones valorativas por deterioro y las reversiones del mismo registradas
en las distintas participaciones en el ejercicio 2016 y en el 2015 es como sigue:

Saldo a A ) Saldo a ) ) Saldo a
Nombre Dotaciones Reversiones Dotaciones Reversiones
31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016
Grupo GB Residencias, S.A.U. | 1.434.440€ | 210.334€ - €] 1.644.774€| 196.868€ - €] 1.841.642€
AM Invest Espacios, S.L. 24.000 € - £ - £ 24.000 € - £ € 24.000 €
Inversiones GB Balboa, S.L. - € S - £ - £
TOTAL 1.458.440€ | 210.334€ - €] 1.668.774€| 196.868 € - €] 1.865.642€

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad se ha acogido con efecto desde el 1 de enero de 2016 al Régimen fiscal especial de
SOCIMI por lo que segun la Ley 11/2009 de 26 de octubre tributa al cero por ciento en el
Impuesto sobre Sociedades. Sin embargo, como ya se ha detallado anteriormente, durante el
ejercicio 2016 la Sociedad ha enajenado tres inmuebles obteniendo un beneficio bruto de
2.431.367 euros y, por lo tanto, segun la citada ley, sélo la parte de este beneficio imputable al
periodo impositivo en el que resultd de aplicacion el régimen especial (ejercicio 2016) tributara
al cero por ciento. El resto del beneficio, generado en periodos anteriores de forma lineal
durante el tiempo de tenencia de los inmuebles, tributard al régimen fiscal al que tributaba la
Sociedad durante ese periodo anterior (Régimen General).

Beneficio bruto transmisiéon de inmuebles 2.431.366,75 €
Plusvalias municipales - 234.418,53 €
Beneficio neto 2.196.948,22 €
-corresponde al periodo 2016 (SOCIMI) 26.619,47 €
-corresponde a periodos anteriores (Régimen General) 2.170.328,75 €

El impuesto sobre sociedades corriente recoge el importe a pagar o recuperar estimado por la
liguidacién de dicho impuesto para el beneficio neto de los inmuebles enajenados generado en
el periodo de tributacion al régimen general, segln los siguientes calculos:
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Beneficio neto sometido a régimen general 2.170.328,75 €
-Reversion 20% deterioro GB Residencias ej. Anteriores 58.650,94 €
-Reversion 20% deterioro AM Invest ej. anteriores 4.800,00 €
-Amortizacion fiscalmente no deducible x limite 2013-2014 reversion 10% - 77.812,85€

(Reversion pendiente 601.984,57 de los que 69.249,76 corresponden a activos que se aportan a GB Balboa)
-Gastos fiscalmente no deducibles - £
BASE IMPONIBLE PREVIA 2.155.966,84 €
-Base imponible negativa 2015 - 345.398,08 €
BASE IMPONIBLE REGIMEN GENERAL 1.810.568,76 €
Cuotaintegra (Tipo impositivo al 25%) 452.642,00 €
-Deduccion doble imposicién dividendos - 4.875,00€
-Deduccion por reversion medidas temporarias 2015y 2016 - 5.228,00€
Cuota liquida 442.539,00 €
-Pagos a cuenta - 341.789,00 €
-Retenciones - 6.801,00 €

Total a pagar (o devolver) 93.949,00 €

Dado que la Sociedad tributaba en el ejercicio 2015 en el régimen de consolidacién fiscal, la
cuota a devolver fue registrada como una cuenta corriente (registrada en el pasivo corriente en
el epigrafe “Deudas con empresas del grupo y asociadas” con un saldo de 341.789 €) con la
matriz del grupo fiscal al que pertenecia, Walinver 21 Group, S.L.

La relacidn existente entre el gasto por impuesto sobre sociedades y el resultado del ejercicio
2016 antes de impuestos es como sigue:

Pérdidas y Patrimomonio
) Total
(CELENLET Neto
Resultado del ejercicio antes de impuestos  1.565.185 € - £ 1.565.185 €
- €
Impuesto al 25% 452.642 € - £ 452.642 €
Deducciones en la cuota - 10.103 € - £ - 10.103 €
Efecto fiscal diferencias temporarias 48.994 € - £ 48.994 €
Gasto por impuesto sobre sociedades 491.533 € - € 491.533 €

Resultado

El resultado global del ejercicio para la Sociedad es de 1.073.652€. Descontando el montante
tributado al régimen general descrito con anterioridad (2.170.328,75€) y el propio tributo (-
491.533€), el resultado de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A. bajo el régimen de tributacion
especial de la Ley 11/2009 es de -605.143,75€.
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1.19.2 En el caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas, se informard de los motivos, actuaciones conducentes a
subsanacién y plazo previsto para ello.

Las Cuentas Anuales Abreviadas correspondientes al ejercicio comprendido entre el 1 de enero
de 2014 y el 31 de diciembre de 2014 han sido auditadas por BNFIX, que emitié el
correspondiente informe de auditoria sin salvedades con fecha 23 de junio de 2015.

Las Cuentas Anuales Abreviadas correspondientes al ejercicio comprendido entre el 1 de enero
de 2015 y el 31 de diciembre de 2015 han sido auditadas por BNFIX, que emitié el
correspondiente informe de auditoria sin salvedades con fecha 23 de junio de 2016.

Las Cuentas Anuales Abreviadas correspondientes al ejercicio comprendido entre el 1 de enero
de 2016 y el 31 de diciembre de 2016 han sido auditadas por BNFIX, que emitido el
correspondiente informe de auditoria sin salvedades con fecha 17 de marzo de 2017.

Los Estados Financieros Intermedios Consolidados correspondientes al periodo comprendido
entre el 1 de enero de 2017 y el 15 de mayo de 2017 han sido sometidos a revision limitada
por BNFIX, que emitid el correspondiente informe de revision limitada sin salvedades con fecha
30 de mayo de 2017.

1.19.3 Descripcion de la politica de dividendos

La Sociedad durante los ejercicios que ha permanecido tributando bajo el régimen general del
impuesto de sociedades no ha aprobado ni distribuido ningun tipo de dividendo.

A partir de su incorporacion al régimen especial de tributaciéon de las SOCIMI, y mas
concretamente desde el ejercicio en que entra en vigor la nueva politica de dividendos
acordada en sus estatutos sociales redactados con arreglo a los requisitos exigidos a las SOCIMI
la Sociedad se compromete a repartir dividendo bajo lo desarrollado en sus estatutos
enlosarticulos21, 22y 23 que se establece lo siguiente:

ARTICULO 212.- EJERCICIO SOCIAL.

El ejercicio social empezard el primero de enero y terminard el 31 de diciembre de cada afio, a
excepcion del primero, que empezard el dia de la fecha de inicio de las operaciones sociales.

ARTICULO 222.- CUENTAS ANUALES Y DIVIDENDOS.

El Consejo de Administracion dentro de los tres primeros meses de cada ejercicio, deberd
formular las cuentas anuales, el informe de gestion y la propuesta de aplicacion del resultado
para ser presentadas y, en su caso, aprobadas a la Junta General. Las cuentas anuales y el
informe de gestion deberdn ser firmados por todos los Administradores.
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La Junta General resolverd sobre la aplicacion del resultado de acuerdo con el balance
aprobado, distribuyendo dividendos a los accionistas en proporcion al capital que hayan
desembolsado, de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley de SOCIMlIs, con cargo
a los beneficios o a reservas de libre disposicion, una vez cubierta la reserva legal,
determinando las sumas que juzgue oportuno para dotar los fondos de las distintas clases de
reservas voluntarias que acuerde cumpliendo las disposiciones legales en defensa del capital
social y respetando los privilegios de que gocen determinado tipo de acciones.

El Consejo de Administracion o la Junta General podrdn acordar la distribucion de cantidades a
cuenta de dividendos, con las limitaciones y cumpliendo los requisitos de la Ley.

Tendrdn derecho a la percepcion del dividendo quienes figuren legitimados en los registros
contables de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion
de Valores, Sociedad Andonima Unipersonal (Iberclear) en el plazo que determine la Junta
General de Accionistas que haya acordado la distribucion del dividendo. Salvo acuerdo en
contrario, el dividendo serd exigible y pagadero a los treinta (30) dias de la fecha del acuerdo
por el que la Junta General o, en su caso, el Consejo de Administracion, haya convenido su
distribucion.

ARTICULO 232.- PRESTACIONES ACCESORIAS.

En aquellos casos en los que la distribucion de un dividendo ocasione la obligacion para la
Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o la
norma que lo sustituya, el Consejo de Administracion de la Sociedad deberd exigir a los
accionistas que hayan ocasionado el devengo de tal gravamen que indemnicen a la Sociedad.

El importe de la indemnizacion serd equivalente al gasto por Impuesto sobre Sociedades que se
derive para la Sociedad del pago del dividendo que sirva como base para el cdlculo del
gravamen especial, manteniendo en todo caso completamente indemne a la Sociedad frente al
gasto derivado del gravamen especial y de la indemnizacion correspondiente.

El importe de la indemnizacion serd calculado por el Consejo de Administracion, sin perjuicio de
que resulte admisible la delegacidon de dicho cdlculo a favor de uno o varios de sus miembros.
Salvo acuerdo en contrario del Consejo de Administracidn, la indemnizacion serd exigible el dia
anterior al pago del dividendo.

A efectos ejemplificativos, a continuacion se incluye un ejemplo de cdlculo de la indemnizacion,
demostrdndose como el efecto de la indemnizacion sobre la cuenta de pérdidas y ganancias de
la Sociedad es nulo:

Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades
del 19% y un tipo del Impuesto sobre Sociedades del 0% para las rentas obtenidas por la
Sociedad, el cdlculo de la indemnizacion seria el siguiente:
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Dividendo: 100
Gravamen especial: 100 x 19% = 19

Gasto por IS del gravamen especial ("GISge"): 19 Indemnizacién ("1"): 19 Base imponible del IS
por la indemnizacion ("Bli"): 19 Gasto por IS asociado a la indemnizacion ("GISi"): O Efecto
sobre la Sociedad: | - GISge - GISi=19-19 - 0=0.

La indemnizacion serd compensada con el dividendo que deba percibir el accionista cuyas
circunstancias hayan ocasionado la obligacidn de satisfacer el gravamen especial.

Hasta que se produzca el cumplimiento de la prestacion accesoria, la Sociedad retendrd a
aquellos accionistas o titulares de derechos econdmicos sobre las acciones de la Sociedad que
no hayan facilitado todavia la informacidon y documentacion exigida en el presente articulo una
cantidad equivalente al importe de la indemnizacion que, eventualmente, debieran satisfacer.
Una vez cumplida la prestacion accesoria, la Sociedad reintegrard las cantidades retenidas al
accionista que no tenga obligacion de indemnizar a la Sociedad.

En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacion pueda causar un perjuicio a la
Sociedad, el Consejo de Administracion podrd exigir un importe menor al importe calculado de
conformidad con lo previsto en el presente articulo.”

1.19.4 Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor.

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

No obstante lo anterior, la Sociedad con fecha 29 de julio de 2016 interpuso demanda de juicio
verbal de desahucio por falta de pago y reclamacion de rentas por importe de 134.118,94 mas
la suma impagada hasta el momento en que abandone el inmueble o sea lanzada mas
intereses contra EDO GESTION DE FRANQUICIAS, S.L. Con fecha 16 de noviembre de 2016 se
dicté Decreto en virtud del cual se acordaba la resolucién del contrato de arrendamiento, se
acordaba la fecha para lanzar el inmueble (20 de diciembre de 2016) y se instaba a AM Locales
a que reclamara el importe adeudado por esta compafiia. Una vez recuperada la posesion del
inmueble se va a proceder a ejecutar el importe adeudado. No obstante, por la informacién
que disponemos sobre la sociedad deudora, las expectativas de cobro son limitadas.

1.20 Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad, declara con fecha 9 de junio de 2017 que después
de efectuar el anadlisis necesario con la diligencia debida, la Sociedad dispone del capital
circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses
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siguientes a la fecha de incorporacién al MAB.

1.21Declaracion sobre la estructura organizativa de la compania

El Consejo de Administracién de la Sociedad declara que con fecha 9 de junio de 2017, dispone
de una estructura organizativa y un sistema de control interno de la informacién financiera que
le permite cumplir con las obligaciones informativas impuestas por la Circular del MAB
15/2016, de 26 de julio, sobre informacion a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI
incorporadas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil. Se adjunta como Anexo 6 el
informe de Estructura Organizativa y Sistema de Control Interno de la Sociedad.

1.22 Declaracion sobre la existencia del Reglamento Interno de Conducta

La Sociedad declara la existencia de un reglamento interno de conducta de la Sociedad en
materias relativas a los mercados de valores (en adelante, el “Reglamento Interno de
Conducta”). ElI mismo ha sido publicado en la pagina web de la Sociedad
(www.amlocalesproperty.com).

Tal y como se indica en el Reglamento Interno de Conducta, el objetivo del mismo es regular
las normas de conducta a observar por la Sociedad, sus 6rganos de administracién, empleados
y representantes en sus actuaciones relacionadas con el mercado de valores a partir de la
incorporaciéon a negociacién 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.

1.23 Factores de riesgo

Ademads de toda la informacién expuesta en este Documento Informativo y antes de adoptar la
decision de invertir adquiriendo acciones de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, deben tenerse en
cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran a continuacion, los cuales podrian afectar de
manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas, la valoracién o la situacion
financiera, econdmica o patrimonial de la Sociedad.

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

Si alguno de los siguientes factores de riesgo o incertidumbres llegase a convertirse en hechos
reales, el negocio, la situacién 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 inversores podrian perder toda o parte de su
inversién.

El orden en que se presentan los riesgos enunciados a continuacién no es necesariamente una
indicacion de la probabilidad de que dichos riesgos se materialicen realmente, ni de la
importancia potencial de los mismos, ni del alcance de los posibles perjuicios para el negocio,
los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

Con el objeto de facilitar y entender adecuadamente las distintas clases de posibles riesgos a
los que la compafiia o el modelo de negocio de la misma pueden verse afectados, se procede a
clasificar los mismos de acuerdo con los siguientes criterios:

Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad y su exposicion al tipo de interés.
—  Riesgos operativos.
— Riesgos asociados a la actividad del Emisor y al sector inmobiliario

—  Riesgos vinculados a la sociedad gestora y a la delegacidon de facultades de gestion en
una sociedad gestora.

— Riesgos asociados a las acciones de la compaifiia.

Riesgos fiscales.
1.23.1 Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad y su exposicion al tipo de interés

Riesgo por deudas con entidades de crédito

A 15 de mayo de 2017, la Sociedad tiene una deuda con entidades financieras de
aproximadamente 26 millones de euros.

Esta estructura de deuda supone un Ratio de préstamo-valor-activos brutos a 15 de mayo de
2017 de aproximadamente un 18%.

El incumplimiento en el pago de la deuda financiera, fundamentalmente de tipo hipotecario,
implicaria la ejecucidn y esto afectaria negativamente a la situacién financiera, resultados o
valoracion de la misma.
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Riesgos por la operacion de arrendamiento financiero (Leasing)

La Sociedad cuenta, a fecha del presente documento, con un activo contratado en régimen de
arrendamiento financiero (Leasing), la finca urbana correspondiente al local tienda nimero
tres y cuatro situado en la Puerta del Sol, numero 13. El contrato que suscribe y regula dicho
arrendamiento financiero, especifica en su estipulacién nimero décimo segunda-Resolucién y
Vencimiento Anticipado- que la falta de pago de cualesquiera de los plazos contractuales
acordados facultara a la arrendadora financiera, sin perjuicio de su derecho a reclamar su
importe, a exigir, segin su eleccion, bien al pago inmediato de la totalidad de las cuotas
pendientes y el importe impagado de las vencidas, con los intereses de demora de estas
ultimas, es decir, anticipandose la exigibilidad de las cuotas correspondientes a la parte del
periodo de utilizacién que aun no hubiese transcurrido, o bien a la inmediata devolucién de los
bienes a la sociedad arrendadora financiera, dejando a salvo su derecho a exigir el pago de las
cuotas debidas e impagadas mas sus intereses de demora.

Por lo tanto, en caso de que el Emisor incurriese en un solo impago de los plazos de este
arrendamiento financiero, ello afectaria a la cuenta de resultados de la Sociedad en caso de
reclamacién de todos los plazos pendientes, y a la valoracién de la Sociedad en caso de la
pérdida del activo.

1.23.2 Riesgos Operativos

Riesgo de potencial conflicto de interés como consecuencia de que los accionistas

mavyoritarios ultimos de la Sociedad son a su vez accionistas de la Compaiiia encargada de la

gestion de los activos inmobiliarios

Los accionistas mayoritarios de la Sociedad son a su vez accionistas de Inversiones GB Balboa,
S.L., compafiia gestora contratada para la gestion de la Sociedad. En concreto, los accionistas
de la Sociedad, controlan conjuntamente de forma indirecta el 100% de dicha gestora, por lo
que pudieran anteponer sus intereses en la compafia gestora sobre los intereses de la
Sociedad.

Accionistas de referencia

Los tres accionistas de referencia de la Sociedad son hermanos entre si por lo que, actuando a
nivel de unidad familiar, a fecha del presente Documento, controlan directa o indirectamente
el 100% de la Sociedad. Los potenciales nuevos accionistas deberdn considerar que, mientras
los accionistas de referencia actien como una unidad familiar, muy dificilmente podran influir
en la adopcién de acuerdos en la Junta General de Accionistas ni en el nombramiento de los
miembros del Consejo de Administracion.

Por lo tanto no se puede asegurar que los intereses de los tres hermanos accionistas de
referencia coincidan con los intereses de los futuros compradores de las acciones de la
Sociedad.
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Riesgo de posibles conflictos de interés derivados de la dedicacion a otras actividades por

parte de los consejeros de la Sociedad.

Los consejeros de la Sociedad son también consejeros y/o accionistas de otras compafiias con
actividad similar, lo que puede hacer surgir conflictos de interés en la toma de decisiones
relativas a las inversiones, desinversiones, y gestién del negocio, que pueden afectar al
desarrollo de la actividad de la Sociedad y, por tanto, a sus resultados.

Mas concretamente, pueden existir circunstancias en las que los Consejeros tengan, directa o
indirectamente, un interés material en una operacién que esta siendo considerada por la
Sociedad o un conflicto de intereses con la Sociedad. Cualquiera de los Consejeros y/o
cualquier persona relacionada con ellos puede, en algin momento, ser el consejero, inversor o
estar involucrado en otros vehiculos de inversion (incluyendo vehiculos que pueden seguir
estrategias de inversion similares a la de la Sociedad) que pueden ser compradas o vendidas
por la Sociedad, sujeta en todo momento a las provisiones que gobiernan los conflictos tanto
en la Ley como en los Estatutos de la Sociedad. Aunque hay procedimientos para gestionar los
conflictos de interés, es posible que cualquiera de los Consejeros y/o personas relacionadas a
ellos, potencialmente puedan tener conflictos de interés con la Sociedad.

En dicho sentido, en el Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad se especifica, en su
capitulo quinto relativo a “Conflicto de Interés”, que se estd obligado a informar
inmediatamente al Consejo de Administracion sobre los posibles conflictos de interés en los
gue se esté incurso fruto de relaciones familiares, de patrimonios personales, de actividades
ajenas a la Sociedad, o por cualquier otro motivo, sin perjuicio de la normativa sobre conflictos
de interés prevista en la Ley de Sociedades de Capital.

Riesgo de Plusvalias Latentes en caso de venta de los inmuebles

A la hora de realizar la valoracidon de la Sociedad, el experto inmobiliario responsable de la
misma, Aguirre Newman, recoge que en caso de venta de determinados inmuebles, se puede
producir el devengo de una cantidad significativa de impuestos correspondientes a las
plusvalias que en su momento se tendrian que pagar en caso de venta de los mismos. Debido
al régimen de SOCIMI al que se encuentra acogido la sociedad, el cdlculo de las plusvalias
brutas correspondientes a la diferencia entre el valor de mercado y el valor contable del activo,
se ajusta teniendo en consideracion el momento en el que la sociedad se acogio al régimen de
SOCIMI y al periodo estimado para la valoracién de los activos. Todo esto implica un ajuste en
la valoracién de la Sociedad. No obstante lo anterior, el posible inversor debe tener en cuenta
que si se diera esta situacién de venta de la totalidad de inmuebles la Sociedad se tendria que
hacer cargo de unos gastos fiscales que no se encuentran recogidos en su totalidad en la
valoracion de la Sociedad.

En este sentido, existe el riesgo de que lo explicado anteriormente afecte significativamente en
el negocio, resultados, situacién financiera y valoraciéon de la Sociedad, si finalmente se
procediera a enajenar los inmuebles tal y como se ha desarrollado.
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Concentracién geografica y concentracion de las rentas

La Sociedad tiene aproximadamente el 80% de la superficie total de sus activos localizada en 2
provincias espafiolas, concretamente en la Comunidad de Madrid (35,92%) y Ciudad Real
(38.31%), asi como, segln se aprecia en el punto 1.9 del presente Documento, la Sociedad en
la Comunidad de Madrid tiene una concentracién de un 84,25% de las rentas. Concretamente,
en tres activos de la capital que representan un 3.19% de los metros cuadrados totales de la
cartera, la Sociedad obtiene el 32.04% de las rentas anuales. Por tanto, en caso de
modificaciones urbanisticas especificas de dichas comunidades auténomas o por condiciones
econdmicas particulares que presenten estas regiones, podria verse afectada negativamente la
situacién financiera, resultados o valoracion de la sociedad.

Riesgo de concentracion de clientes

La concentracién de rentas provenientes de un solo cliente constituye el 21,76% del total de
ingresos del ejercicio 2016. En el caso de que este cliente resolviese el contrato, la Sociedad
podia tener dificultades para encontrar nuevos inquilinos, disminuyendo el nivel de ocupacién
de los inmuebles, lo que conllevaria una reduccién del margen de negocio.

El vencimiento del contrato de este cliente es 2020, no encontrandose dentro del periodo de
obligado cumplimiento ya que este vencid en el afio 2015.

1.23.3. Riesgos asociados a la actividad del Emisor y al sector inmobiliario

Riesgo de Cambios Normativos

La actividad de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, estd sometida a una gran variedad de
disposiciones legales, reglamentos de orden técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, asi
como a requisitos urbanisticos, de seguridad, técnicos y de proteccién al consumidor, entre
otros. Un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias (en especial al
régimen fiscal de las SOCIMIs) o un cambio que afecte a la forma en que estas disposiciones
legales y reglamentarias se aplican, interpretan o hacen cumplir, podria forzar a la Sociedad a
modificar sus planes, proyecciones o incluso inmuebles y, por tanto, asumir costes adicionales,
lo que afectaria negativamente a la situacién financiera, resultados o valoracién de la Sociedad.

Las administraciones locales, autondmicas, nacionales pueden imponer sanciones por el
incumplimiento de estas normas y requisitos. Las sanciones podrian incluir, entre otras
medidas, restricciones que podrian limitar la realizacion de determinadas operaciones por
parte de la Sociedad. Ademds, si el incumplimiento fuese significativo, las multas o las
sanciones podran afectar negativamente al negocio, los resultados y la situacién financiera de
la Sociedad.

Por otra parte, el sistema de planificacién urbanistica, sobre todo a nivel local, puede sufrir
retrasos o desviaciones. Por este motivo, la Sociedad no puede garantizar que, en el caso de
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nuevos proyectos que requieran la concesidon de licencias por parte de las autoridades
urbanisticas locales, estas se concedan a su debido tiempo. Ademas, si surgiera la necesidad de
buscar nuevas autorizaciones o de modificar las ya existentes, existe el riesgo de que tales
autorizaciones no puedan conseguirse o se obtengan con condiciones mas onerosas y/o con la
imposicién de determinadas obligaciones impuestas por las autoridades urbanisticas locales
encargadas de conceder tales autorizaciones.

Ciclicidad del sector

La actividad inmobiliaria a nivel global y en concreto en el mercado espafiol estd sujeta a ciclos
dependientes del entorno econdmico-financiero. Los niveles de ocupacién de los inmuebles,
los precios de las rentas obtenidas y en definitiva el valor de los activos estd influido, entre
otros factores, por la oferta y la demanda de inmuebles de caracteristicas similares, los tipos
de interés, la inflacion, la tasa de crecimiento econdmico, la legislacion, los acontecimientos
politicos y econdmicos, ademas de factores demograficos y sociales.

AM LOCALES PROPERTY SOCIMI no puede predecir cual serd la tendencia del ciclo econémico
en los préximos afos, ni si se producird o no, una ralentizacidon o agravamiento del actual del
ciclo de leve mejoria que estd atravesando el sector inmobiliario en Espaia, lo que podria
ocasionar una disminucion en las ventas y en los precios de alquiler y un aumento en los costes
de financiacién.

Riesgos vinculados a la posible falta de inquilinos para los inmuebles y espacios alquilables

que forman parte de los Locales Comerciales

Los inquilinos existentes pudieran no renovar sus contratos al vencimiento y la Sociedad
pudiera tener dificultades para encontrar nuevos inquilinos. En este sentido, existe el riesgo
de: (i) que no hubiese renovaciones de contratos de alquiler y (ii) que los nuevos contratos de
alquiler que pudieran formalizarse al vencimiento de los vigentes actualmente, no se realicen
al precio utilizado por Aguirre Newman en su informe de valoracién de la Sociedad y que, por
tanto, la Sociedad no obtuviera el nivel de rentas inicialmente estimado.

Riesgos vinculados al cobro de rentas de alquiler de los espacios comerciales arrendados

El negocio de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, una vez finalizados los periodos irrevocables de
arrendamiento o, porque las condiciones pactadas en el contrato permitan al inquilino resolver
el contrato sin penalizacidn alguna, dependerd en gran medida de la demanda de locales
comerciales en la zona geografica, para su rotacidn. Si bien hasta la fecha la Sociedad presenta
un indice de morosidad practicamente nulo, los inquilinos pudieran atravesar ocasionalmente
circunstancias financieras desfavorables que les impidan atender sus compromisos de pago
debidamente. En caso de incumplimiento de los arrendatarios, la recuperacion del inmueble
puede demorarse hasta conseguir el desahucio judicial y, por tanto, la disponibilidad del
mismo para destinarlo nuevamente al alquiler. El concurso, la insolvencia, o un descenso en la
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actividad de algun arrendatario importante o de multiples arrendatarios, podrian afectar
negativamente al resultado, a la situacién financiera y a la valoracién de la Sociedad.

1.23.4. Riesgos vinculados a la sociedad gestora y a la delegacion de facultades de gestién en
una sociedad Gestora.

La actividad inmobiliaria de la Sociedad esta gestionada externamente y, por lo tanto,

depende de la experiencia, la destreza y el juicio de la sociedad gestora:

Segln se indica en el apartado 1.6.1 de este Documento Informativo, la cartera de activos de la
Sociedad es gestionada externamente por la sociedad gestora Inversiones GB Balboa S.L. segln
los términos del Contrato de Gestidn. En consecuencia, el funcionamiento de la Sociedad y de
sus negocios dependera de la actuacidn de la gestora y, mdas concretamente, de su experiencia,
destreza y juicio a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones
adecuadas. En este sentido, no puede asegurarse que la gestora vaya a cumplir
satisfactoriamente 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 la misma (o de cualquier otra gestora que pueda sustituirla en el
futuro) podria tener un efecto negativo significativo en el negocio, los resultados o la situacién
financiera y patrimonial de la Sociedad.

Los intereses de la sociedad gestora pueden diferir de los intereses de los accionistas de la

Sociedad:

La sociedad gestora, Inversiones GB Balboa S.L., dentro de su actividad ordinaria, puede llegar
a gestionar otras sociedades o vehiculos de inversién inmobiliaria, cuya tipologia de activos
podria coincidir con la de los activos en los que se enfoca la estrategia de inversién de la
Sociedad. No obstante, se estima que las posibles situaciones de conflicto de interés entre la
Sociedad y los vehiculos futuros que ésta gestione, son limitadas en la medida en que (i) las
politicas de inversiéon de los citados vehiculos no siempre coincidiran con la politica de
inversion de la Sociedad, (ii) el contrato de gestidon contiene cldusulas que determinan la
necesaria aprobacion de la politica de inversidon, y de cada inversidon concreta por parte del
Consejo de Administracion de la Sociedad; (iii) los periodos de inversion de la Sociedad y de los
citados vehiculos no coincidirdn necesariamente en el tiempo.

Los resultados obtenidos en el pasado o en la actualidad por la sociedad gestora, o por el

equipo gestor, no es una garantia de los resultados futuros de la Sociedad

No existe garantia de que el Gestor vaya a tener éxito a la hora de ejecutar los objetivos de
inversion de la Sociedad y/o la estrategia establecida para la misma, ni en la situaciéon de
mercado actual ni en el futuro. Por otra parte, es posible que los objetivos de inversién y/o la
estrategia de la Sociedad se vea modificada puntual o permanentemente mediante la
modificacién del Contrato de Gestidn (por acuerdo de los accionistas), de forma que la gestora
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se vea obligada a adaptar su actuacidén a una estrategia diferente a la descrita en el presente
Documento Informativo.

Dependencia de personas clave en el Equipo Gestor

La capacidad de la Sociedad para lograr sus objetivos de inversién depende significativamente
de la pericia de los miembros del equipo gestor. La salida por cualquier motivo determinados
miembros del equipo gestor podria tener un efecto desfavorable en la capacidad de la
sociedad gestora para lograr los objetivos de inversién de la Sociedad, por lo que la Sociedad
podria no ser capaz de implantar su estrategia de inversion en la forma descrita en el presente
Documento Informativo.

En caso de salida o falta de disponibilidad de determinados miembros del equipo gestor, no
existe ninguna garantia de que la sociedad gestora sea capaz de encontrar y contratar a otras
personas con niveles similares de pericia y experiencia en el mercado inmobiliario espafiol o
con relaciones similares en el mismo. La salida de cualquier miembro del equipo gestor sin la
sustitucion puntual y adecuada de dicha persona por parte del Gestor podria tener un efecto
desfavorable significativo en los resultados o en la situacidn financiera y patrimonial de la
Sociedad.

La sociedad gestora puede subcontratar servicios y no existe seguridad de que los mismos

vayan a ser prestados con niveles de calidad dptimos o conforme a los términos previstos en

el Contrato de Gestion.

Conforme al Contrato de Gestion, la sociedad gestora tiene derecho a subcontratar con
terceros parte de los servicios a prestar a la Sociedad. Aunque en tales subcontrataciones la
sociedad gestora seguird siendo la responsable principal frente a la Sociedad por la prestacidén
de estos servicios, de conformidad con el Contrato de Gestiéon, no puede haber ninguna
seguridad de que dichos terceros presten los servicios con niveles de calidad 6ptimos o
conforme a los términos previstos en el Contrato de Gestidn.

1.23.5. Riesgos asociados a las acciones de la compaiiia

Valoracidn de las acciones de la Sociedad

De conformidad con lo establecido en la Regulacién del MAB relativa a SOCIMI, Aguirre
Newman, empresa dedicada al analisis y valoracion del mercado inmobiliario, ha valorado la
totalidad de las acciones de la Sociedad a 15 de mayo de 2017 en un rango comprendido entre
ochenta y siete millones setecientos setenta y nueve mil novecientos ochenta y tres euros
(87.779.983 €) y noventa y siete millones novecientos setenta y ocho mil seiscientos
veintinueve euros (97.978.629 €), lo que da un precio por accidn de la Sociedad comprendido
entre diecisiete euros con cuarenta y seis céntimos (17,46 €) y diecinueve euros con cuarenta y
nueve céntimos (19,49 €).
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Con todo, esta valoracién se fundamenta en numerosas hipdtesis sin confirmar de la Sociedad
consideradas por Aguirre Newman en su informe. Por tanto, dicha valoracion no puede
tomarse como una garantia de los precios que podrian conseguirse en caso de que la Sociedad
decidiera vender sus activos en el mercado ni como una estimacidon o aproximacién de los
precios a los que las acciones de la Sociedad podrian venderse en el MAB.

Riesgo asociado a la valoracion de inmuebles tomada para la fijacidon del precio de referencia

A la hora de valorar el activo inmobiliario Aguirre Newman ha asumido hipodtesis relativas al
grado de ocupacidon de los activos de la Sociedad. También se han considerado hipdtesis
relativas a la futura actualizacidén de rentas, a la rentabilidad de salida o a |la tasa de descuento
empleada, con lo que un potencial inversor puede no estar de acuerdo. En caso de que dichos
elementos subjetivos asociados a la interpretacién del mercado inmobiliario que hace Aguirre
Newman evolucionaran negativamente, la valoracion del activo seria menor vy
consecuentemente podria verse afectada la situacidén financiera, resultados o valoracién de la
Sociedad.

Grado de difusidn (Free-float) limitado

A fecha del presente documento informativo, el 98.01% del capital de la Sociedad lo posee D.
Herminio Garcia-Baquero Arias, D2 Maria Isabel Garcia-Baquero Arias y D2 Maria Elena Garcia-
Baquero Arias. Con objeto de cumplir con los requisitos de difusion previstos en la Circular del
MAB 14/2016, Inversiones GB Balboa ha decidido poner a disposiciéon del Proveedor de
Liquidez 102.670 acciones de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI con valor estimado de mercado
de 2.000.011,60 €, considerando el precio de referencia por accién de 19,48 €, con el fin de
cumplir con el requisito de difusion previstos en la Circular del MAB 14/2016 sobre SOCIMIs,
por lo tanto un posible inversor debe estimar que las acciones de la Sociedad previsiblemente
tendran una liquidez muy reducida.

Mercado para las acciones y volatilidad de los mercados

Las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacién en ningln
mercado de valores y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen de contratacion
que alcanzaran las acciones, ni respecto de su efectiva liquidez.

Los mercados de valores presentan en el momento de la elaboracion de este Documento
Informativo una elevada volatilidad, fruto de la coyuntura que la economia y los mercados
vienen atravesando en los ultimos ejercicios. El precio de mercado de las acciones de la
Sociedad puede ser volatil. Factores tales como fluctuaciones en los resultados de la Sociedad,
cambios en las recomendaciones de los analistas y en la situacion de los mercados financieros
espafnoles o internacionales, asi como operaciones de venta de los principales accionistas de la
Sociedad, podrian tener un impacto negativo en el precio de las acciones de la Sociedad.
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Los eventuales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversidon en una compaiiia
puede aumentar o disminuir, y que el precio de mercado de las acciones puede no reflejar el
valor intrinseco de la Sociedad.

Recomendaciones de buen gobierno

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") ni tampoco dispone de reglamentos especificos para regular el
funcionamiento de su Junta General y de su Consejo de Administracion. Esta situacién no
facilita ni la transparencia ni la informacién de potenciales inversores que puedan estar
interesados en formar parte de la estructura accionarial de la Sociedad.

1.23.6 Riesgos fiscales

Pérdida del régimen fiscal aplicable a SOCIMI

Con fecha 27 de septiembre de 2016, la Junta General de Accionistas, acordd por unanimidad
que la Sociedad se acogiese al Régimen Fiscal Especial de SOCIMI.

Con fecha 27 de Septiembre de 2016, la Sociedad comunicé a la Agencia Tributaria la opcién
por el régimen fiscal especial del Impuesto sobre SOCIMI, establecido en la Ley 11/2009, con
registro de entrada en la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria el dia 29 de
septiembre de 2016. (Anexo 3)

Dicho régimen se aplica a la Sociedad a partir del ejercicio 2016 en adelante. La aplicacién de
dicho régimen fiscal especial esta sujeto al cumplimiento de los requisitos establecidos en la
Ley 11/2009 recientemente modificada por la Ley 16/2012 (tal y como han quedado descritos
en el apartado 1.6.3 anterior). Tal y como se describe en el mismo punto 1.6.3., la falta de
cumplimiento de alguno de dichos requisitos haria que la Sociedad pasase a tributar por el
régimen general del Impuesto sobre Sociedades en el ejercicio en que se produzca dicho
incumplimiento, estando obligada a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por
dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar
el régimen fiscal especial en periodos impositivos posteriores al incumplimiento, sin perjuicio
de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resultasen procedentes. La
pérdida de dicho régimen fiscal de SOCIMI afectaria negativamente a la situacidn financiera,
los resultados operativos, los flujos de efectivo o la valoracién de la Sociedad.

Supuestos puntuales de tributacion superior al 0%

Se ha de hacer notar que la Sociedad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya
participacién en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5% cuando dichos
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dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al
10%. Dicho gravamen tendra la consideracidén de cuota de Impuesto sobre Sociedades.

En el articulo 23 de los Estatutos Sociales, relativo a Reglas Especiales para la Distribucién de
Dividendos:

“El importe de la indemnizacion serd equivalente al gasto por Impuesto sobre Sociedades que
se derive para la Sociedad del pago del dividendo que sirva como base para el cdlculo del
gravamen especial, manteniendo en todo caso completamente indemne a la Sociedad frente al
gasto derivado del gravamen especial y de la indemnizacion correspondiente.

El importe de la indemnizacion serd calculado por el Consejo de Administracion, sin perjuicio de
que resulte admisible la delegacion de dicho cdlculo a favor de uno o varios de sus miembros.
Salvo acuerdo en contrario del Consejo de Administracion, la indemnizacion serad exigible el dia
anterior al pago del dividendo”.
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2 INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

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

Por delegacién de la Junta Universal de Accionistas celebrada con fecha 22 de mayo de 2017,
se acordd solicitar la incorporacién a negociacidon de la totalidad de las acciones de AM
LOCALES PROPERTY SOCIMI, representativas de su capital social, en el MAB segmento para
SOCIMI (MAB-SOCIMI).

A la fecha de este Documento Informativo, el capital social de la Sociedad es de cinco millones
veintiocho mil trece euros (5.028.013 €), representado por cinco millones veintiocho mil trece
acciones (5.028.013 acciones), de un euro (1€) de valor nominal cada una de ellas, numeradas
correlativamente de la 1 a la 5.028.013, ambos inclusive, totalmente suscritas y
desembolsadas.

Todas las acciones de la Sociedad son nominativas, ordinarias y pertenecientes a una misma
clase y serie y se encuentran representadas mediante anotaciones en cuenta.

En el apartado 1.4.2 anterior de este Documento Informativo se incluye una descripcién de la
evolucién del capital social de la Sociedad desde su constitucién 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 y, especialmente, sobre la incorporacidon, permanencia y exclusidon de dicho
mercado.

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

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no cuenta con accionistas con una
participacién inferior al 5% del capital social de la Sociedad, excepcién hecha de la Sociedad
Inversiones GB Balboa, S.L, con una participacion del 1,99%

Dado que Inversiones GB Balboa, S.L. pertenece al 100%, de forma indirecta, a los accionistas
mayoritarios (ver punto 1.17 de este Documento Informativo), se concluye que la Sociedad no
tiene accionistas con participacién inferior al 5% del capital social de la Sociedad que computen
para el cumplimiento del requisito de difusion establecido en la Circular 14/2016 del MAB.
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Inversiones GB Balboa, S.L. ha decidido poner a disposicién del Proveedor de Liquidez 102.670
acciones de AM LOCALES SOCIMI representativas del 2,04 % del capital social de la Sociedad,
con un valor estimado de mercado de 2.000.011,60 euros, considerando el precio de
referencia por accion de 19,48 euros, acordado en la sesién del Consejo de Administracion
celebrada el 6 de junio de 2017, para cumplir con el requisito de difusidn exigible en la Circular
MAB 14/2016. La efectiva difusién de dichas acciones debera producirse en el plazo maximo de
un (1) afio desde su incorporacidn a negociacion en el MAB.

La cantidad de acciones puestas a disposicion del Proveedor de Liquidez equivalentes al
mencionado 2,04% provienen de las acciones que ya detenta Inversiones GB Balboa
equivalente al 1,99% del capital social de la Sociedad mas 3.457 acciones que cada uno de los
tres accionistas de referencias le han prestado con el objeto de cumplir tanto el requisito de
difusion (2.670 acciones) como las depositadas para provision liquidez (7.701 acciones
adicionales) . Ver punto 2.9 de este Documento Informativo.

2.3 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 AM LOCALES PROPERTY SOCIMI es el previsto en la
legislacion espafiola y, en concreto, en el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (en adelante, “Ley de Sociedades
de Capital” o “LSC”), asi como en la Ley 11/2009 y en el texto refundido de la Ley de Mercado
de Valores aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015 de 23 de octubre, asi como por
cualquier otra normativa que las desarrolle, modifique o sustituya.

Las acciones de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI son nominativas, estan representadas por
medio de anotaciones en cuenta y estan inscritas en los correspondientes registros contables a
cargo de la Sociedad de Gestidn de los Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacién de
Valores, S.A.U. (en adelante, "Iberclear"), con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad numero 1, y
de sus entidades participantes autorizadas (en adelante, las "Entidades Participantes").

Todas las acciones de la Sociedad son ordinarias y pertenecientes a una misma clase y serie y
se encuentran totalmente suscritas e integramente desembolsadas.

Asimismo, todas las acciones representativas del capital social de la Sociedad gozan de los
mismos derechos econdmicos y politicos. Cada accidén da derecho a un voto, no existiendo
acciones privilegiadas.

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
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condiciones. La Sociedad estd sometida al régimen previsto en la normativa de SOCIMIs en
todo lo relativo al reparto de dividendos.

Derecho de asistencia y voto: 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.

Derecho de suscripcidon preferente: Todas las acciones de la Sociedad confieren a su titular, en

los términos establecidos en la Ley de Sociedades de Capital, el derecho de suscripcion
preferente en los aumentos de capital con emisién de nuevas acciones y en la emisién de
obligaciones convertibles en acciones, salvo exclusion del derecho de suscripcidén preferente de
acuerdo con los articulos 308 y 417 de la Ley de Sociedades de Capital.

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

Derecho de Informacion: Las acciones representativas del capital social de la Sociedad

confieren a sus titulares el derecho de informacién recogido en el articulo 93 d) de la Ley de
Sociedad de Capital y, con caracter particular, en el articulo 197 del mismo texto legal, asi
como aquellos derecho que, como manifestaciones especiales del derecho de informacién, son
recogidos en el articulado de la Ley de Sociedades de Capital.

Las acciones de la Sociedad estan denominadas en euros (€).
A continuacion se transcribe literalmente el articulo 6 de los estatutos sociales:

ARTICULO 62.- REPRESENTACION DE LAS ACCIONES.

Las acciones estdn representadas por medio de anotaciones en cuenta y se constituyen como
tales en virtud de la inscripcion en el correspondiente registro contable. Se regirdn por la
normativa aplicable en materia de mercados de valores.

La legitimacion para el ejercicio de los derechos del accionista se obtiene mediante la
inscripcion en el registro contable, que presume la titularidad legitima y habilita al titular
registral a exigir que la Sociedad le reconozca como accionista. Dicha legitimacion podrd
acreditarse mediante exhibicion de los certificados oportunos, emitidos por la entidad
encargada de la llevanza del correspondiente registro contable.

Si la Sociedad realiza alguna prestacion a favor de quien figure como titular de conformidad
con el registro contable, quedard liberada de la obligacion correspondiente, aunque aquél no
sea el titular real de la accidon, siempre que la realizara de buena fe y sin culpa grave.
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En la hipdtesis de que la persona que aparezca legitimada en los asientos del registro contable
tenga dicha legitimacion en virtud de un titulo fiduciario o a través de otro titulo o condicion de
andlogo significado, la Sociedad podrd requerirle para que revele la identidad de los titulares
reales de las acciones, asi como los actos de transmision y gravamen sobre las mismas.

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

Las acciones de la Sociedad no estan estatutariamente sujetas a ninguna restriccion a su libre
transmisidn, tal y como se desprende del articulo 7 de los Estatutos Sociales de la Sociedad,
cuyo texto se transcribe a continuacidn:

ARTICULO 72.- TRANSMISION DE LAS ACCIONES.

—  Libre transmisibilidad de las acciones:

Las acciones y los derechos econdmicos que derivan de ellas son libremente
transmisibles por todos los medios admitidos en Derecho.

—  Transmisiones en caso de cambio de control:

No obstante lo anterior, la persona que pretenda adquirir una participacion
accionarial superior al 50% del capital social deberd realizar, al mismo tiempo, una
oferta de compra, en los mismo términos y condiciones, dirigida a la totalidad de los
accionistas de la Sociedad.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de
compra de sus acciones en virtud de la cual, por sus condiciones de formulacidn, las
caracteristicas del adquirente y las restantes circunstancias concurrentes, deba
razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una participacion
accionarial superior al 50% del capital social, sélo podrd transmitir acciones que
determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente
le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones
en los mismos términos y condiciones.
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2.5 Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que
limiten la transmision de acciones o que afecten al derecho de voto.

La Sociedad no es parte de ningln pacto o acuerdo que limite la transmisidén de acciones o que
afecte al derecho de voto, y tampoco es conocedora de que alguno de sus accionistas haya
suscrito ningun acuerdo o pacto que regule dichas cuestiones.

2.6 Compromisos de no venta o transmision, o de no emision, asumidos por
accionistas o por la Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacion en el
MAB-SOCIM|

Con motivo de la incorporacién en el MAB-SOCIMI de las acciones de la Sociedad y de
conformidad con lo exigido por la Regulacion del MAB relativa a SOCIMI, los accionistas de
referencia se han comprometido a no vender acciones ni realizar operaciones equivalentes a
ventas de acciones dentro del aio siguiente a la incorporacién a negociacion de la Sociedad en
el MAB-SOCIMI.

Quedaran expresamente exceptuadas del anterior compromiso, las transmisiones de acciones
que puedan resultar de:

i la puesta a disposicidn del proveedor de liquidez por parte de Inversiones GB Balboa
S.L. de acciones de la Sociedad para hacer frente a los compromisos adquiridos en
virtud del Contrato de Liquidez o para cumplir con los requisitos de difusién
establecidos en la normativa del Mercado Alternativo Bursatil (M.A.B.); o

ii. operaciones entre entidades pertenecientes a un mismo grupo (en el sentido del
articulo 42 del Cédigo de Comercio), o transmisiones a favor de familiares directos
hasta el segundo grado por consanguinidad o afinidad, siempre que la entidad
adquirente o dichos familiares asuman un compromiso idéntico de no transmisién de
acciones de la Sociedad por el periodo remanente; o

iii. la aceptacion de eventuales ofertas publicas de adquisicién sobre las acciones de la
Sociedad.
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2.7 Las Previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del MAB relativas a
la obligacion 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

En la Junta General celebrada el 22 de mayo de 2017, los Estatutos Sociales quedaron
redactados conforme a las exigencias requeridas por la regulacién del Mercado Alternativo
Bursatil relativas a la obligacién de comunicar participaciones significativas, los pactos
parasociales y los requisitos exigibles a las solicitud de exclusién de negociacién en el MAB y a
los cambios de control de la Sociedad, que a continuacién se indican (transcripcion literal de
los articulos de los Estatutos Sociales):

ARTICULO 7°.- TRANSMISION DE LAS ACCIONES.

—  Libre transmisibilidad de las acciones:

Las acciones y los derechos econdmicos que derivan de ellas son libremente
transmisibles por todos los medios admitidos en Derecho.

—  Transmisiones en caso de cambio de control:

No obstante lo anterior, la persona que pretenda adquirir una participacion
accionarial superior al 50% del capital social deberd realizar, al mismo tiempo, una
oferta de compra, en los mismo términos y condiciones, dirigida a la totalidad de los
accionistas de la Sociedad.

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

ARTICULO 8°.- COMUNICACION DE PARTICIPACIONES SIGNIFICATIVAS Y PACTOS
PARASOCIALES.

—  Participaciones significativas:

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

Si el accionista fuera administrador o directivo de la Sociedad, la comunicacidn serd
obligatoria cuando la participacion total, directa e indirecta, de dicho administrador o
directivo alcance, supere o descienda, respectivamente, el 1% del capital social o sus
sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberdn realizarse al drgano o persona que la Sociedad haya
designado al efecto (o al Secretario del Consejo de Administracion en defecto de
designacion expresa) y dentro del plazo mdximo de cuatro (4) dias hdbiles a contar
desde aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de la obligacion de
comunicar.

La Sociedad dard publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo
dispuesto en la normativa del Mercado Alternativo Bursatil.

Pactos parasociales:

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

Las comunicaciones deberdn realizarse al érgano o persona que la Sociedad haya
designado al efecto (o al Secretario del Consejo de Administracion en defecto de
designacion expresa) y dentro del plazo mdximo de cuatro (4) dias hdbiles a contar
desde aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de la obligacion de
comunicar.

La Sociedad dard publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo
dispuesto en la normativa del Mercado Alternativo Bursdtil.

ARTICULO 92.- EXCLUSION DE NEGOCIACION.

En el supuesto de que la Junta General de Accionistas adoptara un acuerdo de exclusion de

negociacion en el Mercado Alternativo Bursdtil de las acciones representativas del capital social

sin el voto favorable de alguno de los accionistas de la Sociedad, ésta estard obligada a ofrecer

a dichos accionistas la adquisicion de sus acciones al precio que resulte conforme a lo previsto

en la regulacion de las ofertas publicas de adquisicion de valores para los supuestos de

exclusidon de negociacion.

La Sociedad no estard sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admisién a cotizacion

de sus acciones en un mercado secundario oficial espafiol con cardcter simultdneo a su

exclusidon de negociacion en el Mercado Alternativo Bursdtil.
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2.8 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 de la Sociedad.

ARTICULO 112.- JUNTA GENERAL: COMPETENCIA, CLASES, CONVOCATORIA Y CONSTITUCION.

-  Competencia:

Corresponderd a los accionistas constituidos en Junta General decidir, por la mayoria
que se establece en la ley o en los presentes Estatutos, segun los casos, sobre los
asuntos que sean competencia legal de ésta. Cada accion da derecho a un voto.

Los acuerdos de la Junta General, debidamente adoptados, vinculan a todos los
accionistas, incluidos los ausentes, los disidentes, los que se abstengan de votar y los
que carezcan del derecho de voto, sin perjuicio de los derechos de impugnacion que
les pudieran asistir.

—  Clases:

Las Juntas Generales podrdn ser ordinarias o extraordinarias y habrdn de ser
convocadas por el Consejo de Administracion de la Sociedad.

La Junta General ordinaria, previamente convocada al efecto, se reunird
necesariamente dentro de los seis primeros meses de cada ejercicio, para censurar la
gestion social, aprobar, en su caso, las cuentas del ejercicio anterior y resolver sobre
la aplicacion del resultado. No obstante, la Junta General ordinaria serd vdlida
aunque haya sido convocada o se celebre fuera de plazo.

Todas las demds Juntas tendrdn el cardcter de extraordinarias.

No obstante, la Junta General, aunque haya sido convocada con el cardcter de
ordinaria, podrd también deliberar y decidir sobre cualquier asunto de su
competencia que haya sido incluido en la convocatoria.

—  Convocatoria:

Las Juntas Generales serdn convocadas por el Consejo de Administracion, mediante
anuncio publicado en la pdgina web de la Sociedad si ésta hubiera sido creada,
inscrita y publicada en los términos previstos en el articulo 11 bis de la Ley. En caso
contrario, la convocatoria se publicard en el Boletin Oficial del Registro Mercantil y en
uno de los diarios de mayor circulacion en la provincia donde la Sociedad tenga su
domicilio social, por lo menos un mes antes de la fecha fijada para su celebracion. El
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anuncio de convocatoria expresard el nombre de la Sociedad, la fecha, hora y lugar de
la reunidn, el orden del dia, en el que figurardn los asuntos a tratar, y el cargo de la
persona o personas que realicen la convocatoria. Podrd, asimismo, hacerse constar la
fecha en la que, si procediera, se reunird la Junta en sequnda convocatoria. Entre la
primera y segunda reunion deberd mediar, por lo menos, un plazo de 24 horas.

El Consejo de Administracion convocard a la Junta General siempre que lo estime
conveniente a los intereses sociales o cuando lo solicite un numero de socios titulares
de, al menos, un cinco por ciento del capital social, expresando en la solicitud los
asuntos a tratar en la Junta y procediendo en la forma prevista en la Ley.

En cuanto a la solicitud de un complemento a la convocatoria, se estard a lo dispuesto
en la Ley.

No obstante lo anterior, la Junta de Accionistas quedard vdlidamente constituida,
para tratar cualquier asunto, sin necesidad de previa convocatoria, siempre que esté
presente o representada la totalidad del capital social, y los asistentes acepten, por
unanimidad, la celebracion de la reunion de la Junta General con cardcter universal.

Lo dispuesto en este articulo se entenderd sin perjuicio de la aplicacion preferente de
aquellas normas legales que establezcan un plazo mds amplio de antelacion de la
convocatoria o requisitos especiales de publicidad de la misma para la adopcion de
determinados acuerdos.

Constitucion:

La Junta General de Accionistas quedard vdlidamente 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 serd vdlida la constitucion de la Junta General cualquiera
que sea el capital concurrente a la misma.

Para que la Junta General ordinaria o extraordinaria pueda acordar vdlidamente la
emision de obligaciones, el aumento o la reduccion del capital y cualquier otra
modificacion de los estatutos sociales, la supresion o la limitacion del derecho de
adquisicion preferente de nuevas acciones, asi como la transformacion, fusion,
escision o la cesion global de activo y pasivo y el traslado del domicilio social al
extranjero, serd necesaria, en primera convocatoria, la concurrencia de accionistas
presentes o representados que posean, al menos, el cincuenta por ciento del capital
suscrito con derecho a voto.

En segunda convocatoria serd suficiente la concurrencia del veinticinco por ciento de
dicho capital.
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ARTICULO 122.- DERECHO DE ASISTENCIA Y REPRESENTACION.

Podrdn asistir a la Junta General todos los accionistas que figuren como titulares en el
correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta con cinco dias de antelacion a su
celebracion, lo que podrdn acreditar mediante la oportuna tarjeta de asistencia, certificado
expedido por alguna de las entidades autorizadas legalmente para ello o por cualquier otra
forma admitida en Derecho.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podrd hacerse representar en la Junta de
Accionistas por medio de otra persona, aunque esta no sea accionista, en la forma y con los
requisitos establecidos en la Ley de Sociedades de Capital.

Los miembros del Consejo de Administracion deberdn asistir a las Juntas de Accionistas.

ARTICULO 132.- LUGAR Y TIEMPO DE CELEBRACION DE LA JUNTA DE ACCIONISTAS.

La Junta General se celebrard en el lugar que indique la convocatoria dentro del municipio en
que tenga su domicilio la Sociedad, en las fechas y horas sefialadas en la convocatoria. No
obstante, en caso de Junta de cardcter universal, se celebrard alli donde se encuentre, presente
o representado, la totalidad del capital social. Si en la convocatoria no figurase el lugar de
celebracion, se entenderd que ha sido convocada para su celebracion en el domicilio social.

La Junta de Accionistas podrd acordar su prérroga a propuesta del Consejo de Administracion o
a peticion de un numero de accionistas que representen, al menos, la cuarta parte del capital
presente en la Junta. Cualquiera que sea el niumero de las sesiones en que se celebre la Junta,
se considerard unica, levantdndose una sola acta para todas las sesiones.

ARTICULO 142.- MESA Y MODO DE DELIBERAR DE LA JUNTA DE ACCIONISTAS.

El presidente y el secretario de la Junta de Accionistas serdn los designados por los accionistas
concurrentes al comienzo de la reunion.

Antes de entrar en el orden del dia, se formard la lista de asistentes, expresando el nombre de
los accionistas asistentes y el de los accionistas representados, asi como el numero de acciones
propias o ajenas con que concurren.

Al final de la lista se determinard el nimero de accionistas presentes o representados asi como
el importe del capital de que sean titulares, especificando el que corresponde a accionistas con
derecho de voto.

La lista de asistentes figurard al comienzo del acta de la Junta de Accionistas o bien se
adjuntard a la misma por medio de anexo.
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Formada la lista de asistentes, el presidente de la Junta de Accionistas, si asi procede, declarard
vdlidamente constituida la Junta de Accionistas y determinard si ésta puede entrar en la
consideracion de todos los asuntos incluidos en el orden del dia.

Abierta la sesion se dard lectura por el secretario a los puntos que integran el orden del dia y se
procederd a deliberar sobre ellos, interviniendo en primer lugar el presidente y las personas que
él designe a tal fin.

Una vez se hayan producido estas intervenciones, el presidente concederd la palabra a los
accionistas que lo soliciten, dirigiendo y manteniendo el debate dentro de los limites del orden
del dia y poniendo fin al mismo cuando el asunto haya quedado, a su juicio, suficientemente
debatido. Por ultimo, se someterdn a votacion las diferentes propuestas de acuerdo.

Corresponde al presidente dirigir la reunion de forma que se efectuen las deliberaciones
conforme al orden del dia; aceptar o rechazar nuevas propuestas en relacion con los asuntos
comprendidos en el orden del dia; dirigir las deliberaciones concediendo el uso de la palabra a
los accionistas que lo soliciten, retirdndola o no concediéndola cuando considere que un
determinado asunto estd suficientemente debatido, no estd incluido en el orden del dia o
dificulta el desarrollo de la reunion, sefialar el momento de realizar las votaciones; efectuar,
asistido por el secretario de la Junta General, el computo de las votaciones; proclamar el
resultado de las mismas, suspender temporalmente la Junta General, clausurarla y, en general,
todas las facultades, incluidas las de orden y disciplina, que son necesarias para el adecuado
desarrollo de la Junta General.

ARTICULO 152.- ACTA DE LA JUNTA DE ACCIONISTAS.

El secretario de la Junta de Accionistas levantard acta de la sesidn, la cual, una vez aprobada,
serd recogida en el Libro de Actas de la Sociedad. El acta podrd ser aprobada por la propia
Junta al término de la reunidn y, en su defecto, dentro del plazo de quince dias, por el
presidente y dos interventores, uno en representacion de la mayoria y otro en representacion
de la minoria. El acta aprobada en cualquiera de estas dos formas tendrd fuerza ejecutiva a
partir de la fecha de su aprobacion y serd firmada por el secretario de la reunidn con el Visto
Bueno del presidente.

Para acreditar los acuerdos de la Junta se expedirdn certificaciones de los asientos del Libro de
Actas, firmadas par el Secretario con el visto bueno de su Presidente.
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2.9 Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato
de liquidez y breve descripcion de su funcion

Con fecha 29 de mayo de 2017 Inversiones GB Balboa, S.L. ha formalizado un contrato de
liquidez (en adelante, el "Contrato de Liquidez") con BNP Paribas, S.A., Sucursal en Espafia, que
presta servicios de asesoramiento y servicios bancarios (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 ejecucidon de las operaciones de
compraventa de acciones de la Sociedad en el MAB-SOCIMI, de acuerdo con el régimen
previsto por la Circular del MAB 7/2010, de 4 de Enero, sobre normas de contrataciones de
acciones de Empresas en Expansion y SOCIMI a través del MAB, (en adelante, la "Circular del
MAB 7/2010") y su normativa de desarrollo.

El Proveedor de Liquidez dard contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras
existentes en el Mercado, de acuerdo con sus Normas de Contratacién y dentro de sus horarios
ordinarios de negociacién, no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones previstas
en el Contrato de Liquidez a través de las modalidades de contratacion de bloques ni de
operaciones especiales, tal y como éstas se definen en las Normas de Contratacion.

El objeto del contrato de liquidez sera favorecer la liquidez de las transacciones, conseguir una
suficiente frecuencia de contratacion y reducir las variaciones en el precio cuya causa no sea la
propia linea de tendencia del mercado.

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

El proveedor de liquidez transmitira a la Sociedad la informacion sobre la ejecucion del
contrato que aquella precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales.

Inversiones GB Balboa se compromete a poner a disposiciéon del Proveedor de Liquidez una
combinacion de 150.000 € en efectivo y 7.701 acciones equivalente a 150.015,48 € con la
exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos
adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez.

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

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccion alguna sobre el momento, precio o demas condiciones de las ordenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de Liquidez en virtud
del Contrato de Liquidez. Tampoco podra solicitar ni recibir informacion relevante de la
Sociedad que no sea publica.
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La finalidad de los fondos y acciones entregados es exclusivamente la de permitir al Proveedor
de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que, el Emisor no podra
disponer de ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades establecidas por la
normativa del MAB.

El contrato de liquidez tendrda una duracién indefinida, entrando en vigor en la fecha de
incorporacion a negociacién de las acciones de la Sociedad en el MAB 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 decisidn unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando
asi lo comunique a la otra parte por escrito con una antelacion minima de 60 dias. La
resolucion del contrato de liquidez serd comunicada por la Sociedad al MAB.

Adicionalmente, Inversiones GB Balboa como accionista de la Sociedad ha decidido poner a
disposicion del Proveedor de Liquidez 102.670 acciones de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI con
valor estimado de mercado de 2.000.011,60 €, considerando el precio de referencia por accién
de 19,48 €, con el fin de cumplir con el requisito de difusidn previsto en la Circular del MAB
14/2016 sobre SOCIMIs.

Por tanto, Inversiones GB Balboa, S.L. ha puesto a disposicion del Proveedor de Liquidez un
total de 110.371 acciones de la Sociedad, con un valor estimado de 2.150.027,08 euros,
considerando el precio de referencia por accién de 19,48 euros, y que en total representan
aproximadamente un 2,20% del capital social correspondientes a las acciones propias mas las
prestadas por los accionistas de referencia tal y como se explica en el punto 2.2 del presente
documento.
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3 OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica
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4 ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

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

La Sociedad designd el 01 de diciembre de 2016 a ARMABEX Asesores Registrados, S.L. como
Asesor Registrado (en adelante, "ARMABEX"), cumpliendo asi el requisito que se establece en
la Circular 16/2016, de 26 de julio de 2016, del MAB, relativa al Asesor Registrado en el MAB
(en adelante, la "Circular del MAB 16/2016"), aplicable al segmento MAB-SOCIMI con arreglo a
lo establecido en la Regulacion del MAB relativa a SOCIMI.

La Sociedad y ARMABEX declaran que no existe entre ellos ninguna relacién ni vinculo mas alla
del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado descrito en este apartado 4.1.

ARMABEX fue autorizado por el Consejo de Administracion del MAB como Asesor Registrado el
2 de diciembre de 2008, segun establece la Circular del MAB 16/2016, y estd debidamente
inscrito en el Registro de Asesores Registrados del MAB.

ARMABEX se constituyé en Madrid el dia 3 de octubre de 2008 por tiempo indefinido y estd
inscrito en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 26097, folio 120, seccién 8 y hoja M470426
e inscripcion 1. Su domicilio social estda en Madrid, calle Doce de Octubre nimero 5 y tiene
C.I.LF. numero B-85548675. Su objeto social incluye la prestacién directa o indirecta de todo
tipo de servicios relacionados con el asesoramiento financiero a personas y empresas en todo
lo relativo a su patrimonio financiero, empresarial e inmobiliario.

ARMABEX tiene experiencia dilatada en todo lo referente al desarrollo de operaciones
corporativas en empresas. El equipo de profesionales de ARMABEX que ha prestado el servicio
de Asesor Registrado estd formado por un equipo multidisciplinar de profesionales que
aseguran la calidad y rigor en la prestacién del servicio.

ARMABEX actla en todo momento en el desarrollo de sus funciones como Asesor Registrado,
siguiendo las pautas establecidas en su cédigo interno de conducta.

4.2 En el caso de que el documento incluya alguna declaracion o Informe de
tercero emitido en calidad de experto se deberd hacer constar, incluyendo
cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en
el Emisor.

En el marco del proceso de incorporacion de las acciones de la Sociedad en el MAB, a instancia
de ARMABEX y de conformidad con lo establecido en la Regulacidon del MAB relativa a SOCIMI,
Aguirre Newman, con C.I.F. nUmero A-78909900 y con domicilio social en Madrid, calle General
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Lacy numero 23, ha prestado sus servicios como experto inmobiliario y ha emitido un informe
de valoracién de la Sociedad a 15 de mayo de 2017. Dicho informe ha quedado incorporado a
este Documento Informativo como Anexo 1.

Asi como, Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. con N.I.F. A-86317567 y domicilio
en la calle General Lacy, 23, 28045, Madrid, con fecha 15 de mayo de 2017 ha emitido un
informe de valoraciéon independiente de los activos de la Sociedad. El resumen de dicho
informe de valoraciéon se adjunta como Anexo 2 del presente Documento Informativo.

4.3 Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de
incorporacion.

El despacho Marimén Abogados S.L.P.,, con CIF B-63770705, sociedad inscrita en el
correspondiente registro de Barcelona al tomo 37.344, folio 134, hoja B-308.244, y cuyo
domicilio social se encuentra en Barcelona, Paseo de Gracia 118, 52, Espafia, ha prestado
asesoramiento legal en el marco del proceso de incorporacién de las acciones de la Sociedad
en el MAB.

Como entidad agente y entidad encargada de la llevanza del libro de registro de accionistas de
la Sociedad ha prestado y presta sus servicios la sociedad BNP Paribas Securities Services,
Sucursal en Espafia, con domicilio social en Madrid, calle Ribera del Loira niumero 28, y con
C.I.F. numero W-0012958E.

Como entidad encargada de la realizacién de la Due Dilgence Financiera en el marco del
proceso de incorporacion de las acciones de la Sociedad en el MAB, ha prestado sus servicios el
despacho PKF ATTEST SERVICIOS EMPRESARIALES, S.L, con CIF B-95221271, sociedad inscrita
en el correspondiente registro de Vizcaya en el tomo 4205, folio 112, hoja 34113, y cuyo
domicilio social se encuentra en Bilbao, Alameda Recalde, 36, 48009, Bilbao, Espafia.
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ANEXOS

ANEXO 1. Informe de valoracion independiente de las acciones de la
Sociedad.

ANEXO 2. Resumen de Informe de valoracion de los activos
inmobiliarios.

ANEXO 3. Alta en el Régimen Especial de SOCIMI.
ANEXO 4. Revision limitada a 15 de mayo de 2017.
ANEXO 5. Informes de Auditoria de los ejercicios 2014, 2015 y 2016.

ANEXO 6. Informe de Estructura Organizativa y Sistema de Control
Interno de la Sociedad.
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ANEXO 1

Informe de valoracion independiente de la totalidad de las acciones de
AM LOCALES PROPERTY SOCIMI.
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Adjuntamos el informe de valoracion de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A. (En adelante “AM LOCALES SOCIMI” o la “Sociedad”) que ha elaborado AGUIRRE
NEWMAN MADRID, S.A.U. (en adelante, “Aguirre Newman”) con el objetivo de determinar un rango razonable de posibles valores del 100% de las acciones de la
Sociedad a fecha 15 de mayo de 2017.

Nuestro informe se ha realizado en el contexto del proceso que la propia Sociedad esta desarrollando para integrarse en el Mercado Alternativo Bursatil (en adelante
“MAB’), en base a los Estados Financieros Consolidados Intermedios del periodo de 4 meses y medio terminado el 15 de mayo de 2017 los cuales han sido revisados por
BNFIX AUDIT AUDITORES, S.L.P. (en adelante “Abante Auditores”) y formulados por el Consejo de Administracién de AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A. (informe
sobre el que no hemos realizado ninguna verificacion adicional), y siguiendo las instrucciones recogidas en la propuesta de servicios profesionales acordada con AM
LOCALES SOCIMI el 21 de Noviembre de 2016.

En linea con lo anterior y atendiendo a lo expuesto en el apartado 6 de la circular 14/2016 del MAB, la finalidad del presente informe es aportar nuestra opinién como
experto independiente acerca del valor de mercado de las acciones de AM LOCALES SOCIMI, con las limitaciones que se recogen en este informe, para que se
incorpore al resto de documentacion incluida en el folleto de salida al MAB.

La Fecha de Valoracion (en adelante “Fecha de Valoracién”), es el 15 de mayo de 2017, fecha de la Ultima informacién financiera disponible revisada por los auditores de
cuentas y facilitada por la Sociedad, que incluye las diversas operaciones societarias llevadas a cabo por la Sociedad e inscritas en el Registro Mercantil.

Este informe de valoracién debe ser leido y considerado en su totalidad, teniendo en cuenta el propdsito de nuestro encargo y el contexto de la operacién y, en ningin
caso, debe interpretarse o extraerse partes del mismo de forma independiente o aislada.

A continuacién se detalla el analisis realizado y el resultado de nuestro informe.
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1. Objetivo y Alcance
1.1. Objetivo, alcance y metodologia de nuestro trabajo

> Aguirre Newman, en linea con la prestacion de servicios profesionales acordada con el AM LOCALES SOCIMI el 21 de noviembre de 2016, ha elaborado el presente
informe de valoracion de la compafiia AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A. con el objetivo de aportar una estimacion independiente acerca del valor de mercado del
100% de las acciones de dicha Sociedad, y de manera que pueda ser utilizado como documento adjunto al folleto de salida al MAB.

> Nuestro trabajo ha consistido por tanto en la realizacién de los célculos necesarios para estimar el valor de la Sociedad de acuerdo a criterios internacionalmente
aceptados.

> En concreto, Aguirre Newman ha procedido a realizar una valoracion societaria mediante el método Triple Net Asset Value (Triple NAV), tomando como valores de
mercado de los activos los valores estimados incluidos en el informe de valoracion emitido por la sociedad Aguirre Newman Valoraciones, S.A.U. (en adelante, “ANVyT")
a fecha de 15 de mayo de 2017 y en base a los estandares RICS.

> A este respecto, debemos sefialar que todo ejercicio de valoracion lleva implicitos, ademas de factores objetivos, otros factores subjetivos que implican juicio y que, por lo
tanto, el “valor” obtenido constituye Unicamente una estimacion a utilizar como un punto de referencia para las partes interesadas en llevar a cabo una transaccion, por lo
que no es posible asegurar que terceras partes estén necesariamente de acuerdo con las conclusiones de nuestro trabajo.

> Asimismo, debe tenerse en consideracién que en el contexto de un mercado abierto, pueden existir precios diferentes para un negocio en particular debido a factores
subjetivos como el poder de negociacion entre las partes o a distintas percepciones de las perspectivas futuras del negocio. En este sentido, los potenciales compradores
podrian tener en consideracion, en la determinacion del precio a pagar, ciertas sinergias positivas o negativas tales como ahorro de costes, expectativas de incremento o
decremento en su cifra de negocios, cambios en la estructura de capital, efectos fiscales y otras sinergias.

> Nuestro Informe debera utilizarse considerando su contenido integro, teniendo en cuenta el propdsito de nuestro trabajo y el contexto en el que se desarrolla la operacion.
En este sentido, la utilizacién de extractos del mismo podria potencialmente inducir a interpretaciones parciales o erroneas.

> Finalmente, cabe resaltar nuevamente el carécter independiente del presente informe, cuyas conclusiones no suponen ninguna recomendacién al Consejo de
Administracién de la Sociedad, a sus accionistas o a terceros en relacion con la posicidn que deberian tomar ante una posible transaccion. Cualquier decision por parte
de terceros deberé realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios analisis con el fin de llegar a sus propias conclusiones.
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1. Objetivo y Alcance
1.2. Bases de informacion y procedimientos empleados

> Lainformacion y procedimientos utilizados han sido los siguientes:

+ Obtencion y andlisis de la siguiente informacion facilitada por AM LOCALES SOCIMI y que no ha sido contrastada:

[¢]

Cuentas Anuales Abreviadas correspondientes al ejercicio comprendido entre el 31/12/2015y el 31/12/2016 de la Sociedad auditadas por Abante Auditores.

Cuentas Anuales consolidadas correspondientes al ejercicio comprendido entre el 31/12/2015 y el 31/12/2016, elaboradas conforme a las Normas
Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE) auditadas por Abante Auditores.

Estados Financieros Consolidados Intermedios a 15 de mayo de 2017, auditados por BNFIX Audit Auditores, S.L.P
Informe de valoracién de los activos inmobiliarios emitido por Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. a 15 de mayo de 2017.

Contratos de arrendamiento de los inmuebles, contrato de gestion, contratos de financiacion, asi como documentacion relativa a gastos, suministros y
tributos.

« Determinacidn de los principales parametros de la/s metodologia/s de valoracion seleccionadals y aplicacion de la/s mismals.

« Andlisis y conclusiones de acuerdo con los resultados obtenidos.

« La informacion recibida de AM LOCALES SOCIMI y sus asesores (inmobiliaria, financiera, legal, comercial, etc.) no ha sido verificada por nosotros, y asumimos que
es precisa, veraz y completa.
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2. Antecedentes
2.1. Caracteristicas de una SOCIMI

> Las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) estan sujetas a un régimen fiscal especial cuyo principal atractivo es que el
tipo de gravamen en el Impuesto sobre Sociedades es 0%. Estas sociedades se encuentran reguladas por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por Ley
16/2012.

+  Deben constituirse como Sociedad Anonima con un capital minimo de 5 millones de euros que debe cotizar en Espafia, Europa u otro pais con el que
Espafia tenga convenio fiscal.

+ Laactividad de estas sociedades debe ser la adquisicion y promocion de activos inmobiliarios que sean destinados a alquiler. Como minimo el 80% de
los activos deben desarrollar esta actividad.

+ Al'menos el 80% de los ingresos deben proceder de las rentas y dividendos producidos por los activos descritos en el punto anterior.
- Estas sociedades tienen la obligacion de distribuir en forma de dividendos:
o Como minimo el 80% de los beneficios obtenidos por alquileres o actividades secundarias.
o EI100% de los dividendos percibidos de otras SOCIMI.
o Al'menos el 50% de las plusvalias generadas por la venta de activos.
Los activos han de permanecer arrendados dentro de la sociedad un minimo de 3 afios.
> El régimen fiscal de aplicacion para las SOCIMI incluye:

+ El tipo impositivo en el Impuesto de Sociedades del 0%, salvo supuestos como el incumplimiento del periodo de mantenimiento de los activos en la
sociedad, en el que seria de aplicacion el tipo general del Impuesto de Sociedades.

+ En caso de que de el tipo de gravamen aplicable a la sociedad sea 0%, no serd posible compensar bases imponibles negativas de ejercicios anteriores
(articulo 25 LIS).

+ Gravamen especial del 19% sobre los dividendos distribuidos a socios cuya participacién sea de al menos el 5% y éstos, en sede de sus socios, estén
exentos o tributen a un tipo inferior al 10%.
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2. Antecedentes
2.2. Introduccion y Estructura (1 de 2)

> AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A. (anteriormente AM LOCALES PROPERTY S.L.) se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre modificada por la
Ley 16/2012 de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario.

» La entidad se constituyd como Sociedad Anénima el 14 de Noviembre de 1990 bajo la denominacion social de Alimentacién Manchega S.A. Con fecha 25 de abril de
2001, se elevd a publico el acuerdo adoptado en la Junta General de Accionistas por el cual se transformé la entidad en una sociedad de responsabilidad limitada,
cambiando su denominacién a Alimentacion Manchega S.L. Con fecha 27 de julio de 2001, se elevé a publico el acuerdo adoptado en la Junta General de Socios por el
cual se modificd la denominacién de la sociedad, pasando a ser AM Locales Property, S.L. La Junta General de Socios celebrada el 27/09/2016 aprobé el acogimiento de
la Sociedad al régimen especial de las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

> Su domicilio actual se encuentra en el Paseo de la Castellana, 137 (con vuelta a Sor Angela de la Cruz 2), 28046 Madrid.

» Hasta la fecha de emision de este Informe de Valoracion, la Sociedad cuenta en su activo con 39 activos inmobiliarios, divididos en 30 locales comerciales, 6 locales en
centros comerciales y 3 activos con uso distinto del comercial.

» El vehiculo de inversion serd gestionado por la sociedad Inversiones GB Balboa s.l. (IGB”) con la que existe un contrato de prestacion de servicios. Mediante este
contrato, IGB se compromete a prestar sus servicios de asesoramiento empresarial relativo a todo el proceso de direccion general, coordinacion y gestion administrativa
y contable de la Sociedad, asi como de gestion inmobiliaria.

» La Sociedad sigue una estrategia de inversidn centrada pero no limitada a activos comerciales en régimen de arrendamiento y su tenencia a largo plazo.
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2. Antecedentes

2.2. Introduccion y Estructura (2 de 2)

» MODELO DE GESTION
AM LOCALES PROPERTY SOCIMI, S.A. mantiene un contrato de prestacion de servicios con Inversiones GB Balboa S.L., el cual detallamos a continuacion:

» Direccion general de la Sociedad: Estudio y fijacién de los objetivos y estrategias de la Sociedad conjuntamente con el personal de la Sociedad y el consejo de
administracion.
» Coordinacion y gestion administrativa de la Sociedad: Administracion societaria, financiera, contable y fiscal.

» Gestion inmobiliaria: Identificacion de oportunidades, anélisis y compra-venta de las unidades que componen la cartera inmobiliaria de la Sociedad, previa aprobacién
del consejo de administracion. Gestion y administracidn del patrimonio inmobiliario de la Sociedad.

Como prestacidn por los servicios prestados IGB recibe unos honorarios que se dividen en fijo y variable, de la siguiente manera:

» Honorarios fijos: AM Locales debera abonar a IGB unos honorarios fijos de un 0,70% del valor del patrimonio inmobiliario que se encuentre invertido por la Sociedad al
inicio del ejercicio y se actualizaran el afio en el que se realice una nueva valoracion de referencia de los mismos. Los honorarios se pagaran trimestralmente y tendran
un importe minimo garantizado de 800.000€ anuales.

» Honorarios variables: Adicionalmente, la Sociedad pagara a IGB unos honorarios variables anuales equivalentes al 2% del total de las rentas netas anuales (Rentas e
ingresos derivados del alquiler menos gastos directos de los inmuebles, sin incluir gastos generales ni amortizaciones). Estos honorarios se devengaran durante el
ejercicio en curso y se liquidaran durante los dos primeros meses del ejercicio siguiente.

15/05/2017 15/05/2018 15/05/2019 15/05/2020 15/05/2021 15/05/2022
Valor activos 31/05/2017 141.283.000,00 141.283.000,00 141.283.000,00 141.283.000,00 141.283.000,00 141.283.000,00
Costes de estructura 988.981,00 988.981,00 988.981,00 988.981,00 988.981,00
Valor terminal contrato 8.901.513,73
CF Costes de estructura 0 988.981,00 988.981,00 988.981,00 988.981,00 9.890.494,73
Valor actual costes de estr. 10.028.009,23
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2.3. La Sociedad - Descripcion de AM LOCALES SOCIMI (1 de 2)

> La siguiente tabla recoge el Estado de Situacién Financiera Consolidado —Activo de AM LOCALES SOCIMI- a 31 de diciembre de 2016 (cierre del ejercicio anterior) y a

fecha de la valoracion (Mayo 2017):

Activo

Activo No Corriente
Inmovilizado Intangible
Inmovilizado Material

Inversiones Inmobiliarias
Inversiones en empresas del grupo
Inversiones financieras a 1/p

Activos por impuesto diferido

Activo Corriente

Existencias

Deudores Comerciales
Inversiones en empresas del grupo
Inversiones financieras a ¢/p

Efectivo y otros activos liquidos

Total Activo
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1570572017 31/12/2016

61.926.256 77.774.242
430 0
304.771 308.947
59.762.939 60.489.799
0 15.859.163

635.316 689.662
1.222.800 426.671
7.040.515 840.668

0 0
315.520 293.094
47.733 27.027

0 0
6.677.262 520.547

68.966.771,00 78.614.910,00

La partida mas importante del activo se corresponde con las inversiones
inmobiliarias. Estas se han visto reducidas en aproximadamente unos 0,7 mm
de euros durante los cuatro primeros meses y medio del afio, debido
principalmente a la enajenacion de un inmueble.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes constituyen la segunda mayor
partida del activo y revela un importante aumento durante los 4 primeros
meses de 2017, que se corresponden con los beneficios por la venta de un
activo y dos ampliaciones de capital realizadas durante los primeros 5 meses
del afio.

Dentro del proceso de fusién y escision realizado durante los primeros cinco
meses del afio todos las inversiones financieras en empresas del grupo han
sido transferidas a de Walinver Participaciones y Activos S.L.

El saldo de activos por impuesto diferido se corresponde con diferencias
temporarias generadas por el deterioro registrado en la participacién en Grupo
GB Residencias, S.A.U., por la valoracién de instrumentos financieros
derivados y las operaciones societarias realizadas en los Ultimos meses.

El resto de partidas no presentan cantidades materiales con respecto al
perimetro del Grupo y ninguna ha experimentado cambios significativos en los
Ultimos meses.

Informe de Valoracion AM LOCALES SOCIMI
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2.3. La Sociedad - Descripcion de AM LOCALES SOCIMI (2 de 2)

> La siguiente tabla recoge el Balance abreviado — Patrimonio Neto y Pasivo de AM LOCALES SOCIMI - a 31 de diciembre de 2016 (cierre del ejercicio anterior) y a fecha
de la valoracion (Mayo 2017):

Pasivo 15/05/2017  31/12/2016 > Durante los primeros cinco meses de 2017, se han realizado distintas
operaciones societarias que han provocado cambios significativos en el
Patrimonio Neto 33.632.629  51431.726 patrimonio neto de la Sociedad. Con fecha 21 de marzo se procedio a la
Capital 5.028.012 170.203 fusion con Wallinver 21 Group, S.L. y como consecuencia de ello el capital
Prima de emision 26.769.714  17.114.324 social se incremento en 87.445€ sumado a una prima de emision adicional
Reservas 63.599  33.205.932 de 38.497.579€. Posteriormente, se procedid a la escision parcial de la
Resultados de ejercicios anteriores 0 0 sociedad y la constitucion de Walinver Participaciones y Activos S.L., con el
Resultado del ejercicio 1.903.689 1.073.652 objetivo de segregar la mayor parte de las unidades econdémicas en
Ajustes por cambio de valor (132.385) (132.385) participadas en favor de la nueva sociedad. Con un valor contable de
60.547.810€.
Pasivo No corriente 25.441.132 23.968.174
Deudas a 1/p 25.441.132  23.968.174 > EI 8 de mayo de 2017, se realizaron dos ampliaciones de capital. La primera
Deudas con entidades de crédito 20.440.130 18.827.687 con cargo a reservas voluntarias por valor de 4,8 mm € y la segunda de
Acreedores por arrendamientofinancieroy otros 5.001.002 5.140.487 100m € de capital social con una prima de emision adicional de 2,2 mm €
> En el pasivo, las principales importes se corresponden con las deudas con
Pasivo Corriente 9.893.010 3.215.010 entidades de crédito y que han incrementado en aproximadamente 6 mm €
Deudas a ¢/p 6.849.743 2.895.925 hasta alcanzar 26,7 mm €.
Deudas con entidades de crédito 6.331.090 2.052.629
Acteedores por arrendamiento financiero y otros 518.653 $43.296 > El resto de pasivos se corresponden principalmente con Acreedores por
Acreedores comerciale y otras cuentas 3.043.267 319.085 arrendamiento financiero, que esta relacionado con un leasing con Banco
Santander por el local de la Puerta del Sol n® 13.
Total Patrimonio Neto y Pasivo 68.966.771,00 78.614.910,00

12 | AGUIRRE NEWMAN Informe de Valoracion AM LOCALES SOCIMI



03 Analisis de la Cartera




Y
3. Andlisis de la Cartera
3.1. Andlisis general de la Cartera (1 de 2)

. . , Dll])Cl"llClc
> En la actualidad, la cartera de activos de AM LOCALES estd compuesta por 39 Ubicacién Municipio  |ponderada | Arrendatario
activos en su gran mayoria comerciales. A continuacion se detallan las principales 1 Alali3io Madrid o2 vado
ca raCte riSticaS: 2 Atocha, Zl‘i Madrfd 1.468,0 BASIC l'=lT
3 Augusto Figueroa 31 Madrid 113,4 IN PANIS
. . . 4 Bravo Murillo 194 Madrid 1.049,9 BASIC FIT
- Se trata de 30 locales comerciales, 6 locales en centros comerciales y 3 activos 5 CC LaVagude Madrid 0 DENTIX
con uso distinto del comercial repartidos geograficamente por diferentes O Ccllana 135 Madrid L LT I UZCOT
. . . . . . . 7 Cava de San Migucl 15 Madrid 32,8 BARAL
provincias aunque ubicados principalmente en la ciudad de Madrid. P o TG B
9 Fuencarral 119 Madrid 604,7 CASA DEL LIBRO
« El volumen total de la cartera es de: 141,3mm € * 10 Fuencarmal 25 Madrid 130,2 MAYKA
11 Goya 30 Madrid 49,0 RENES FUR
« EI 72% del valor de la cartera se concentra en la ciudad de Madrid, siendo el o amine - nE PR
13 Hermosilla, 17 Madri 189,8 CARAMELO
distrito Centro el que cuenta con un mayor nimero de activos. 14 Manuel Becema 13 Madrid 00  vACIO
15 Marqués de Urquijo 1 Madrid 256,9 VODAFONE
- Los activos comerciales se encuentran ocupados en un 83% en la fecha de o Nt G 26 Yo B2 BN
., . . , 17 P? Castellana 218, loc. 3-A Madrid 177,0 FABORIT
valoracion, si bien, algunos de los locales vacios se encuentran en un estado 15 e Vergm 266 o Joos veo
avanzado de negociacion. 19 Pucrtadel ol 13 Madrid 299 VODAFONE
20 C.C. Rio Norte Alcobendas 391,1 TOYSR US
- Los inquilinos son operadores fuertes: Vodafone, Nike, Carrefour Express etc. e e — ks
.C. Rio Este lcorcon .691,5
., e 23 P.L Los Llanos Galapagar 1.100,0 LIDL
ConcentraCIon Geografl Ca 24 Dos de Mayo 23 Moéstoles 117,0 VACIO - REAL CASH
(N2 unidades) 25 Dosde Mayo 23 Méstoles 242,0 CHAOZHIXIA
¢ Santander (1 ) 26 Alvarez 10 y 12 Alcézar de San Juan 440,0 DIR. GRAL POLICIA
27 Ctra. Herencia s/n Alcazar de San Juan 3.537,8 VACIO S
28 Paraje Morotones, s/n Alcézar de San Juan 6.968,0 GB RESIDENCIAS
Zaragoza (1) 29 Av. Estudiantes 67 Valdeperias 12850 INTERSPORT
30 Gran Capitan 18 Cérdoba 356,3 SEPHORA
. 31 C.C. Los Patios Mil.xgn 2.814,0 C&A MODAS
Madrld (26) ‘ 32 Luis Montoto 132-134 Sevilla 350,0 CARREFOUR EXPRES
33 Luis Montoto 132-134 Sevilla 287,0 GOFURUZ
34 Luis Montoto 132-134 Sevilla 250,0 MAXCOLCHON
Ciudad Real (3) 35,1 Luis Montoto 132-134 Sevilla 666,0 VACIO - RPOY GIMNASIO
‘ 35,2 Luis Montoto 132-134 Sevilla 523,0 VACIO - RPOY GIMNASIO
36 Luis Montoto 132-134 Sevilla 102,0 VACIO
Cordoba (1) v s . : :
. ierpes 44 Sevilla 91,3 VACIO - O BAG
SeVIHa (6) ‘ 38 Jests de Monasterio 12 Santander 319,2 PIMKIE
Mé'&ga (1) 39 C.C.Augusta Zaragoza 3.283,6 VACIO

* Valor neto de acuerdo a la valoracion incluida en el informe de ANVyT seguin metodologia RICS.
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3.1. Andlisis general de la Cartera (2 de 2)

> A continuacion se muestra un resumen de algunos de los principales inquilinos existentes en los locales:

1

1

W i

Madrid CARAMELO
Puerta del Sol 13 Fuencarral, 119 Gran Capitédn, 18 Atocha, 24 Hermosilla, 17 |

Marqués de Urquijo, 1 Bravo Murillo, 194 i
| | |

1 1 1

1 1 1

1 1 1

, | | . |
Alcorcén ! Alcobendas ! Sevilla !
C.C. Rio Este : C. C. Rio Norte : Luis Montoto, 132-134

1 1 1

1 1 1

1 1 1

> Andlisis de rentas de la cartera:

Distribucion de rentas por Ubicacion Distribucién de rentas por provincias
(€ rentas/mes) (€ rentas/mes)
200.000 178907 2% 1%
180.000 3%
160.000 p
ﬂgggg B Madrid
100.000 B Malaga
80.000
43.204 43.376 54-000 Sevilla
60.000 39.200 39.526 28.389
40.000 23.279 21.000 20.000, ¢ 149 16.250 Cérdoba
10.801 12.094 0.144
20.000 8.692 :
0 Santander
o f= = 3 o © © c P c E v = © © S o S
£ £ 3 g 3 s 3 3 S 5 2 2 £ 2 3 = S Ciudad Real
§ ¢ &t £ &£ £ B B :F : § % 3z 2 s §B i ¢
s 2 3T w < s 5 8§ 2 4 < £ 8 5 < 87%
A 6 3 3 ¢
© - = ; S c 2 ©
= 2 ¥ = § s 3 °®
= g g ' >
= : i
5 3
s
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3. Andlisis de la Cartera
3.2. Composicion de la Cartera (1 de 2)

Madrid Resumen de activos en Madrid

> Dentro de la ciudad de Madrid, encontramos 19 activos, los cuales se
clasifican en:

¢ 17 locales comerciales
¢ 1 local ubicado dentro de un centro comercial
1 activo con uso distinto del comercial (oficinas)

» La mayoria de activos se encuentran ubicados en ejes “prime” y zonas
consolidadas donde:

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

|

E » Latasa de disponibilidad se mantiene en niveles “sanos”
i » Se observan incrementos en las rentas de alquiler
i * Los crecimientos son algo méas moderados que en afios
i anteriores debido al elevado nivel alcanzado.
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

> Rentas medias en los principales ejes donde se ubican los inmuebles
(€/m*mes):

* Eje Goya: 162

* Eje Fuencarral: 147
» Eje Gran Via: 230

* Puerta del Sol: 203

——————————————————————————————————————————————————————————————————————— * Eje Princesa / Alberto Aguilera: 84
O Local comercial . Local en C.C. . Activo uso no comercial . Eje Bravo Murillo: 42
1 Alcala, 310 6 Castellana, 135 11 Fuencarral, 25 16 Marqués de Urquijo, 1 * Eje Alcala / Quintana: 38
2 Atocha, 24 7 Castellana 218, loc. 3-A 12 Goya, 30 17 Martinez Campos, 26
3 Augusto Figueroa, 31 8 Cava de San Miguel, 15 13 Gran Via, 61 18 Ppe. Vergara, 266 \ \ \ .
4 Bravo Murillo, 194 9 Claudio Coello, 44a 14 Hermosilla, 17 19 Puerta del Sol 13 > Escasos activos ubicados en zonas descentralizadas donde existe una
5 C.C.La Vaguada 10 Fuencarral, 119 15 Manuel Becerra, 13 mayor disponibilidad y la evolucion de rentas tiene un menor recorrido.
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3.2. Composicidn de la cartera (2 de 2)

Resto Comunidad de Madrid Castilla la Mancha Resumen de activos fuera de Madrid

> Fuera de la ciudad de Madrid, encontramos 21 activos diseminados
geograficamente en diferentes ubicaciones de la Peninsula Ibérica, de
los cuales:

* 14 son locales comerciales, de los que 9 se encuentran ubicados
en capitales de provincia, 2 en municipios de mas de 50.000
habitantes, y 3 en municipios de menos de 50.000 habitantes.

» 5son locales dentro de Centros Comerciales.

2 activos presentan un uso distinto del comercial. (Suelo urbano

©
&

_________________________________ L . y Residencia geriatrica)
20,21  C.C. Rio Norte (Alcobendas) 26 Alvarez 10,12 (Alcazar de San Juan)
22 C.C. Rio Este (Alcorcon) 27 Ctra Herencia s/n (Alcazar de San Juan)
23 P.I Los llanos (Galapagar) 28 Paraje Morotones (Alcazar de San Juan) > Los locales ubicados en ¢/ Gran Capitén 18 (C(’)rdoba); c/ Sierpes 44
2425  Dos de Mayo 23 (Méstoles) 29 Av. Estudiantes 67 (Valdepefias)

(Sevilla); y ¢/ Jesus de Monasterio 12 (Santander) se encuentran en ejes

Andalucia Zaragoza | Santander comerciales principales donde la demanda es elevada y las rentas
presentan una tendencia creciente.

» Elresto de locales estan ubicados en ejes secundarios, donde las rentas
se encuentran estabilizadas, si bien se percibe una demanda incipiente
concentrada principalmente en operadores locales.

> El comportamiento de los Centros Comerciales, por su parte, se
muestra muy selectivo en funcién de la categoria y el nivel de ocupacion
de cada centro.

30 Gran Capitan 18 (Cordoba) 38 Jesus de Monasterio 12 (Santander)
3 C.C. Los Patios (Malaga) 39 C.C. Augusta (Zaragoza)
32-36  Luis Montoto 132,134 (Sevilla)

37 Sierpes 44 (Sevilla
erp (Sevilla O Local comercial . Local en C.C. . Activo uso no comercial
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3. Andlisis de la Cartera
3.3. Mercado de Inversion (1 de 2)

Claves del mercado de inversion de locales comerciales Volumen de Inversion

(Tipologia de Comprador)
» Factores Macroecondmicos:

+ Consolidacion de la situacién econdmica y politica, y entrada en fase de
crecimiento sostenido.

+ El consumo de los hogares ha seguido creciendo impulsado, entre otros
factores, por la creacion de empleo y el descenso en el endeudamiento de las

Family Office

= Fondos de Inversion

familias.
. o . ~ . Socimi
> Volumen de inversion 2016: 500 mm € (vs 1.150 mm el afio anterior). Este menor
volumen se debe a la falta de producto prime y a la situacién extraordinaria del afio B
anterior donde determinadas operaciones singulares tuvieron una gran repercusion. Compafilas
Aseguradoras

> Los fondos de inversion y las Socimis han realizado el 84% de las operaciones
convirtiéndose en los principales protagonistas en el segmento de Retail High Street.

> Continda el interés por flagship stores y edificios comerciales aunque se ha
transaccionado un significativo nimero de operaciones de locales vacios o de valor
afiadido.

> Compresion de yield en zonas prime y ejes comerciales principales.

> Comportamiento dispar entre el mercado de inversién y de alquiler. Aunque la
presion compradora ha sido grande, el mercado de alquiler se ha estabilizado en las
zonas prime.

> Junto a los ejes prime, aparecen nuevas areas que estan incrementando su
superficie comercial.
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3. Andlisis de la Cartera
3.3. Mercado de Inversion (2 de 2)

> Rentabilidades de Locales Comerciales:
- Alta demanda y escasez de producto en zonas prime.

- Los fondos institucionales extranjeros han sido los principales protagonistas del segmento en operaciones superiores a 20 mm €, mientras que los inversores
privados se han centrado en activos de menor volumen.

- Las tasas de rentabilidad se han contraido en los ejes prime con respecto a afios anteriores, mientras que en los ejes comerciales y secundarios se observa
una estabilizacion de la yield en los ultimos dos afios.

Evolucidn de la Disponibilidad Media Evolucidn Histdrica de las Rentabilidades
(Madrid) (Madrid)

e PRIME Ejes comerciales Madrid Ejes secundarios Madrid e s "Prime” Ejes Comerciales Ejes Secundarios
10,0% A 8,0% -
8,0% - 7,0% A
6,0% - N / 6,0% -
4,0% A / 5,0% o \/ \

-
2,0% - 4,0% -
0,0% ; ; ; ; ; ; ; ; ; . 3,0% ; ; ; ; ; ; ; ; ; .

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Tasas de Rentabilidad Madrid 2007 2013 2014 2015

Prime 4,00% 4,50% 5,50% 5,50% 5,50% 5,50% 5,00% 4,50% 4,00% 3,90%
EJescomerCIales ................................ 4 50% ................ 5 00%600% ............... 6,00%600%625%650%575%500%500% .......
Ejessecundanos ................................. 5 00% ................ 5 50%650% ............... 6,50%650%675%750%750%700%700% .......
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4. Metodologia de Valoracion
4.1. Introduccion

> Una valoracién de estas caracteristicas implica un alto grado de complejidad, puesto que durante la realizacién del trabajo es necesario analizar cuidadosamente
numerosos factores relacionados, directa o indirectamente, con la actividad de la Sociedad. De entre estos factores, cabe destacar algunos como:

- La situacion general de la Economia, la situacion especifica del sector y la posicion de la compafiia en dicho sector.

- La naturaleza de los negocios de la Sociedad, los riesgos que les afectan, su evolucion histérica y su situacién financiera.
- Las expectativas del 6rgano de gobierno de la Sociedad en relacion con sus posibilidades de desarrollo futuro.

- La existencia de otros activos y pasivos no afectos a los negocios de la Sociedad.

> De acuerdo con la informaciéon a nuestra disposicion y nuestro entendimiento de las caracteristicas y actividades que lleva a cabo la Sociedad, hemos
considerado que el método mas adecuado para la valoracion y estimacién de un rango de posibles valores de la totalidad de la Sociedad es el método Triple
Net Asset Value o Triple NAV. Dicho método consiste en calcular el valor de la compariia inmobiliaria a partir de la suma del valor de mercado de sus activos,
deduciendo el importe de la deuda financiera, los pasivos fiscales netos derivados del reconocimiento tedrico del valor de mercado de dichos activos, y otros
ajustes sobre el valor razonable de activos y pasivos.

> Adicionalmente, la metodologia del Triple NAV se basa en la hipotesis de empresa en funcionamiento, asumiendo, segun practica habitual en el sector, la
continuidad en la naturaleza de los activos actualmente en cartera. De esta manera, en el momento de producirse la venta de un activo, éste seria en cualquier
caso sustituido por nuevos activos destinados a la misma finalidad.

> Nuestro andlisis, por tanto, se ha estructurado de la siguiente manera:

Calculo de Posicion
Financiera Neta y Otros
activos y pasivos de los

Vehiculos

Metodologia Triple NA
para estimacion de valor de
la Sociedad

Definicién de Metodologia a

utilizar y principales
parametros
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4. Metodologia de Valoracion
4.2. Procedimientos realizados

> Elvalor de mercado de los activos ha sido estimado tomando como referencia el informe de valoracion de los distintos activos al 15 de mayo de 2017 realizado
por Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

> Con el objetivo de proporcionar un rango de valores, hemos calculado un rango inferior y superior realizando un analisis de sensibilidad a una variacion en el
Valor de Mercado de los activos proporcionando por Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. de +/- 3% ubicandose el rango inferior en 137,0 mm
euros y el rango superior en 145,5 mm euros.

> Debido al régimen de SOCIMI al que se encuentra acogido la Sociedad, el calculo de las plusvalias brutas correspondientes a la diferencia entre el valor de
mercado y el valor contable del activo se ajusta teniendo en consideracién el momento en el que la Sociedad se acogié al régimen de Socimi y al periodo
estimado para la valoracién de los activos. Todo esto implica un ajuste en la valoracion de la Sociedad.

> AM LOCALES SOCIMI cuenta con financiacion hipotecaria a un tipo de interés entre el 1,02% vy el 5,10% con un plazo medio de 8 afios. Tras realizar una
valoracion de la deuda, no se ha realizado ningln ajuste de la misma ya que se encuentra en niveles de mercado.

> Hemos realizado un andlisis sobre un potencial ajuste por el impuesto de plusvalia municipal cuyo resultado ha sido reflejado en la valoracién de la Sociedad
realizando el ajuste correspondiente a este aspecto.

> Se ha realizado un ajuste por los costes de estructura de la Sociedad, costes que incluyen conceptos no incluidos en la valoracién de los activos de la Sociedad
pero que son imprescindibles para su gestion, asi como para la operativa habitual de la Sociedad y son, por tanto, necesarios para la realizacion de las plusvalias
latentes.
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4. Metodologia de Valoracion
4.3. Analisis de la valoracion de AN VyT del Activo

> Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U. ha sido la empresa encargada de emitir el informe de valoracion de los activos con fecha 15 de mayo de 2017,
realizada bajo normativa RICS.

> El valor bruto total de los activos asciende a 144.889.000 euros.

> La valoracién se ha realizado mediante el método de descuento de flujos de caja en todos los activos.

> El periodo sobre el que se han calculado los flujos de caja es de 5 afios.

> Se han utilizado distintas tasas por activo, tanto de descuento como de salida (“exit yields”) para el calculo del valor residual de los activos en el afio 5.

> Las tasas de descuento varian entre el 6% y 11,5% dependiendo de la ubicacion, la situacion de arrendamiento y el estado de conservacion de los activos.

> Las “exit yields” aplicadas varian entre el 3,25% y el 8,5% dependiendo también de la ubicacién la situacién de arrendamiento en el dltimo afio y el estado de
conservacion de los activos.

> El periodo de comercializacion tras la pérdida de un inquilino se ha considerado en funcién de las caracteristicas de cada activo.

> Los costes de adquisicion representan un 2,5% del valor bruto del activo.

> Se han considerado unos gastos de comercializacion (“letting fees”) correspondientes al 10% de la renta anual en los cambios de inquilino.
> Los costes de venta ascienden a un 1% del valor de salida calculado en el DFC (“Descuento de flujos de caja”).

» El valor neto total de los activos asciende a 141.283.000 euros.
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5. Resultados de nuestro trabajo
5.1. Resumen de Resultados

> Enlinea con lo recogido en los apartados anteriores, se ha aplicado la metodologia de valoracion Triple NAV para el calculo del valor de la Sociedad.

> Con el objetivo de proporcionar un rango de valores, hemos calculado un rango inferior y superior realizando un analisis de sensibilidad a una variacion en el Valor
de Mercado de los activos proporcionado por Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. (141.283.000 €) de +/- 3%. Adicionalmente, hemos realizado un
analisis de sensibilidad a una variacion de +/- 0,5% en la tasa de descuento aplicada en el calculo de los costes de estructura e impuestos diferidos.

> El siguiente cuadro recoge los resultados obtenidos para la sociedad AM LOCALES SOCIMI:

Valoracion societaria Baja Media Alta

Valor de mercado de la cartera 137.044.510 141.283.000 145.521.490
Posicion financiera neta (19.458.642) (19.458.642) (19.458.642)
Otros activos y pasivos (6.671.668) (6.671.668) (6.671.668)
Costes de estructura (10.643.500) (10.029.897) (9.487.561)
Impuesto diferido por plusvalias contables (10.682.555) (10.437.276) (10.198.723)
Impuesto diferido plusvalias municipales (1.808.162) (1.766.646) (1.726.267)

Net Asset Value 87.779.983 92.918.872 97.978.629
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5. Resultados de nuestro trabajo
5.2. Metodologia Triple NAV - Valoraciéon AM LOCALES SOCIMI

> Hemos realizado una valoracion a través del método Triple NAV, tomando como punto de partida los balances de la Sociedad a 15 de mayo de 2017 asi como el
valor actual neto de cada uno de los activos de la cartera.

> De esta forma, los componentes utilizados en este método de valoracidn son los siguientes:

Componentes del método de valoracion

de cada uno de los activos de la Neta PR T
cartera de acuerdo a valor de tasacion y

| Valor Actual Neto I Posicion Financiera | I Otros

> La siguiente tabla incluye la valoracion incluida en el informe de valoracion emitido por la Sociedad Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. para cada
uno de los activos mencionados por metodologia RICS:

Valoracion Valoracion
Ubicacion Municipio Ubicacion Municipio
1570572017 15/05/2017

Alcala 310 Madrid 725.000 C.C. RioNorte Dep. 7 Alcobendas 1.568.000
Atocha, 24 Madrid 4.714.000 C.C.RioEste Alcorcon 7.494.000
Augusto Figueroa 31 Madrid 945,000 P.I. Los Llanos Galapagar 2.019.000
Bravo Murillo 194 Madrid 3.579.000 Dos de Mayo 23 Mostoles 356.000
C.C. LaVaguada Madrid 5.099.000 Dos de Mayo 23 Mostoles 642.000
Castellana 135 Madrid 2.231.000 Alvarez 10y 12 Alcazar de San Juan 448.000
Cava de San Miguel 15 Madrid 1.190.000 Ctra. Herencias/n Alcazar de San Juan 1.291.000
Claudio Coello 44a Madrid 4.860.000 Paraje Morotones, s/n Alcazar de San Juan 5.156.000
Fuencarral 119 Madrid 9.521.000 Av. Estudiantes 67 Valdepefias 1.016.000
Fuencarral 25 Madrid 3.946.000 Gran Capitan 18 Cordoba 2.433.000
Goya 30 Madrid 741.000 C.C. LosPatios Malaga 4.133.000
Gran Via61 Madrid 16.080.000 Luis Montoto 132-134 Sevilla 757.000
Hermosilla, 17 Madrid 5.238.000 Luis Montoto 132-134 Sevilla 744.000
Manuel Becerra 13 Madrid 2.043.000 Luis Montoto 132-134 Sevilla 609.000
Marqués de Urquijo 1 Madrid 10.266.000 Luis Montoto 132-134 Sevilla 973.000
Martinez Campos 26 Madrid 1.689.000 Luis Montoto 132-134 Sevilla 572.000
P° Castellana 218, loc. 3-A Madrid 2.231.000 Luis Montoto 132-134 Sevilla 145.000
Ppe. Vergara 266 Madrid 2.418.000 Sierpes 44 Sevilla 1.150.000
Puerta del Sol 13 Madrid 26.675.000 Jestis de Monasterio 12 Santander 1.871.000
C.C.Rio Norte Alcobendas 2.429.000 C.C. Augusta Zaragoza 1.286.000
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5. Resultados de nuestro trabajo
5.2. Metodologia Triple NAV - Valoraciéon AM LOCALES SOCIMI

> Segun la metodologia de valoracion Triple NAV, el valor obtenido para AM LOCALES SOCIMI es el siguiente:

Valoracion societaria 15/05/2017 Posicion financiera neta 15/05/2017
Valor de mercado de la cartera 141.283.000 Deuda con entidades de crédito (26.771.220)
T — Deudas a l/p (20.440.130)
Posicion financiera neta E. . 51.9.4:28.?:? Deudas a ¢/p (6.331.090)
PELLELSELLEEY
Otros activos y pasivos . (6.671.668) Total efectivo y otros activos 6.677.262
:: : : : : : : : : : : :. Efectivo y otros activos liquidos 6.677.262
Costes de estructura N (10.028.009)
Trmmmmmmmenes Total activos financieros 635.316
Impuesto diferido por plusvalias contables (10.264.087) Inversiones financieras a 1/p 635.316
Inversiones financieras a ¢/p 0
Impuesto diferido plusvalias municipales (1.766.646)

Net Asset Value 93.093.948

Otros activos y pasivos

> Se han considerado los costes de estructura en los que la

Sociedad tiene que incurrir para la gestion de los activos Total otros activos 1.891.254
inmobiliarios, que actualmente tal y como se define en el contrato Inmovilizado intangible 430
oz q . o )i vilizad terial 304.771
de gestion ascenderian a aproximadamente 989.000 euros al afio pmovtmado mater
. . . . . Inversiones en empresas del grupo 0
(correspondientes al 0,7% del valor inmobiliario de los activos). Se Activos por impuesto diferido 1.222.800
ha calculado su valor presente mediante un descuento de flujos de Exdstencias 0
. , . Deudores comerciales 315.520
caja de estos costes mas un valor terminal de estos costes Inversi
nversiones en empresas del grupo 47.733
proyectados a 5 afios. La tasa descuento aplicada corresponde al
promedio de tasas de descuento ponderadas utilizadas en la Total otros pasivos (8.562.922)
., . . ., Acreedores por arrendamiento financiero y otros (5.001.002)
valoracion de los activos. Para mayor informacion sobre los costes Aerced i A ‘
creedores por arrendamiento financiero y otros (518.653)
9 L. Acreedores comerciale y otras cuentas (3.043.267)
de estructura, ver punto 2.2 y

Otros activos y pasivos
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5. Resultados de nuestro trabajo

5.2. Metodologia Triple NAV - Valoraciéon AM LOCALES SOCIMI

> Segun la metodologia de valoracion Triple NAV, la posicién financiera neta de AM LOCALES SOCIMI es el siguiente:

Posicion financiera neta 15/05/2017
Deuda con entidades de crédito (26.771.220)
Deudas a 1/p (20.440.130)
Deudas a ¢/p (6.331.090)
Total efectivo y otros activos 6.677.262
Efectivo y otros activos liquidos 6.677.262
Total activos financieros 635.316
Inversiones financieras a 1/p 635.316
Inversiones financieras a ¢/p 0

Posicion financiera neta

» Las deudas con entidades de crédito se corresponden con cinco
préstamos hipotecarios, una cuenta de crédito y un préstamo no
hipotecario. Tras el analisis realizado sobre dichos préstamos,
asumimos que el valor contable del mismo es equivalente al valor de
mercado.

» Las condiciones de la financiacion hipotecaria son las siguientes:

Tipo nominal Afio Venc. Valor nominal

Préstamo 1,69% 2017 5.000.000
Préstamo Hipotecario 2,00% 2025 1.035.333
Préstamo Hipotecario 5,10% 2024 6.615.503
Préstamo Hipotecario 1,02% 2024 4.352.061
Préstamo Hipotecario 2,00% 2025 2.610.717
Préstamo Hipotecario 2,00% 2029 2.187.012
Cuenta de Crédito 1,42% 2017 4.904.59%4

> La Sociedad ha realizado dos ampliaciones de capital durante el ultimo mes, de las cuales adjuntamos detalle:

1€ Valor Nominal n° acciones Capital ~ Prima de Emision
Existente 128.013 128.013 24.569.714
1* Ampliacion 4.800.000 4.800.000 0
2* Ampliacion 100.000 100.000 2.200.000
Total a 15/05/2017 5.028.013 5.028.013 26.769.714

| AGUIRRE NEWMAN

> El importe de la ampliacion de capital asciende a 7,1 millones de
euros, correspondiendo 4,9 millones de euros a capital y 2,2
millones de euros a prima de emisién. Esta ampliacion de capital se
corresponde con la creacién de 4,9 millones de nuevas acciones.

Informe de Valoracion AM LOCALES SOCIMI
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5. Resultados de nuestro trabajo
5.2. Metodologia Triple NAV - Valoraciéon AM LOCALES SOCIMI

> Segun la metodologia de valoracion Triple NAV, los otros activos y pasivos de AM LOCALES SOCIMI se desglosan de la siguiente manera:;

Otros activos y pasivos 15/05/2017

» Dentro del epigrafe otros pasivos encontramos una partida de
aproximadamente 5,5 millones de euros que se corresponden con un

T i 1.891.2 . o ! .
otal otros activos 891.254 arrendamiento financiero relacionado con el activo de Puerta del Sol.
Inmovilizado intangible 430
Inmovilizado material 304.771 . . Al
, » En el epigrafe otros activos principalmente encontramos la cuenta de

Inversiones en empresas del grupo 0 . \ e . . . \ .

. . o activos por impuesto diferido correspondiente a diferencias temporarias
Activos por impuesto diferido 1.222.800 . R L. ..
Existencias 0 generadas por el deterioro registrado en la participacion en Grupo GB
Deud ial Residencias, S.A.U. (246.065€), por la valoracion de instrumentos

eudores comerciales 315.520 . ) ; o

Inversi el 7733 financieros derivados (44.129€), por el diferimiento del gasto del
nversiones en cmprcsas (S grupo .

inmovilizado material e intangible aplicado en el ejercicio actual
(8.562.922) (122.261€) y por la valoracién de los activos financieros disponibles para

Total otros pasivos . K . L, B
la venta adquiridos como consecuencia de la combinacion de negocios,

Acreedores por arrendamiento financiero y otros (5.001.002)
Acreedores por arrendamiento financiero y otros (518.653) que generd un impuesto diferido por el efecto fiscal del ajuste a valor
Acreedores comerciale y otras cuentas (3.043.267) razonable de dichos activos (81 0345€)

Otros activos y pasivos
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6. Consideraciones y Limitaciones
6.1. Aspectos relevantes a considerar en la interpretacién de los resultados de nuestro trabajo

> En relacion con el trabajo realizado y la informacion incluida en este informe, consideramos importante, para un adecuado entendimiento del mismo y de su
alcance, poner de manifiesto los siguientes aspectos:

« De acuerdo con la informacion recibida, a la fecha de este informe, la Sociedad se encuentra acogida al régimen especial de las Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. Por tanto, de conformidad con la legislacién vigente el tipo del Impuesto sobre Sociedades para este tipo
de sociedades es el 0%.

« Asimismo debemos mencionar que en nuestros calculos no se ha incorporado ningun descuento en el rango de valor de las participaciones de AM LOCALES
SOCIMI por la posible liquidez limitada de las mismas en el MAB.

- El alcance de nuestro trabajo no ha incluido una revisién y evaluacion de la situacién fiscal, legal, laboral, contable, medioambiental, operativa o de otro tipo
de la Sociedad sino exclusivamente los analisis mencionados expresamente en este Informe, basandonos en el informe elaborado por Abante Auditores, S.L.
y en lo relativo a 15 de mayo de 2017 en los Estados Financieros Consolidados Intermedios a 15 de mayo de 2017. Por tanto, los riesgos, si existiesen,
derivados de dichas situaciones, no han sido tomados en consideracion en nuestro trabajo. Asimismo, no hemos verificado la informacion financiera utilizada,
no constituyendo nuestro trabajo una auditoria de la suficiencia, integridad o veracidad de la informacién facilitada.

+ Nuestro trabajo no supone ninguna recomendacion a los accionistas o a terceros en relacidn con la posicion que deberian tomar ante la posibilidad de realizar
transacciones con las acciones de la Sociedad.

« En relacion con el trabajo realizado y la informacion utilizada, es importante mencionar que el mismo se ha basado en la informacion auditada y no auditada
facilitada fundamentalmente por AM LOCALES SOCIMI y en la obtenida de otras fuentes publicas, en este sentido:

o Lainformacién recibida de AM LOCALES SOCIMI no ha sido verificada por nosotros, asumiendo que es precisa y completa, asi como que refleja las
mejores estimaciones del 6rgano de gobierno acerca de perspectivas del negocio del mismo desde el punto de vista operativo y financiero.

o El alcance de nuestro trabajo no ha consistido en comprobar la veracidad de la informacién recibida, no constituyendo el mismo una auditoria ni una
“due diligence” de dicha informacién.

o En relacién a la informacion publica que hubiésemos podido utilizar no ha constituido parte de nuestro trabajo el contraste de dicha informacion con
evidencias externas a la Sociedad.
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6. Consideraciones y Limitaciones
6.2. Condiciones Limitativas

> Este informe, y todas las opiniones formuladas y las conclusiones indicadas estan

sujetas a las siguientes limitaciones y condiciones:

Aceptacion. La aceptacion y/o el empleo de este informe constituyen la aceptacion de
todas las asunciones y condiciones restrictivas incluidas en el informe y que son partes
sustancial del mismo.

Distribucion de Informe. Este informe ha sido realizado unicamente para el objetivo
indicado y no debe ser usado para ninguna otra finalidad, ni por un destinatario distinto al
que ha realizado el encargo, esto es AM LOCALES SOCIMI. El informe debera ser
entendido e interpretado en su conjunto. Eventuales conclusiones alcanzadas mediante
su uso, interpretacion o aplicacion parcial pueden estar desvirtuadas y alejadas de la
conclusion real, la cual solo podrd ser obtenida de la lectura global del informe. En
consecuencia, toda distribucion autorizada de este informe debera realizarse siempre en
su integridad, sin realizar extractos ni resimenes; en caso de distribucion parcial ésta
deberia ser previamente comunicada a Aguirre Newman y debera incluir una alerta clara y
visible sobre la existencia de un informe completo y la necesidad de su lectura integra
para obtener conclusiones correctas. La Sociedad indemnizara a Aguirre Newman por las
pérdidas, gastos o dafios originados por cualquier reclamacion que pueda surgir de un
tercero por el contenido de este informe. De la misma manera, Aguirre Newman no
aceptara ninguna responsabilidad en el caso de que este documento haya sido distribuido
sin su autorizacion expresa.

Alcance de nuestro Analisis. La valoracion de cualquier instrumento financiero o
negocio requiere hacer juicios de valor. La valoracidn aqui preparada ha sido realizada
bajo la hipétesis, bases y asunciones proporcionadas por el Consejo de Administracion de
la Sociedad.

Naturaleza de la Opinion. Nuestra opinion, asi como nuestro informe, no deben ser
considerados como “Fairness Opinion” de cara a una transaccion actual o futura, opinién
de solvencia, o recomendacion de inversion. Debido a varias razones el precio al que el
objeto valorado pudiera ser vendido en una transaccion entre dos partes determinadas
en un fecha concreta podria ser significativamente diferente del valor razonable
expresado en nuestro informe. Por este motivo, no existe declaracion, garantia o
cualquier otro tipo de aseguramiento de los valores determinados en este informe.

Asuncion de Continuidad. Nuestro andlisis: (i) asume que en la fecha de valoracién la
Sociedad y sus activos continuaran operando como hasta entonces; (ii) estd basado en
las condiciones financieras pasadas y presentes de la Sociedad y sus activos en la fecha
de valoracion; y (iii) asume que la Sociedad no posee activos o pasivos no desglosados
reales o contingentes, ni obligaciones no usuales o compromisos substanciales, que no
sean los normales del desarrollo de su actividad, y que no tiene litigios pendientes o
amenazados que pudieran tener un efecto material en nuestros analisis.
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Falta de Verificacion de la Informacion Facilitada. Hemos asumido que toda la
informacién suministrada es veraz, completa, precisa, y refleja los esfuerzos de buena fe
de la Sociedad para describir el estado y perspectivas de la Sociedad en la fecha de
valoracion desde un punto de vista operativo y financiero. Ninguna informacién que
hayamos considerado ha sido auditada, verificada o confirmada por nosotros. Asumimos
que la distribucién de la informacién es asi mismo licita. Por tanto, las conclusiones de
este Informe, asi como el resto de su contenido, podrian variar a la luz de nueva
informacion o documentacion.

Confianza en la Informacion Proyectada. El uso por nuestra parte de las proyecciones
que se reflejan en este informe no constituye un examen o compilacién de potenciales
estados financieros. Ademas, generalmente habra discrepancias entre el resultado
potencial y el actual debido a que los acontecimientos y circunstancias no suelen suceder
tal y como estaban previstas y tales diferencias pueden ser materiales.

Eventos Posteriores. Los términos de nuestro compromiso no nos obligan a actualizar
este informe o a revisar la valoracion debido a acontecimientos o transacciones
posteriores a la fecha de valoracion.

Aspectos Legales. Aguirre Newman no asume responsabilidad alguna por temas
legales, fiscales o contractuales. No hemos tomado en consideracién gravamenes o
derechos de retencion adicionales a los descritos. Asumimos que todas las licencias,
permisos, etc. requeridos son validos y estan en vigor, y no realizamos un estudio
independiente de cara a identificar la presencia de potenciales riesgos medioambientales.
No asumimos responsabilidad alguna sobre la aceptabilidad de las propuestas de
valoracion empleadas en nuestro informe como evidencia legal ante un tribunal o
jurisdiccion. La conformidad de nuestro informe y opinion de cara a un foro legal debera
ser determinada por el cliente y sus asesores legales.

Interpretacion. Este informe ha sido realizado al amparo de la legislacion espafiola
vigente y, por tanto, los andlisis y comentarios en el vertidos solo pueden ser
interpretados a la luz de la misma. La responsabilidad de Aguirre Newman se limita y
queda sujeta al objeto, método y finalidad del informe.

Responsabilidad. Aguirre Newman responderd, en su caso, exclusivamente frente al
Destinatario AM LOCALES SOCIMI y como maximo hasta el importe de los honorarios
efectivamente percibidos por la realizacién de su trabajo. A efectos aclaratorios, esta
responsabilidad de Aguirre Newman no podré extenderse al resto de sociedades del
grupo Aguirre Newman.

Conflicto de Interés. No apreciamos conflicto de interés para la realizacién de este

trabajo. .
Informe de Valoracion AM LOCALES SOCIMI



ANEXOS




35

A e
ANEXO V - Detalle de los Activos en Cartera
Hermosilla 71, Madrid - Ficha Descriptiva

ACTIVO LOCALIZACION
] ]
o
Fuente: Google Maps
OPERACION REVISION CONTRATO
| ]

Fecha de Compra: 15/03/1994 Fecha de Firma: 26/11/2013

Gastos Arrendatario

. 2
Renta de Mercado 2017: 80 €/m?/mes IBI + Comunidad + Tasa Basuras

Duracién

Plazo del arrendamiento: 10 afios
Obligado cumplimiento: 3

| AGUIRRE NEWMAN

DESCRIPCION BASICA

Direccién Hermosilla, 71
Municipio Madrid
Categoria Zona Prime

N2 plantas 2

P. Primera: 153

Sup. Total (m?) P. Baja: 98

Estado de conservacion Bueno

RESUMEN VALORACION *
]

Metodologia empleada: DFC
Ingresos afio 1: 126.000 €

Valor desinversién afio 5: 6.315.288 €

Tasa de Rentabilidad: 6,75%

Exit Yield: 4,00%

* De acuerdo a la valoracion realizada por el equipo de Aguirre
Newman Valoraciones y Tasaciones segtn metodologia RICS.
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ANEXO V - Detalle de los Activos en Cartera
Puerta del Sol 13, Madrid — Ficha Descriptiva

ACTIVO LOCALIZACION
] ]
o
Fuente: Google Maps
OPERACION REVISION CONTRATO
| ]

Fecha de Compra: 21/06/2010 Fecha de Firma: 10/05/2010

Gastos Arrendatario

. 2
Renta de Mercado 2017: 265 €/m?/mes IBI + Comunidad + Tasa Basuras

Duracién

Plazo del arrendamiento: 10 afios
Obligado cumplimiento: 10

| AGUIRRE NEWMAN

DESCRIPCION BASICA

Direccién Puerta del Sol, 13
Municipio Madrid
Categoria Zona Prime

N2 plantas 3

Entreplanta: 166
Sup. Total (m?) P. Baja: 143
P.Sétano: 124

Estado de conservacion Bueno

RESUMEN VALORACION *
]

Metodologia empleada: DFC
Ingresos afio 1: 890.700 €

Valor desinversién afio 5: 29.652.084 €

Tasa de Rentabilidad: 6,00%

Exit Yield: 3,25%

* De acuerdo a la valoracion realizada por el equipo de Aguirre
Newman Valoraciones y Tasaciones segtn metodologia RICS.
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ANEXO V - Detalle de los Activos en Cartera

Gran Via 61, Madrid - Ficha Descriptiva

ACTIVO LOCALIZACION
] ]
o
Fuente: Google Maps
OPERACION REVISION CONTRATO
| ]

Fecha de Compra: 15/06/2011 Fecha de Firma: 12/11/2015

Gastos

Renta de Mercado 2017: 105 €/m?/mes Arrendador: IBI
Arrendatario; Comunidad + Tasa Basuras

Duracién

Plazo del arrendamiento: 20 afios
Obligado cumplimiento: 3 + 3 + 3

| AGUIRRE NEWMAN

DESCRIPCION BASICA

Direccién Gran Via, 61
Municipio Madrid
Categoria Zona Prime
N2 plantas 3

P. Baja: 329
Sup. Total (m?) P.Sétano -1: 318

P. Sotano -2: 264

Estado de conservacion Bueno

RESUMEN VALORACION *
]

Metodologia empleada: DFC
Ingresos afio 1: 600.000 €

Valor desinversién afio 5: 17.522.913 €

Tasa de Rentabilidad: 6,00%

Exit Yield: 3,50%

* De acuerdo a la valoracion realizada por el equipo de Aguirre
Newman Valoraciones y Tasaciones segtn metodologia RICS.
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ANEXO V - Detalle de los Activos en Cartera
Marqués de Urquijo 1, Madrid - Ficha Descriptiva

ACTIVO LOCALIZACION
] ]
o
Fuente: Google Maps
OPERACION REVISION CONTRATO
| ]

Fecha de Compra: 21/06/2010 Fecha de Firma: 10/05/2010

Gastos Arrendatario

. 2
Renta de Mercado 2017: 150 €/m?/mes IBI + Comunidad + Tasa Basuras

Duracién

Plazo del arrendamiento: 10 afios
Obligado cumplimiento: 5

| AGUIRRE NEWMAN

DESCRIPCION BASICA

Direccién Marqués de Urquijo, 1
Municipio Madrid
Categoria Zona Eje Comercial

N2 plantas 3

P. Primera: 128

Sup. Total (m?) P. Baja: 119
P. Sotano: 70

Estado de conservacion Bueno

RESUMEN VALORACION *

]
Metodologia empleada: DFC
Ingresos afio 1: 520.518 €

Valor desinversién afio 5: 12.099.000 €

Tasa de Rentabilidad: 7,50%

Exit Yield: 4,75%

* De acuerdo a la valoracion realizada por el equipo de Aguirre
Newman Valoraciones y Tasaciones segtn metodologia RICS.
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ANEXO V - Detalle de los Activos en Cartera
Fuencarral 119, Madrid — Ficha Descriptiva

ACTIVO LOCALIZACION
] ]
[
Fuente: Google Maps
OPERACION REVISION CONTRATO
| ]

Fecha de Compra: 18/12/2012 Fecha de Firma: 01/09/2014

Gastos Arrendatario

. 2
Renta de Mercado 2017: 50 €/m?/mes IBI + Comunidad + Tasa Basuras

Duracién

Plazo del arrendamiento: 25 afios
Obligado cumplimiento: 0

| AGUIRRE NEWMAN

DESCRIPCION BASICA

Direccién Fuencarral, 119
Municipio Madrid
Categoria Zona Prime

N2 plantas 3

P. Primera: 327
Sup. Total (m?) P. Baja: 212
P. Sotano: 235

Estado de conservacion Bueno

RESUMEN VALORACION *
]

Metodologia empleada: DFC
Ingresos afio 1: 415.800 €

Valor desinversién afio 5: 11.476.920 €

Tasa de Rentabilidad: 7,25%

Exit Yield: 4,00%

* De acuerdo a la valoracion realizada por el equipo de Aguirre
Newman Valoraciones y Tasaciones segtn metodologia RICS.

Informe de Valoracion AM LOCALES SOCIMI



A e
ANEXO V - Detalle de los Activos en Cartera
Parque Comercial Oeste, Alcorcon - Ficha Descriptiva

ACTIVO LOCALIZACION DESCRIPCION BASICA
] . ]
Direccién Parqg ug;ﬁ;)tr:ercial
Municipio Alcorcon
Categorfa Zona Parque Comercial
[
Ne plantas 2

S, Tt ) Entreplanta: 512

P. Baja: 1.623
Estado de conservacion Bueno
Fuente: Google Maps
OPERACION REVISION CONTRATO RESUMEN VALORACION *
.| ] ]
Fecha de Compra: 04/11/1999 Fecha de Firma: 26/11/2013 Metodologia empleada: DFC
Gastos Arrendatario Ingresos afio 1: 474.318 €
. 2 P iAm AR C.
Renta de Mercado 2017: 17 €/m?/mes IBI + Comunidad + Tasa Basuras Valor desinversién afio 5: 8.728.082 €
Duracién
Tasa de Rentabilidad: 8,50%
Plazo del arrendamiento: 15 afios Exit Yield: 6,00%

Obligado cumplimiento: 5+ 5 + 5

* De acuerdo a la valoracion realizada por el equipo de Aguirre
Newman Valoraciones y Tasaciones segtn metodologia RICS.

40 | AGUIRRE NEWMAN Informe de Valoracion AM LOCALES SOCIMI



A e
ANEXO V - Detalle de los Activos en Cartera
Jesus de Monasterio 12, Santander — Ficha Descriptiva

ACTIVO LOCALIZACION
] ]
o
Fuente: Google Maps
OPERACION REVISION CONTRATO
| ]

Fecha de Compra: 29/06/1998 Fecha de Firma: 22/12/2015

Gastos

Renta de Mercado 2017: 27 €/m?/mes Arrendador: IBI
Arrendatario; Comunidad + Tasa Basuras

Duracién

Plazo del arrendamiento: 15 afios
Obligado cumplimiento: 3

41 | AGUIRRE NEWMAN

DESCRIPCION BASICA

. L, JesuUs de Monasterio,
Direccién

12
Municipio Santander
Categoria Zona Eje Comercial
Ne plantas 3

P. Primera: 203
Sup. Total (m?) P. Baja: 189
P. Sotano: 189

Estado de conservacion Bueno

RESUMEN VALORACION *
]

Metodologia empleada: DFC
Ingresos afio 1: 109.728 €

Valor desinversién afio 5: 2.130.859 €

Tasa de Rentabilidad: 7,25%

Exit Yield: 5,25%

* De acuerdo a la valoracion realizada por el equipo de Aguirre
Newman Valoraciones y Tasaciones segtn metodologia RICS.
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Resumen de Informe de valoracion de los activos inmobiliarios.
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INTRODUCCION

1.1 Fechas

Fecha de valoracién: Este informe de valoracién se ha realizado considerando la
informacién y estado de mercado existente a 31 de enero de
2017, debiendo considerarse ésta como fecha de valoracién a
todos los efectos.

Fecha de Inspeccién: Las propiedades se han visitado entre las fechas 16 y 27 de
enero de 2017.
Fecha de firma: I5 de mayo de 2017

2 Solicitante y destinatario

El solicitante es AM Locales Property S.L. que ha encargado a Aguirre Newman la realizacién de
la valoracién una cartera de inmuebles ubicados en la Comunidad de Madrid, Andalucia, Cantabria

Castilla — La Mancha y Aragén.

Solicitante: AM Locales Property S.L.
Direccién: C/ Fortuny, 6
28010 Madrid

3 Activos

Los inmuebles objeto de la presente valoracién son 40 inmuebles ubicados en las provincias de
Madrid, Sevilla, Cérdoba, Ciudad Real, Cantabria y Zaragoza.

4 Propésito e Instrucciones especiales de la valoracién

Este proceso tiene como finalidad exclusiva determinar el valor de mercado de los inmuebles que
son propiedad de AM Locales Property, S.L. y que los ha comprado para la constituciéon de una
SOCIMI de acuerdo a los requisitos marcados por el MAB en su circular 2/2013 y 5/2010, en
concreto en lo referente al contenido minimo a incluir en el Documento Informativo de
Incorporacién al MAB (requisito a su vez necesario para poder acogerse al régimen fiscal especial
de las SOCIMI). La fecha de valoracién es el 31 de enero de 2017.

Las instrucciones especiales son las siguientes:

e Valor de Mercado de los activos descritos en el apartado |.3.
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1.5 Uso del Presente Informe

Queda entendido, y sobre esta base se ha realizado la Propuesta, que el presente Informe sera para
el uso exclusivo interno de AM Locales Property, S.L.

El presente Informe debera ser entendido e interpretado en su conjunto. Eventuales conclusiones
alcanzadas mediante el uso, interpretacién o aplicacién de conclusiones particulares del mismo
pueden estar desvirtuadas y alejadas de la conclusién real, la cual sélo podra ser obtenida de la

lectura y conclusiones globales del Informe.

1.6 Posicién del Valorador

o Independiente: AGUIRRE NEWMAN VALORACIONES Y TASACIONES S.A.U. es la tnica
consultora inmobiliaria de primer orden que no depende de ningtin otro grupo empresarial,
financiero o industrial.

e Vinculacién: La consistencia de la facturacién del grupo Aguirre Newman no esta

condicionada por el solicitante.

1.7 Valorador

Los activos han sido visitados y valorados por el equipo de analistas de Valoraciones de la Delegacién
Aguirre Newman Madrid, y supervisados por Macarena Bustamante MRICS y Moénica Arduan
MRICS, valoradores registrados y cualificados para el objeto de la presente valoracién de acuerdo

con los Estdndares de Valoracién RICS.

1.8 Conflictos de interés

De acuerdo con la informacién acerca de la propiedad facilitada por el solicitante, no existe,

aparentemente, conflicto de interés para la realizacion de este trabajo

En ninglin caso se admitira ningln tipo de limitacién o compromiso que pueda afectar a nuestra
independencia, integridad u objetividad en relacién con el trabajo propuesto. Igualmente les
confirmamos que no recibiremos beneficio alguno por la realizacién de este informe salvo los
honorarios reflejados en la propuesta de servicios suscrita entre Aguirre Newman y AM Locales
Property S.L. en diciembre de 2016.
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En caso de extensién temporal del trabajo propuesto, mantendremos una vigilancia adecuada sobre
los posibles conflictos de interés que pudieran surgir, manteniendo al Cliente informado con la
adecuada transparencia y celeridad. En caso de identificar un posible conflicto, y una vez informado
el Cliente de este hecho, procederemos de comun acuerdo con AM Locales Property S.L. bien
a la realizacién del trabajo indicando la confluencia de intereses en el mismo informe, o bien

renunciando a la realizacién del mismo mientras no se solvente el posible conflicto.

1.9 Limitaciones

Esta valoracién se ha realizado bajo el supuesto de que no existan restricciones onerosas ni gastos
extraordinarios de los que no tenemos conocimiento, y conforme a todos los supuestos reflejados
en el presente informe y teniendo en cuenta los comentarios expresados para cada uno de los

activos.
Responsabilidad y/o garantias

En este sentido, Aguirre Newman asume la responsabilidad en cuanto a la debida aplicacién de los
métodos de valoracién mencionados, si bien no asume ninguna responsabilidad sobre la veracidad
o realidad de dicha valoracién, dado que los resultados reales podrian ser diferentes puesto que
frecuentemente, la realidad factica, asi como los acontecimientos y las circunstancias no resultan
tal y como se esperaban y se pretende abarcar un periodo futuro en el que hay riesgos
subyacentes, pudiendo estas diferencias, en algunos supuestos, ser significativas. En este sentido,
ningUn aspecto contenido en el presente Informe es o puede ser considerado como una promesa,

garantia o declaracién de compromiso alguno para el futuro.

Adicionalmente, cabe mencionar que determinadas proyecciones tentativas se han efectuado en
el marco de un modelo de valoracién sobre la base de la situacién actual y a la fecha, las
condiciones actuales de mercado y una situacién regular en la explotacién. Dichas condiciones, asi
como el eventual cambio de las condiciones de mercado, pueden hacer que las proyecciones

puedan llegar a tener variaciones (en algunos supuestos muy significativas).
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1.10 Valoracién

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando su venta por separado y no como
parte de una Cartera de propiedades. Nuestra opinién de valor se fundamenta en los Principios
Generales y Metodologia, detallados en este informe.

Por lo tanto y en base a lo anterior, concluimos que el valor de mercado bruto y neto de los activos
a los que hace referencia este informe a fecha 31 de enero de 2017 son los siguientes:

Superficie

Ubicacién Ubicacién

Tipologia

NN

W N o U

I
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28

Cérdoba

Alcéazar de San Juan
Valdepefias
Alcéazar de San Juan

Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Alcobendas
Galapagar
Alcorcén
Alcobendas
Madrid
Méstoles
Méstoles
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid

Local comercial
Suelo

Local comercial
Local comercial

Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Local comercial
Oficina

Gran Capitan 18
Ctra. Herencia s/n
Av. Estudiantes 67
Alvarez 10y 12

Claudio Coello 44a
C/ Hermosilla, 17
C.C. La Vaguada

P° Castellana 218, loc. 3-A

Martinez Campos 26
Ppe. Vergara 266
C.C. Rio Norte Dep. 7
P.l. Los Llanos

C.C. Rio Este

C.C. Rio Norte
Bravo Murillo 194
Av. Dos de Mayo 23
Dos de Mayo 23
Cava de San Miguel |5
Manuel Becerra |3
Alcala 310

Fuencarral 25
Augusto Figueroa 3|
Goya 30

Marqués de Urquijo |
Puerta del Sol 13
Gran Via 61
Fuencarral 119
Castellana 135

475
7.281
4.750
586

271
251
473
177
413
349
816
4.000
1.759
391
1.562
17
242
48
202
215
147
126
98
317
433
91l
773
500

Valor de Valor de
2 Mercado Bruto Mercado Neto
() © ©
2.495.000 2.433.000
1.324.000 1.304.000
1.042.000 1.016.000
459.000 448.000
4.985.000 4.860.000
5.372.000 5.238.000
5.230.000 5.099.000
2.288.000 2.231.000
1.732.000 1.689.000
2.480.000 2.418.000
1.608.000 1.568.000
2.071.000 2.019.000
7.686.000 7.494.000
2.491.000 2.429.000
3.671.000 3.579.000
365.000 356.000
658.000 642.000
1.221.000 1.190.000
2.095.000 2.043.000
744.000 725.000
4.047.000 3.946.000
969.000 945.000
760.000 741.000
10.529.000 10.266.000
27.359.000 26.675.000
16.492.000 16.080.000
9.765.000 9.521.000
2.275.000 2.218.000
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: : : Superficie Valor de Valor de
Ubicacion Tipologia Ubicacion 2 Mercado Bruto Mercado Neto
) © ©

29 Malaga Local comercial C.C. Los Patios 2814 4.239.000 4.133.000
30 Santander Local comercial Jests de Monasterio 12 582 1.919.000 1.871.000
31  Sevilla Local comercial Luis Montoto |32-134 350 776.000 757.000
32 Sevilla Local comercial Luis Montoto |32-134 287 763.000 744.000
33 Sevilla Local comercial Luis Montoto |32-134 250 625.000 609.000
34 Sevilla Local comercial Luis Montoto |32-134 666 998.000 973.000
35 Sevilla Local comercial Luis Montoto |32-134 523 587.000 572.000
36 Sevilla Local comercial Luis Montoto |32-134 102 149.000 145.000
37 Sevilla Local comercial Sierpes 44 128 1.179.000 1.150.000
38 Zaragoza Local comercial C.C. Augusta 3.284 1.319.000 1.286.000
39 Alcazar de San Juan  Residencia Paraje Morotones, s/n 6.968 5.288.000 5.156.000
40 Madrid Local comercial C/ Atocha, 24 2.093 4.834.000 4.714.000

VALOR DE MERCADO BRUTO:

144.889.000 €
(Ciento cuarenta y cuatro millones ochocientos ochenta y nueve mil euros)

VALOR DE MERCADO NETO:
141.283.000 €
(Ciento cuarenta y un millones doscientos ochenta y tres mil euros)

Excluido |.V.A.
1.11 Firma
En Madrid, 15 de mayo de 2017
Moénica Arduan Ortiz, MRICS Macarena Bustamante, MRICS
Registered Valuer Registered Valuer
Directora Nacional Valoraciones Senior Associate

Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U.

Aguirre Newman advierte que ni la totalidad de este informe ni alguna de sus partes, pueden ser incluidos en documentos que se publiquen, circulares o
informes, sin contar con nuestro consentimiento previo por escrito en cuanto a la forma y contenido de la publicacién.
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2 BASES DE VALORACION

2.1 Conformidad con estandares de valoracién

Los trabajos de valoracién de Aguirre Newman se ajustan a las normas y técnicas de la 8* edicién
de los Estandares RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) de Valoracion, lo que
permite adecuarnos a un marco estable y ajustado al maximo a los requerimientos de los clientes y
un mas perfecto ajuste al valor de mercado.

2.2 Bases de valoracién

Nuestra opinién del “Valor de Mercado” se expresa segln la costumbre internacional, como: “La
cuantia estimada por la que un bien podria intercambiarse en la fecha de valuacién entre un
comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre
tras una comercializaciéon adecuada, en la que las partes hayan actuado con la informacién
suficiente, de manera prudente y sin coaccién.”

A efectos de valoracién, no se han tenido en cuenta acuerdos privados entre compafiias del mismo
grupo, asi como hipotecas, obligaciones u otras cargas que pudiesen afectar a las propiedades.

23 Fuentes de informacion

Hemos realizado el presente informe de valoracién basandonos en la documentacion e informacién
facilitada por la propiedad sobre arrendatarios, superficies, situacién, titulos de propiedad, planos
catastrales, restricciones, servidumbres, licencias, vicios ocultos etc. No asumimos ninguna

responsabilidad derivada de que se nos oculte o se nos proporcione informacién incompleta.

En este sentido, AM Locales Property, S.L. esta de acuerdo en liberar a Aguirre Newman y a su
personal de cualquier responsabilidad que pudiera derivarse de manifestaciones falsas, inexactas o
incompletas en la informacién facilitada. Aguirre Newman asume que la informacién recibida es
correctay completa, que el uso de la propiedad es el que le corresponde y que no hay ninguna otra
informacién conocida por AM Locales Property, S.L. que pueda afectar el trabajo desarrollado

por Aguirre Newman que no haya sido comunicada.
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24 Superficies

A efectos de esta valoracién, en lo que a superficies se refiere, se han tenido en cuenta las superficies
aportadas por el cliente, no siendo objeto de este informe la comprobacién o medicién de las

superficies.

Se define como SUPERFICIE CONSTRUIDA de un Edificio, la suma de las superficies de cada una
de las plantas del edificio medida dentro de los limites definidos por las lineas perimetrales de
fachadas exteriores, deduciendo patios cubiertos y descubiertos. Las superficies no cerradas y
cubiertas seran computadas al 50 %, salvo que superen el 15 % del total en cuyo caso se

consideraran independientemente.

Se define como SUPERFICIE ALQUILABLE, la superficie construida deduciendo las comunicaciones
verticales (huecos de ascensores, huecos de aire acondicionado, patinillos de instalaciones y
escaleras), cuartos de instalaciones generales o comunes, y espacios que dispongan de una altura
libre inferior a 1,50 metros.

2.5 Anélisis de la edificacién

No hemos llevado a cabo andlisis de la estructura ni de las instalaciones. No obstante los defectos
que hayamos podido constatar en las visitas a los inmuebles aparecen reflejados en nuestro informe

de valoracién.

No analizamos los materiales utilizados en la construccién, ni como se han visto afectados por los

factores meteorolégicos o por el paso del tiempo, como aluminosis o defectos en su composicién.

2.6 Terreno

No llevamos a cabo estudios ambientales o sobre posibles contaminaciones del terreno, a menos
que recibamos instrucciones expresas, nuestras valoraciones se basan en que las propiedades no se

hallan afectadas por ningtin tipo de contaminacién ambiental.

Tampoco analizamos el terreno sobre el que se asienta el inmueble, su estabilidad o composicién.
A menos que se nos notifique lo contrario, consideramos que los materiales, las instalaciones y el
terreno se hallan en un estado aceptable.
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2.7 Situacion legal

Reflejamos nuestro entendimiento de la situacién arrendaticia de los inmuebles y de la informacién
legal de la que hayamos dispuesto.

Sin embargo, no es objeto del presente informe el analisis de la situacién legal de los inmuebles
Se ha tenido acceso a las Notas simples Registrales de todas las propiedades objeto del presente

informe; en cualquier caso, la interpretacion que Aguirre Newman realiza sobre la situacién legal no
es vinculante y debera ser ratificada por asesores legales.

2.8 Confidencialidad

Ambas partes trataran toda la informacién contenida o relativa al informe con la debida diligencia y
confidencialidad.

Ambas partes trataran toda la informacién contenida o relativa al informe con la debida diligencia y
confidencialidad.

El presente Informe, la informacién contenida en el mismo y, en general, todas las cuestiones
relativas a su utilizacién se consideran Informacién Confidencial sujeta a los términos de la Propuesta.
Ninguna afirmacién contenida en el presente Informe podra interpretarse como una derogacién o

suspension de los términos referidos.

El presente Informe ha sido elaborado por Aguirre Newman y con la aceptacién del mismo, AM
Locales Property, S.L. se compromete a no copiarlo, reproducirlo o distribuirlo a terceros sin el

previo consentimiento escrito de Aguirre Newman.

Asimismo, Aguirre Newman se compromete a tratar la Informacién Confidencial proporcionada por
la entidad solicitante, con el mismo cuidado, que nunca sera menos del minimo razonable, con el
que protege su propia informacién confidencial para impedir el acceso no autorizado, el uso, la
difusiéon o publicacién de la Informacion Confidencial. Cualquier entrega de esta documentacién a
terceras personas o companias debera ser autorizada expresamente por AM Locales Property,
S.L.

No obstante, AM Locales Property, S.L. expresamente autoriza a Aguirre Newman para que ésta
haga, en sus actividades publicitarias, referencias generales a la actividad desarrollada para AM
Locales Property, S.L. incluida la inclusién de dichas referencias en su archivo de credenciales y

Curriculum Vitae, preservando siempre la informacién de caracter confidencial
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29 Responsabilidad

AGUIRRE NEWMAN VALORACIONES Y TASACIONES S.A.U., realiza la valoracién, segun su leal
saber y entender y en funcién de las circunstancias concretas del mercado inmobiliario en la fecha
de la valoracién, y con base en los datos, documentacién e informacién disponible, no siendo
responsable de las posteriores oscilaciones del mercado inmobiliario.

Aguirre Newman sélo sera responsable del resultado del trabajo realizado frente a AM Locales
Property S.L. y como maximo, hasta el importe de los honorarios pagados por la valoracién del
activo. En cualquier caso, la responsabilidad de Aguirre Newman por el presente Informe se limita
y queda sujeta a lo convenido por las Partes en la Propuesta en atencién al objeto, método y finalidad
del presente Informe, todo ello a la luz y sujeto a las limitaciones contenidas en los presente

apartados introductorios.

Por el hecho de elaborar el presente Informe, Aguirre Newman (i) no realiza, otorga y/o confiere
ninguna declaracion y/o garantia, expresa o implicita, (ii) ni acepta ninguna responsabilidad en
relacién con la exactitud o integridad de la informacién contenida el mismo. En concreto, no existe
declaracién, garantia o cualquier otro tipo de aseguramiento de que ninguno de los pronésticos,
previsiones y/o proyecciones recogidos en el presente Informe se realice o pueda realizarse..

2.10 Otros

El presente Informe debera ser entendido e interpretado en su conjunto. Eventuales conclusiones
alcanzadas mediante el uso, interpretacién o aplicaciéon de conclusiones particulares del mismo
pueden estar desvirtuadas y alejadas de la conclusién real, la cual solo podra ser obtenida de la

lectura y conclusiones globales del Informe.
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3

METODOLOGIA DE VALORACION

Para la obtencién del valor de mercado de los activos que se detallan en el presente informe, a fecha
31 de enero de 2017, se han empleado los siguientes métodos de valoracién:

Método de Comparacién

El método de comparacién consiste en aplicar un valor estimado por metro cuadrado, que se ha
obtenido del estudio de operaciones comparables en la zona en los Ultimos meses y en base a
nuestro conocimiento del mercado, teniendo en cuenta operaciones en la zona.

Las operaciones comparables seran operaciones de compraventa — alquiler en inmuebles por la
zona, ofertas de suelos e inmuebles/ superficies comparables y las opiniones de otros agentes /
expertos. Por tanto, se determina el valor mediante la localizacién de comparables en mercado y
operaciones recientes de inmuebles comparables, tanto por ubicacién como por estado y

funcionalidad.

Para la obtencién de unos comparables fiables, se ha procedido, en primer lugar, a la
homogeneizacién de los precios unitarios de mercado obtenidos (comparables) en base a una serie
de parametros como son superficie, situacién del activo, calidad/especificaciones del activo, etc. y,
en segundo lugar, a la ponderacién de dichos valores homogeneizados segln la mayor o menor
semejanza de los activos comparados con el que es objeto de valoracion. Se consideran los
principales factores o variables que determinan las variaciones del mercado concreto, asi como su

adecuada ponderacién.

Método de Capitalizacién de Rentas

El método de capitalizacién de la renta de mercado analiza el inmueble desde el punto de vista de los

rendimientos que produce; es decir, su rentabilidad.

Para la obtencién del valor de mercado se emplea por tanto la siguiente férmula:
V=A/B

Donde:

A es la renta anual neta (descontando los gastos) percibida por la propiedad.
B es el valor de la rentabilidad o “yield” exigida por el inversor, en tanto por ciento.
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Método de Descuento de Flujos de Caja:

Esta metodologia de célculo esta basada en el principio de anticipacién. El valor vendra determinado
por el valor presente de todos los ingresos y gastos futuros (flujo de caja) imputables al inmueble.

Se ha llevado a cabo un descuento de flujo de caja de 5 aios en el que se determinan:

e Los ingresos que razonablemente podemos esperar que genere el inmueble. En este
calculo se consideran las posibles revisiones de renta a IPC o mercado, asi como las
previsiones de finalizacién de contratos y futuras comercializaciones.

e Gastos necesarios, costes de construccién, honorarios, inversiones, mejoras, gastos de
adquisicién, comercializacién, financiacion de IVA, etc.

e Calendario de desarrollo, periodos de obra, carencias y bonificaciones.

e  Valor de venta. Calculado en funcién de la renta esperada y la rentabilidad de salida (exit
yield).

Se determina el valor actual a partir del establecimiento de una determinada tasa de descuento, que
vendra determinada por diversos factores, tales como: diferencia entre rentas del inmueble y rentas
de mercado, tipologia, situacién del mercado y, en general, potencial de riesgo que puede albergar
el inmueble. Se ha considerado ésta como la tasa de descuento que exigiria un inversor medio
atendiendo al nivel de riesgo de la inversion, a la tipologia y ubicacion del inmueble y a la coyuntura
actual de mercado.

El resultado obtenido mediante la aplicacién del Método de Descuento de Flujos de Caja ha sido
complementado con el Método de Comparacion con las rentas cerradas en inmuebles comparables
en el entorno del activo analizado, con la finalidad de definir y ajustar tanto las rentas de mercado
como los valores de desinversién al final del periodo de analisis considerado.

Método Residual:

Para el desarrollo de este método de valoracion se requiere la estimacién de costes de urbanizacién
y de construccién, asi como la proyeccién de unos precios de venta de las unidades a construir, todo

ello mediante un estudio de mercado.

Un vez que se dispone de esta informacién, el método residual descuenta del valor total de mercado
en venta de las unidades construidas, los costes totales de construccién de las mismas, asi como los
costes de urbanizacién. A el valor obtenido, se le afade el beneficio sobre el coste que un promotor
requeriria, teniendo en cuenta el riesgo que conlleva la promocién. La cifra neta o residual resultante
representa el valor mas alto que en caso de compra venta se ofertaria por esa propiedad. El método

puede resumirse mediante la siguiente ecuacién:
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A-(B + C) = (D)

Donde:

(A\): representa el valor total de las unidades a construir, terminadas.

(B): representa los costes de construccién y urbanizacién de la promocién.
(C): representa el beneficio del promotor

(D): representa el valor residual de la propiedad.

La utilizacién del Método Residual es adecuada en aquellos casos en los que exista menor precisién
en la fijacién de los futuros precios de venta de la promocién, asi como de los costes de construccién
y el tiempo esperado hasta la finalizacién de la misma. En este caso, el valorador se acoge al principio
de prudencia para juzgar las suposiciones y datos asumidos en la valoracién, asegurandose de su
razonabilidad y tratando de ajustarse de la forma mas precisa a la valoracién concreta. En todo caso,
cualquier método que se utilice para llegar al valor residual requiere de la estimacién de un amplio

ndimero de variables.
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4 SITUACION DEL MERCADO INMOBILIARIO

4.1 Coyuntura general del mercado en Espana

Durante el primer semestre del afio, la economia mundial continué con su suave mejoria, impulsada
por un comportamiento mejor de lo esperado de la economia de China, una estabilizacién de los
precios de las materias primas y una moderacién de las expectativas de subidas de tipos de interés
por parte de la Fed.

No obstante, dicha mejora es débil y esta subordinada a factores con un desarrollo incierto; como
son el comportamiento de la economia china, la evolucién de los focos de inestabilidad en torno a
Europa (“Brexit”, elevado endeudamiento de determinadas economias) o el comportamiento de la
economia de los EE. UU. y la posible subida de los tipos de interés por parte de la Fed.

El resultado del voto en el Reino Unido sobre el Brexit ha afectado a la previsién de crecimiento
mundial planteada por el Fondo Monetario Internacional (FMI) para2016y 2017, que lo ha revisado
a la baja en una décima, hasta el 3,1% y al 3,4% respectivamente. Las perspectivas se han revisado
a la baja para el conjunto de las economias avanzadas mientras que se mantienen practicamente sin

variacién para las economias de mercados emergentes y en desarrollo.

En el area del euro, a pesar de observarse una cierta ralentizacién durante el segundo trimestre del
afio, en el conjunto del primer semestre de 2016, la economia ha acelerado su crecimiento hasta el
0,6% respecto al semestre anterior. EIl comportamiento, mejor de lo esperado, de sus dos grandes
economias, Francia y Alemania, y el buen ritmo de crecimiento de Espana, ha sido la base de esta
evolucién positiva. El principal factor de crecimiento ha sido el dinamismo del consumo privado que
se ha situado en niveles previos a la crisis. No obstante, se siguen observando frenos al crecimiento,
dada la anémica situacién del sector exterior y la baja inversién en capital. Por otro lado, existe una
elevada incertidumbre sobre el alcance final del Brexit en la economia aunque lo que parece seguro
es que va a generar una moderacién en el crecimiento de la misma. En general, los principales
analistas de mercado han rebajado las previsiones de crecimiento de la economia de la Zona Euro,

para los afios 2016 y 2017, hasta niveles cercanos al 1,6% y 1,9% respectivamente.

A pesar de la elevada incertidumbre, tanto interna como externa, la economia espanola ha mostrado
un comportamiento positivo durante el primer semestre del ano 2016. El avance del PIB durante el
2T2016 se mantuvo respecto al primer trimestre, registrando un crecimiento trimestral del 0,8%.
La tasa de variacién anual se ha situado a cierre del segundo trimestre en el 3,2%, frente al 3,4%
del trimestre anterior. La demanda doméstica, tanto publica como privada, ha continuado siendo
uno de los motores fundamentales del crecimiento, junto con las exportaciones de servicios. Por
otro lado, la recuperacién del mercado laboral contintia por el buen camino. La tasa de paro se situ
en el 20%, a cierre del segundo trimestre, lo que supone un punto menos que en el trimestre
anterior. En el Ultimo ano esta tasa ha descendido en 2,37 puntos. Durante el mes de julio se ha
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registrado una mejoria histérica, tanto en la tasa como en la creacién de empleo, situandose la cifra

de parados en las 3.683.06 | personas, el nivel mas bajo desde agosto de 2009.

Para los préximos dos ahos, se espera que la economia espafola continde expandiéndose,
estimandose un crecimiento medio del PIB cercano al 2,7%, tanto para el afio 2016 como para el
2017, lo que permitira crear alrededor de 1.000.000 de puestos de trabajo y reducir la tasa de
desempleo hasta el 17,5%. Los factores fundamentales en los que se cimentara el crecimiento de
la economia son los bajos precios del petréleo, la politica monetaria del BCE y la mejora de la
demanda europea, todos ellos factores externos. A nivel doméstico sera clave para alcanzar dicha
cifra de crecimiento, la mejora del consumo e inversién, consecuencia de la mejora del mercado
laboral y de las condiciones de financiacion de empresas y familias, asi como la correccién de los
desequilibrios internos.

Finalmente, cabe destacar que continGian presentes ciertas incertidumbres que pueden alterar el
comportamiento de la economia espanola. Factores como el impacto del Brexit, la incertidumbre
politica nacional, la posible subida de los tipos en EEUU y las dudas sobre la economia china pueden

afectar al comportamiento global de la economia.
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4.2 Mercado de Locales Comerciales

Durante el afio 2016, se han ido consolidando las tendencias positivas que se llevan observado en el
mercado de locales comerciales desde el 2014, en linea con el positivo comportamiento de la

economia, en general, y del consumo de los hogares, en particular.

El comportamiento de la mayoria de los ejes comerciales de Madrid y Barcelona ha continuado
siendo positivo a lo largo de los Gltimos 12 meses. Las rentas de alquiler han crecido suavemente en

casi todas las zonas, consecuencia de la demanda de operadores comerciales

sobre locales en localizaciones "prime". De la misma manera, la disponibilidad de locales en los
mejores ejes comerciales se mantiene en los bajos niveles observados en los Gltimos afnos.

La disponibilidad, se concentra en los tramos menos comerciales o en locales sobre los que sus
propietarios tienen unas expectativas de rentas fuera de mercado. Al igual que en el caso de los
centros comerciales, los planes de expansién de los grandes y medianos operadores comerciales
estan centrados en exclusiva en locales comerciales situados en los mejores ejes comerciales y en

aquellos, que encontrandose en un segundo nivel, muestren unas mayores posibilidades de
crecimiento. No hay demanda de grandes y medianos operadores en aquellos ejes comerciales peor
posicionados. Estos se nutriran, en todo caso, de pequefos operadores locales y suele observarse

una elevada rotacién de negocios en los mismos.

El e-commerce sigue consolidindose como una opcién de compra cada vez mas generalizada,
afectando esto a las estrategias de expansion y de implantacién de las grandes y medianas cadenas.
Entre las estrategias de apertura se tiende hacia una racionalizacién en los planes de expansién, hacia
la busqueda prioritaria de locales localizados en zonas muy comerciales y capaces de generar
“experiencias de compra” imposibles de ofrecer a través de los canales online y hacia la utilizacién
de las dltimas tecnologias (probadores digitales, pago mdvil, etc).

Como se ha mencionado en estudios anteriores, los ejes mas comerciales se van a ver beneficiados
por la penetracién del e-commerce, al ser la localizacién prioritaria de las cadenas comerciales. Son
zonas comerciales con una oferta disponible escasa, especialmente en locales de gran tamafio lo que
podria presuponer futuras tensiones importantes sobre las rentas de alquiler. No obstante, los
elevados niveles de rentas de alquiler alcanzados en la actualidad no permiten pensar en fuertes

subidas a pesar de que las ventas mantienen, en general, una tendencia al alza.
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4.3 Mercado de Locales Comerciales de Madrid

Las rentas de alquiler en los ejes mas comerciales han mostrado una suave tendencia alcista o se han
mantenido en niveles de 2015, lo que supone una ralentizacién respecto al crecimiento visto en el
periodo 2014-2015, dado el elevado nivel alcanzado por las rentas. La calle Preciados sigue siendo
la mas cara de la ciudad llegando a pagarse 275 €/m2/mes (local de 200 m2 en planta calle).

La tasa de disponibilidad en el mercado de Madrid se ha mantenido, durante los Ultimos meses, en
unos niveles muy similares a los registrados en los aflos 2014y 2015. En concreto, a finales de 2016,
la tasa de disponibilidad de los principales ejes comerciales analizados en el mercado de Madrid
ascendia al 7,7%.

Finalmente, en el mercado de locales comerciales de Madrid van a producirse cambios relevantes
en el corto plazo. El Proyecto Canalejas, la reforma de la Plaza de Espafa, la rehabilitacién del
Edificio Espana y el desarrollo del proyecto Caleido (Quinta Torre) en Castellana Norte van a
suponer cambios en el mercado del High Street. En el primer caso, sera interesante ver los efectos
que la apertura del Proyecto Canalejas va tener sobre el mercado de locales comerciales en las
calles que conectan dicho inmueble con la Puerta del Sol (Carrera de San Jerénimo) y sobre las
conexiones de la Puerta del Sol con Gran Via. En el mismo entorno, la reforma de la Plaza de Espana
y la rehabilitacién integral del Edificio Espafa, ayudara a consolidar el tramo final de la Gran Via 'y
mejorara su conexién con la Calle Preciados, otro importante eje comercial de Madrid. Finalmente,
el proyecto Caleido, un novedoso hibrido entre centro comercial y eje comercial, vendra a activar
la actividad comercial y de restauracion en la zona de Castellana Norte.

Mercado de Inversion de Madrid:

El volumen de inversion en 2016, sobre los principales ejes comerciales, se ha situado en el entorno
de los 500 millones de euros, muy por debajo de los |.150 millones alcanzados el afo anterior. Este
menor volumen se debe a la falta de producto en los ejes comerciales prime. Destacan en 2016 la
compra de Paseo de Gracia 32 y Paseo de Gracia 88, ambas en Barcelona, y de Serrano 6, Serrano
7, Gran Via 45 y Preciados 9, en Madrid.

Desde el punto de vista del “asset allocation” siguen siendo las zonas “prime” de Madrid, Barcelona,
Malaga, Bilbao, Valencia y Sevilla las mas demandadas. No obstante, inversores privados estan
dispuestos a entrar en las mejores calles de las capitales de otras provincia donde residen, al ser

expertos en dichos mercados.
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El interés por parte de los inversores se centra en los mercados “prime”, especialmente en “flagship
stores” y edificios comerciales. No obstante, dicho interés se ha ampliado también a locales vacios
o con necesidad de gestién.

Los inversores institucionales siguen siendo los protagonistas mas activos, habiendo representado
los fondos de inversion el 41% del volumen total de inversién y las Socimis el 42%. El inversor
privado-family office ha seguido muy activo, generando un 3% del total.

La tasa de rentabilidad inicial en el mercado de locales comerciales ha seguido contrayéndose hasta
situarse en el “high street prime” de Madrid y Barcelona claramente por debajo de 4,00% (cerca
del 4,25% en zonas prime de otros municipios grandes) y en el “high street” de segundo nivel en
el 5,00%.

La contraccion en la “yield” tiene que ver con la menor percepcién de riesgo por parte de los
inversores como consecuencia de la mejora del consumo y el consecuente incremento de las ventas,
la llegada de nuevas marcas, el fuerte impulso del turismo, especialmente en Barcelona aunque

también en Malaga y en Madrid, y la escasa disponibilidad en los ejes prime.
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5 PARAMETROS DE VALORACION

Método de Tasa de Valor de Valor de
Ubicacion Tipologia Ubicacion ., VM (€/m1) Mercado Bruto Mercado Neto
Valoraciéon descuento
®© ®©
| Cérdoba Local comercial Gran Capitan |8 475 DCF 5,75% 7,50% 5.253 2.495.000 2.433.000
2 Alcizar de San juan  Suelo Ctra. Herencia s/n 7.281 Residual ; ; 182 1.324.000 1.304.000
Estatico
3 Valdepefias Local comercial Av. Estudiantes 67 4.750 DCF 6,50% 9,00% 219 1.042.000 1.016.000
4  Alcazar de San Juan  Local comercial Alvarez 10 yl2 586 DCF 6,25% 8,50% 783 459.000 448.000
5  Madrid Local comercial Claudio Coello 44a 271 DCF 4,00% 6,50% 18.395 4.985.000 4.860.000
6  Madrid Local comercial C/ Hermosilla, 17 251 DCF 4,00% 6,75% 21.402 5.372.000 5.238.000
7  Madrid Local comercial C.C. La Vaguada 473 DCF 4,50% 6,75% 11.057 5.230.000 5.099.000
8  Madrid Local comercial P° Castellana 218, loc. 3-A 177 DCF 5,00% 7,50% 12.927 2.288.000 2.231.000
9  Madrid Local comercial Martinez Campos 26 413 DCF 5,50% 7,50% 4.194 1.732.000 1.689.000
10 Madrid Local comercial Ppe. Vergara 266 349 DCF 5,50% 7,50% 7.106 2.480.000 2.418.000
Il Alcobendas Local comercial C.C. Rio Norte Dep. 7 816 DCF 8,00%  10,00% 1.971 1.608.000 1.568.000
12 Galapagar Local comercial P.l. Los Llanos 4.000 DCF 6,25% 8,00% 518 2.071.000 2.019.000
13 Alcorcén Local comercial C.C. Rio Este 1.759 DCF 6,00% 8,50% 4.371 7.686.000 7.494.000
14 Alcobendas Local comercial C.C. Rio Norte 391 DCF 8,00% 10,75% 6.370 2.491.000 2.429.000
I5 Madrid Local comercial Bravo Murillo 194 1.562 DCF 5,50% 7,75% 2.350 3.671.000 3.579.000
16 Mbstoles Local comercial Av. Dos de Mayo 23 117 DCF 6,00% 8,50% 3.120 365.000 356.000
17  Méstoles Local comercial Dos de Mayo 23 242 DCF 6,00% 8,00% 2.719 658.000 642.000
18 Madrid Local comercial Cava de San Miguel |5 48 DCF 5,00% 7,25% 25.565 1.221.000 1.190.000
19 Madrid Local comercial Manuel Becerra 13 202 DCF 5,25% 7,50% 10.371 2.095.000 2.043.000
20 Madrid Local comercial Alcala 310 215 DCF 5,75% 7,75% 3.460 744.000 725.000
21 Madrid Local comercial Fuencarral 25 147 DCF 3,75% 6,25% 27.531 4.047.000 3.946.000
22 Madrid Local comercial Augusto Figueroa 31| 126 DCF 4,75% 6,75% 7.669 969.000 945.000
23 Madrid Local comercial Goya 30 98 DCF 4,75% 6,75% 7.755 760.000 741.000
24 Madrid Local comercial Marqués de Urquijo | 317 DCF 4,75% 7,50% 33.163 10.529.000 10.266.000
25 Madrid Local comercial Puerta del Sol 13 433 DCF 3,25% 6,00% 63.172 27.359.000 26.675.000
26 Madrid Local comercial Gran Via 61 911 DCF 3,50% 6,00% 18.099 16.492.000 16.080.000
27 Madrid Local comercial Fuencarral | 19 773 DCF 4,00% 7.25% 12.631 9.765.000 9.521.000
28 Madrid Oficina Castellana 135 500 DCF 4,50% 7,25% 4.550 2.275.000 2.218.000
29 Mélaga Local comercial C.C. Los Patios 2.814 DCF 6,75% 9,00% 1.506 4.239.000 4.133.000
30 Santander Local comercial Jests de Monasterio 12 582 DCF 5,25% 7,25% 3.297 1.919.000 1.871.000
31  Sevilla Local comercial Luis Montoto 132-134 350 DCF 6,00% 7,75% 2217 776.000 757.000
32  Sevilla Local comercial Luis Montoto 132-134 287 DCF 6,00% 8,25% 2.659 763.000 744.000
33 Sevilla Local comercial Luis Montoto 132-134 250 DCF 6,00% 8,25% 2.500 625.000 609.000
34 Sevilla Local comercial Luis Montoto 132-134 666 DCF 6,00% 7,75% 1.498 998.000 973.000
35  Sevilla Local comercial Luis Montoto 132-134 523 DCF 6,00% 7,75% 1.122 587.000 572.000
36 Sevilla Local comercial Luis Montoto 132-134 102 DCF 6,00% 7,75% 1.461 149.000 145.000
37 Sevilla Local comercial Sierpes 44 128 DCF 4,75% 7,00% 9.211 1.179.000 1.150.000
38 Zaragoza Local comercial C.C. Augusta 3.284 DCF 8,50% 11,50% 402 1.319.000 1.286.000
39 Alcazar de San Juan  Residencia Paraje Morotones, s/n 6.968 DCF 7,75% 10,00% 759 5.288.000 5.156.000
40 Madrid Local comercial C/ Atocha, 24 2.093 DCF 5,50% 7,75% 2310 4.834.000 4.714.000
VALOR TOTAL 144.889.000 141.283.000

Aguirre Newman advierte que ni la totalidad de este informe ni alguna de sus partes, pueden ser incluidos en documentos que se publiquen, circulares o
informes, sin contar con nuestro consentimiento previo por escrito en cuanto a la forma y contenido de la publicacién.
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ANEXO 3

Alta en el Régimen Especial de SOCIMI.
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Oficina de registro: Q28603 - RGTO. MONTALBAN
Direccion: MONTALBAN, 6 - 28014 MADRID

Numero de asiento registral: RGE030061382016
Fecha: 29-09-2016

Hora: 10:50:31

Via de entrada: Presencial

Asunto: REG ESPECIAL SOC

NIF: B79783981
Nombre / Razén social: AM LOCALES PROPERTY SL

Oficina Gestora: G28853 - DEPENDENCIA REGIONAL DE GESTION TRIBUTARIA
Delegacion: Delegacion Especial de MADRID
Direcciéon: GUZMAN EL BUENO, 139 - 28003 MADRID

3D1CCE1441AD7157
1 REG ';%ZEC'AL :fcou;nz:t‘z 99172 417120DE71627B7A KX:S:‘;BN
DCO6EE7B

Recibo acreditativo de presentacion en la fecha indicada en este documento, de acuerdo
al articulo 70.3 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.



A LA DELEGACION DE MADRID DE LA AGENCIA ESTATAL DE LA ADMINISTRACION

TRIBUTARIA

Don Herminio Garcia-Bagquero Arias, en nombre y representacién de AM LOCALES PROPERTY
S.L., con domicilio en Madrid, calle Sor Angela de la Cruz 2, y NIF B-79783981, en su calidad de
Presidente del Consejo de Administracion

EXPONE

Que la Junta General Extraordinaria y Universal de la sociedad AM LOCALES
PROPERTY S.L. ha aprobado, con fecha 27 de septiembre de 2016, la aplicacion del
régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversiéon en el
Mercado Inmobiliario, previsto en el articulo 8 y siguientes de la Ley 11/2009, de
26 de octubre.

Se acompaiia como anexo 1 copia del Acta de la Junta General

Que a los efectos anteriores, la Sociedad ha optado por la aplicacion del régimen
fiscal especial en virtud de la posibilidad establecida en la Disposicién Transitoria
Primera de la citada Ley, con la condicidn de cumplir con todos los requisitos
exigidos en la norma de aplicacién dentro de los dos afios siguientes a la fecha de
la opcion.

Que de conformidad con lo dispuesto en el articulo 8 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, se comunica la opcién por el régimen especial con anterioridad a los tres
meses previos a la conclusién del periodo impositivo, para su aplicacién en el
periodo imbositivo que finaliza con posterioridad a la misma, esto es, el ejercicio
2016.

Y de conformidad con lo anterior,

SOLICITA

Que tenga por presentado en tiempo y forma la comunicacidon por la opcién del régimen
especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario, previsto
en el articulo 8 y siguientes de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, para su aplicacién en el
periodo impositivo 2016.

En Madrid, a 27 de de 2016
AM LOCALES TY, S.L.

PP
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Fdo. Don He Garcia-Baquero Arias
Por AM LOCALES PROPERTY S.L.



ACTA DE LA JUNTA GENERAL EXTRAORDINARIA Y UNIVERSAL DE SOCIOS
DE LA SOCIEDAD AM LOCALES PROPERTY S.L.

En Madrid, en el domicilio social, sito en la calle Sor Angela de la Cruz 2, plana 10, y siendo
las 11:00 horas del dia 27 de septiembre de 2016, concurriendo la totalidad de los socios de la
Sociedad, se constituyen formalmente como Junta General Extraordinaria y Universal por
acuerdo unadnime, de acuerdo con lo preceptuado en el articulo 178 de la Ley de Sociedades de
Capital.

Se encuentran presentes la totalidad de los socios, que representan el 100% del capital social
suscrito y desembolsado de la misma, con derecho a voto, y que se identifican a continuacion.

LISTA DE ASISTENTES

Don Herminio Garcia-Baquero Arias, titular de 1 participacién social, la nimero 4.341,
del 0,04% del capital social

x4

Fdo.; D. rminio Arias,

WALINVER 21 GROUP S.L. sociedad representada por Doiia Maria Elena Garcia-Baquero
Arias, en su condicion de Consejero y Apoderado, titular de 2.831 participaciones sociales,
numeros de la 1 ala 697, de la 1.191 a la 1.587, de la 2.081 a la 2.477 y de la 3.001 a la 4.340,
todos ellos inclusive, representativas del 99,96% del capital social.

Fdo.: D*, Elena Garcia-Baquero Arias,
Por WALINVER 21 GROUP S.L.

Que los socios arriba referenciados acuerdan por unanimidad y al amparo de lo previsto en el
articulo 178 de la Ley de Sociedades de Capital, constituirse en Junta General Extraordinaria y
Universal de Socios, aprobando, igualmente por unanimidad, el siguiente

ORDEN DEL DiA

PRIMERO.- Opcién por la aplicacion del régimen fiscal especial de las Sociedades
Anoénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

SEGUNDO.- Delegacion especial de facultades.
TERCERO.- Redaccién, lectura y, en su caso, aprobacion del Acta.

Acttan como Presidente de la Junta Don Herminio Garcia-Baquero Arias, y como Secretario,
dofia Maria Luisa Garcia-Baquero Arias.



Abierta la sesion por el Sr. Presidente, y después de los debates, los intercambios de opiniones

entre los asistentes a la Junta y las deliberaciones de rigor, son adoptados por unanimidad los
siguientes

ACUERDOS

PRIMERA.- Opcién por la aplicacion del régimen fiscal especial de las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

La Junta General aprueba, por unanimidad, optar por la aplicacion del régimen fiscal especial de
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, previsto en el
articulo 8 y siguientes de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, acogiéndose a lo previsto en la
Disposicion Transitoria Primera de la misma.

A tal efecto y sin perjuicio de lo anterior, el Presidente de la Junta recuerda que los requisitos
previstos para la aplicacion del régimen fiscal especial deberan cumplirse dentro del plazo de
los dos aiios siguientes a la fecha de la opcidn, en virtud de lo dispuesto en dicha Disposicién
Transitoria.

Por ultimo, la Junta General aprueba, por unanimidad, comunicar la opcién adoptada antes de
los tres meses previos a la conclusion del periodo impositivo, a fin de que el régimen fiscal
especial se aplique en el propio ejercicio 2016.

SEGUNDA.- Delegacion de facultades.

La Junta General aprueba, por unanimidad, facultar, tan ampliamente como en derecho sea
necesario, a todos los miembros del Consejo de Administracion para que, cualquiera de ellos,
indistintamente, pueda realizar cuantas actuaciones sean necesarias para la ejecucion de los
acuerdos adoptados y, en particular, la comunicacion de la opcidn por el régimen especial a la
Agencia Estatal de la Administracion Tributaria, asi como para realizar todo tipo de
subsanaciones o modificaciones que, en su caso, sean necesarias pudiendo, a tal efecto, otorgar
cuantos documentos publicos o privados fuesen precisos.

TERCERA.- Redaccion, lectura y aprobacion, en su caso, del acta de la sesion.
No habiendo mas asuntos que tratar, se levanta la sesién, extendiendo el Secretario la presente

Acta, que es leida y aprobada por todos los asistentes, y firmada por el mismo con el Visto
Bueno del Presidente, en el lugar y fecha arriba referenciado.

PRESIDENTE EL SECRETARIO
Fdo. D. Herminio Garcia-Baquero Arias  Fdo. Doiia M* Luisa Garcia-Baquero Arias



ANEXO 4

Revision limitada a 15 de mayo de 2017.
















































































































































ANEXO 5

Informes de Auditoria de los ejercicios 2014, 2015 y 2016.

































































































































































































































































































































































































































ANEXO 6

Informe de Estructura Organizativa y Sistema de Control Interno de la
Sociedad.



INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA
Y SISTEMA DE CONTROL INTERNO

JUNIO DE 2017
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El presente informe se emite con el objetivo de describir la estructura
organizativa y el sistema de control interno de la empresa con el fin de dar
cumplimiento ala Circular 15/2016 del Mercado Alternativo Bursatil (en adelante
“MAB”) en referencia a las obligaciones de informacion que establece el Mercado.
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1. INTRODUCCION

AM LOCALES PROPERTY SOCIM]I, S.A. (en adelante “AM LOCALES” o la “Sociedad”) con N.LF.
nimero A-79783981, se constituy6 el 14 de noviembre de 1990 mediante escritura publica
otorgada ante notario de Madrid e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, hoja nimero M-
13045 e inscripcion 12 con domicilio social en la calle Paseo de la Castellana 163, Madrid.

Con fecha 22 de mayo de 2017, la Junta General acord6 la transformacion de Sociedad de
Responsabilidad Limitada a Sociedad An6nima, incluyendo en su denominacion la abreviatura
“SOCIMI, S.A.” mediante escritura otorgada ante notario e inscrita -pendiente de inscripcion- en
el Registro Mercantil de Madrid.

Con fecha 29 de setiembre de 2016 la Sociedad comunic6 a la Delegacién de la Agencia Estatal
de la Administraciéon Tributaria de Madrid, su solicitud de acogerse al régimen regulado
establecido porlaLey 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”).

Con fecha 22 de mayo de 2017, la Sociedad procedi6 a cambiar el objeto social para adaptarlo
fielmente a la actividad de la empresa, eliminando las actividades accesorias recogidas. La
actividad principal desarrollada por la Sociedad consiste en la adquisicién y tenencia de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La Sociedad no ostenta participacion
alguna en sociedades filiales.

El objeto social de AM LOCALES tal y como se detalla en el articulo 22 de sus Estatutos Sociales
es:

(63 La adquisiciéon y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

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

(iii) 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




Informe sobre Estructura Fecha: 12-06-2017
Organizativa y Sistema de Control Version: 01
Interno

mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal
o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a
que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

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

W) Otras actividades accesorias a las anteriores, con sujecion a lo dispuesto en la Ley de
SOCIMIs.

La Sociedad es propietaria de una cartera de inmuebles, constituida por cuarenta y dos locales
comerciales radicados en Espafia, mayormente en Madrid.

ESTRUCTURA DE GOBIERNO

A fecha de incorporaciéon al Mercado Alternativo Bursatil, la estructura societaria de AM
LOCALES PROPERTY SOCIM], S.A es la siguiente:
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El 6rgano de administracion de la Sociedad es el Consejo de Administracién cuya principal
responsabilidad es la gestién, representaciéon y administracién de los negocios de la misma de
acuerdo a la legalidad vigente y a lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento Interno de
Conducta aprobado.

Ademas de las atribuciones mencionadas en el parrafo anterior, la responsabilidad de los
miembros del Consejo de Administracion es la de tener la dedicaciéon adecuada que permita
adoptar las medidas necesarias para la buena direccién y control de la Sociedad, lo que incluye,
a efectos especificos del presente documento, la supervision y entendimiento de la informacion
financiera reportada al mercado, a los accionistas y a los diferentes stakeholders (supervisor,
entidades financieras, analistas, prensa, etc...) asi como el control interno de la Sociedad.

El Consejo de Administracion de la Sociedad esta compuesto por las siguientes personas:

Presidente: D. Herminio Garcia-Baquero Arias.
Vocal: D2 Maria Elena Garcia-Baquero Arias.
Secretario: D2 Maria Luisa Garcia-Baquero Arias.

Secretario no Consejero: Marimén Abogados S.L.P.

El Consejo de Administracion se retine con al menos una periodicidad trimestral, si bien toda
decision estratégica (en concreto la adquisicion de activos), es consensuada y aprobada por el
Presidente en reunién con la Gestora, por lo que el nimero de reuniones depende del volumen
de actividades de la Sociedad.

La Sociedad cuenta con un (1) trabajador, ya que la mayor parte de las actividades de gestion de
activos e interna son subcontratadas con terceros proveedores de servicios.

La Sociedad mantiene externalizada la funciéon del puesto de Secretario del Consejo (no
consejero) por parte de Marimén Abogados S.L.P. de cara a asegurar un adecuado cumplimiento
de todas las obligaciones en materia mercantil y del mercado de valores.

Cabe destacar que, con independencia del personal, la Sociedad tiene suscrito un contrato de
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prestacion de servicios de consultoria empresarial e inmobiliaria con la sociedad Inversiones GB
BALBOA S.L. (en adelante la “Gestora”).

Los servicios de consultoria empresarial e inmobiliaria se detallan en el Anexo I.

Normalmente como practica de buen gobierno y al objeto de dotar de la mayor transparencia a
las acciones llevadas a cabo por la Sociedad, la Gestora sera invitada a estar presente en las
reuniones del Consejo (al menos las celebradas con caracter semestral recurrente), salvo
aquellas a las que por urgencia no haya podido ser convocada.

2. ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

La compaiiia cuenta con procedimientos y actividades de control en todos los procesos clave con
el objeto de asegurar el adecuado registro, valoracion y presentacion de las transacciones, en
especial, aquellas que puedan afectar de forma material a los estados financieros y posibles
fraudes.

3.1 Establecimiento de estrategia U objetivos:

El Consejo de Administracion y la Gestora han establecido las lineas estratégicas de la Sociedad
a medio y largo plazo, consistentes en maximizar el ingreso y la rentabilidad de los activos
inmobiliarios en cartera, asif como la politica de adquisiciones.

La estrategia de la Sociedad y objetivo que persigue se centran en la adquisicién de activos ,
fundamentalmente, locales comerciales para su explotaciéon en régimen de arrendamiento en
areas metropolitanas de las principales ciudades espafiolas en zonas con una amplia demanda y
con amplias expectativas de desarrollo.

La Sociedad cuenta con un plan estratégico y de negocios que cubre el corto - medio plazo, el
cual es definido por la Gestora y revisado por el Director General de la Sociedad.

3.2 Reglamento Interno de Conducta:

La Sociedad acordd aprobar en reunién del Consejo de Administracion de fecha31/05/2017, un
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Reglamento Interno de Conducta en materias relacionadas con el Mercado de Valores, dirigido
al Consejo de Administracion, directivos y todo el personal de la Sociedad, haciéndolo extensivo
a la Gestora, asf como de los proveedores de servicios externos a los que le pueda aplicar por
tener acceso a informacion privilegiada, que retine las responsabilidades relativas a su
comportamiento frente al mercado de valores, al objeto de evitar cualquier tipo de
comportamiento o incumplimiento que pueda repercutir negativamente en el adecuado
funcionamiento de la actividad empresarial.

En el Reglamento se describen los principios de gestion precisos para velar por el cumplimiento
normativo en la Sociedad, y se define la estructura y funcionamiento del érgano de control para
tal finalidad. Ademas, sistematiza los controles existentes, con el objetivo de prevenir y mitigar
el riesgo de cumplimiento en la operativa llevada a cabo por la Sociedad.

La Sociedad ha nombrado como Compliance Officer a la Direccién de la Gestora. En tal sentido,
sera Jaime de Gabriel el responsable del adecuado seguimiento, actualizacién y puesta en
conocimiento de todo el personal afectado por el mismo.

3.3 Canal de Denuncias:

Para un mayor control sobre el cuamplimiento del Cédigo y de las normas de la Sociedad, la misma
dispone de un Canal Interno de Denuncias mediante el cual el personal puede transmitir, las
denuncias de comportamientos dentro de la organizaciéon que sean considerados irregulares,
poco éticos o contrarios a la legalidad y las normas de la Sociedad.

La Sociedad adquiere el firme compromiso de mantener la confidencialidad de las denuncias
realizadas por medio de su Canal y de investigar los hechos que han causado la denuncia. Si
llegado el caso algin hecho tuviera que ser revelado, la Sociedad mantendra la privacidad de la
fuente en todo momento.

Los denunciantes deben comprometerse a que todas las denuncias realizadas sean ciertas. Si
cualquier hecho denunciado resulta ser falso, el denunciante serd sancionado con una falta
disciplinaria.

Las denuncias se deberan de presentar ante un correo especificamente creado al efecto
denuncias@amlocalesproperty.com. Sera la Direccion de la Gestora de la Sociedad, quien asume

las funciones de Compliance Officer, quienes velaran por el adecuado seguimiento de la
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resoluciéon de las mismas, nombrando a la persona que, en cada caso consideren mas oportuna,
para su adecuada resolucion.

3.4 Capacidades, formacion del personal v evaluaciéon del personal

La Sociedad es consciente de la importancia de disponer de un equipo de trabajo cualificado, por
lo que cuenta con personal con capacidades necesarias para desempefiar sus funciones de
manera adecuada y con experiencia en el sector con el fin de lograr un resultado 6ptimo en sus
funciones.

En este sentido cabe destacar que los perfiles de los principales responsables del control y
supervision de la informacion financiera incluyen las siguientes capacidades (las cuales son
desarrolladas tanto desde la Gestora como de la Sociedad):

- Formacién universitaria y/ o postgrado

- Experiencia relevante en el sector desde diferentes ambitos (valoracidn, andlisis de
inversiones, contable y financiera, técnica y de promocién)

- Experiencia en Direccion Financiera

- Experiencia en auditoria y finanzas

- Experiencia en materia contable, del régimen SOCIMI y control interno

De cara a cubrir puestos vacantes, la Sociedad puede recurrir a contratar los servicios de una
compaiiia experta en materia de seleccion de personal, que realiza la bisqueda y filtra en un
primer paso a los candidatos. Posteriormente, los candidatos son entrevistados por el
departamento de la Sociedad o la Gestora que vaya a realizar la contratacion, para asegurar que
la persona cumple con el perfil necesario para cubrir el puesto. Si bien en muchos casos y dada
la experiencia en el sector del personal de la Gestora la busqueda y contratacion de los perfiles
puede ser realizada internamente sin tener que contar con ningun tipo de empresa de seleccion
de personal.

Toda nueva contratacién, en la Sociedad es informada a los miembros del Consejo de
Administracion los cuales podran asesorar y opinar en relacion a su contratacion, si bien es la
Gestora la que en ultima instancia decidira sobre las necesidades de incorporacion de nuevos
recursos y de los perfiles que mejor se adapten a las necesidades identificadas.

Asimismo, es importante destacar que la Sociedad tiene como objetivo desarrollar una
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evaluacion del desempefio del personal, con el fin de recibir un feedback sobre su rendimiento y
mejorar en caso de que sea necesario.

3. SUPERVISION DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO

Tanto la Sociedad como la Gestora conocen su responsabilidad en el desarrollo de los procesos
y en el cumplimiento de los controles para asegurar el adecuado registro de la informacién
financiera. De este modo colaboran para contar con un sistema de maxima calidad, fiabilidad y
consistencia asegurando su compromiso en mantener planes de mejora continua.

El Sistema de Control Interno de la Sociedad y la Gestora esta constituido por varios
componentes, entre los que destacamos los siguientes, los cuales son desarrollados a lo largo del
presente documento:

- Entorno de control.

- Evaluacién de riesgos

- Actividades de control.

- Informacién y comunicacién.

- Actividades de supervisién y monitorizacion.

En este sentido, los mecanismos de control instaurados por la Sociedad y la Gestora se han
definido teniendo en cuenta:

- La importancia de la legitimidad de la informacién a partir de la cual se elabora la
informacidn financiera;

- Laeleccion de los responsables que sean origen o destino de dicha informacion;

- Ladistribucién adecuada de las tareas en las diferentes areas;

- El alcance de dicha distribucidn, tanto a personal de la Gestora, de la Sociedad como al
de las empresas que realizan los servicios subcontratados;

- Laadecuada periodicidad en la transmision de la informacién; y

- La correcta revision de los sistemas de informacién que intervienen en el proceso de
elaboracién y emision de la informacidn financiera.

De esta forma, se han desarrollado de manera clara los procesos que impactan en la elaboracién
de la informacioén financiera o en la revisién de las actividades del area de gestiéon y contable
realizados por terceros.

10
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4. EVALUACION DE RIESGOS

La Sociedad esta expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos como externos,
entendiendo como éstos aquellos factores que puedan impactar negativamente en los objetivos
definidos y estrategia aprobada.

Se hallevado a cabo un proceso de identificacidn y evaluacion de aquellos riesgos que consideran
mas relevantes que puedan afectar a la fiabilidad de la informacion financiera.

En relacién con dicho proceso, se ha considerado como punto de partida los objetivos de la
Sociedad, tanto estratégicos, como operativos, financieros y de cumplimiento, y se han analizado
aquellos factores internos y externos que pueden tener un impacto negativo en la misma, sus
objetivos y su modelo de negocio, teniendo en cuenta cudl es la tolerancia al riesgo asumible.

Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes riesgos entre los riesgos mas

relevantes para la Sociedad:

- Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios
normativos, reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

- Riesgosasociados al sector inmobiliario: ciclicidad del sector, inversiéon inmobiliaria,

competencia, incertidumbres politicas que puedan generar desconfianza en relacion
a la obtencién de fondos que perjudiquen el crecimiento esperado de la Sociedad.

- Riesgos asociados a la situacién macroeconémica: posibles situaciones de deflacidn,
incremento de los niveles de desempleo.

- Riesgos asociados a las acciones: falta de liquidez, evoluciéon de la cotizacion, falta de
interés por parte de accionistas de cara a fomentar el crecimiento esperado de la
Sociedad en cuanto a sus politicas de inversion.

- Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacién aplicable, y aplicacion del régimen

fiscal especial Socimi.

- Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en relacién a la obtencion
de financiacién en tiempo y forma que puedan retrasar la politica de expansion de la
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Sociedad, tipo de interés variable, falta de liquidez para el cumplimiento de la
politica de distribucién de dividendos y para hacer frente al servicio de la deuda.

Adicionalmente, de forma peri6dica la Gestora lleva a cabo una evaluacién de riesgos especificos
de la informacioén financiera, es decir, de aquellos factores que pueden derivar en un deterioro
de la fiabilidad de dicha informacién.

El proceso de evaluacion de riesgos de la informacién financiera parte del analisis de los estados
financieros, identificando aquellas partidas que son mas susceptibles de contener errores
materiales, bien por su importe o bien por su naturaleza. Asi, se han considerado los siguientes
criterios de riesgo:

- Criterios cuantitativos de riesgo.
- Criterios cualitativos.

Como resultado de dicho proceso, la Sociedad considera los siguientes aspectos de mayor riesgo
para la fiabilidad de la informacién financiera:

- El reconocimiento de ingresos, debido a las diferentes posibilidades de tipos de
contrato existentes y a sus caracteristicas de contabilizacion.

- Registro y valoracién de los activos propiedad de la Sociedad.
- Pagos y tratamiento de gastos.
- Impagos y gestién de la morosidad.

- Fraude entendido éste como errores intencionados en la informacién financiera de
cara a que la misma no refleje la imagen fiel de la situacién financiera y patrimonial
de la Sociedad.

A continuacién, explicamos cada uno de estos aspectos de riesgo y su impacto potencial en los
estados financieros de la Sociedad:

a) Reconocimiento de ingresos

Los contratos de alquiler pueden ser de distinta naturaleza, asi como contener clausulas
especificas que deban ser consideradas individualmente a la hora de contabilizar los ingresos de
arrendamiento. En este sentido cabe destacar que por la tipologia de activos propiedad de la
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Sociedad la mayor parte de los contratos son de los denominados de renta normalizada, en el
sentido de que la renta nominal es coincidente con la real, no existiendo por lo general incentivos
a los arrendamientos que puedan generar la aplicacidn de criterios contables especificos.

En este sentido cabe destacar que la Gestora es la que identifica las posibles desviaciones que se
puedan producir en relaciéon al tratamiento contable de los ingresos por rentas que puedan
suponer un tratamiento especifico, que en el caso de existir serian comunicados indicando la
manera de ser contabilizados de acuerdo a la normativa contable en vigor en cada momento.

b) Registroy valoracion de los activos

En el proceso de adquisicion de cada uno de los activos propiedad de la Sociedad esta
involucrada la Gestora de cara identificar clausulas que conlleven un tratamiento especifico en
el registro contable de la propiedad adquirida. Entre estas cabe destacar la identificacién de los
elementos susceptibles de ser activados como mayor coste de adquisicién, asi como la fijacion
de las vidas utiles de los elementos adquiridos el cual es analizado minuciosamente junto con el
personal técnico.

La valoracion de las inversiones inmobiliarias se lleva a cabo a partir de una estimacion de los
flujos de efectivo futuros esperados para dichos activos. Todo ejercicio de valoracién conlleva
un factor importante de incertidumbre. De cara a minimizar este riesgo, la Sociedad podra
encargar la valoracion de los inmuebles de su propiedad, o actualizaciones de valor a un experto
externo independiente de reconocido prestigio, cuando lo considere pertinente. Las
valoraciones e hipotesis utilizadas por los expertos independientes son posteriormente
revisadas por personal de la Sociedad y la Gestora con alta cualificacién en el ambito de la
valoracidn.

c) Pagosy tratamiento de gastos

Otro de los aspectos de riesgo de la informacion financiera es la gestién de inversiones y pagos,
asf como los pagos que se realizan, siendo importante un correcto flujo de aprobacion de los
mismos. Asimismo, su contabilizacion, distinguiendo entre inversion y gasto debe ser
adecuadamente monitorizada para evitar errores contables.

De cara a monitorizar este ultimo aspecto, es la Gestora define las politica de capitalizacion y
gastos, el cual le es transmitido de cara a asegurar su correcto registro contable, el cual como se
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ha explicado anteriormente es monitorizado de manera trimestral con especial énfasis en los
cierres de cada semestre de cara ala elaboracion de los estados financieros que deben reportarse
al MAB y en los cierres anuales para la preparacion de las cuentas anuales de la Sociedad.

En relacién al control de pagos, la Sociedad tiene establecido un procedimiento de cara a cubrir
los dos siguientes aspectos:

- Aseguramiento de que los pagos realizados estan soportados por facturas visadas y
que no se producen desviaciones respecto a los presupuestos. En este sentido cabe
destacar que existe una adecuada segregacion de funciones al objeto de evitar
posibles situaciones de fraude.

- LaSociedad tiene establecido un mecanismo de aprobacién de pagos en la que existe

una adecuada segregacion de funciones de tal manera que la persona encargada de
introducir los pagos en el sistema no goza de derechos para la aprobacién de los
mismos.
Igualmente, se tiene establecido un mecanismo de aprobacién de pagos: solidaria
y/o mancomunada (los cuales estan expuestos en poderes especificos en escritura
publica) que dependiendo de los importes establece la necesidad de que los mismos
sean aprobados de la siguiente manera:

Herminio Garcia-Baquero Arias Sin limite alguno

Solidariamente para operaciones de

Maria Luisa Garcia-Baquero Arias hasta 500.000 euros.

Maria Elena Garcia-Baquero Arias Mancomunadamente para
operaciones superiores a 500.001

- euros.

d) Impagosy gestion de la morosidad

Uno de los principales riesgos operativos a los que se enfrenta una sociedad inmobiliaria es el

14




Informe sobre Estructura Fecha: 12-06-2017
Organizativa y Sistema de Control Version: 01
Interno

de morosidad. En este sentido la Sociedad tiene establecidos determinados mecanismos
conducentes a su minimizacidn el cual puede ser resumido en las siguientes dos fases:

- Proceso de aceptacién. Ante la recepcidn de cualquier oferta la Gestora realiza un

proceso de Scoring consistente en evaluar la solvencia del inquilino mediante el
examen de la documentacion financiera del mismo. En caso de no ser satisfactorio el
analisis de la informacién financiera facilitada, se solicitaran garantias adicionales
destinadas a asegurar el riesgo de impago.

- Proceso de gestion de la morosidad. En este sentido la Gestora tiene establecido un
sistema de comunicaciones, de tal manera que si el retraso en el cobro de una

mensualidad se hace una gestion de telefénica de cara a apercibirle de la falta de
pago y entender la razones para el retraso, en el caso de dos meses, se procede al
envio de un correo electrénico reclamandole el pago de manera amistosay en el caso
de que el impago llegue a cuatro meses se procede a enviar burofax apercibiéndole
del inicio de las acciones judiciales pertinentes para el inicio del proceso de
desahucio.

A tal efecto, la Sociedad tiene contratado un despacho de abogados especializado en
este tipo de gestiones, que son los encargados de iniciar todas las acciones judiciales
y procesales de cara a proceder en menor plazo posible ala ejecucién de las garantias
o en ultima instancia el desalojo del inmueble.

Adicionalmente con una periodicidad, al menos, trimestral se hace un seguimiento por parte de
la Gestora del estado de la morosidad de cara a adoptar las acciones necesarias.

e) Fraude

Por ultimo, debe considerarse el riesgo de fraude en la informacion financiera, es decir, el hecho
de que los estados financieros puedan no reflejar fielmente la situacion financiera, del
patrimonio y de los flujos de efectivo. En este sentido cabe destacar que ademas de la auditoria
las cuentas anuales individuales y consolidadas de la Sociedad se proceden a formular y a revisar
internamente estados financieros intermedios todos los semestres.
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5. ACTIVIDADES DE CONTROL

La Sociedad entiende por control, toda actividad llevada a cabo por la Gestora que suponga un
apoyo para asegurar el seguimiento de las instrucciones de la Direccion con el fin de mitigar los
riesgos que suponen un impacto significativo en los objetivos o que pueda llevar a fraude o
errores en la informacidn financiera reportada internamente y a terceros.

A continuacion, procedemos a describir las principales actividades de control interno que se
llevan a cabo en relacion con la informacion financiera. Es importante destacar que, a pesar de
que la responsabilidad ultima sobre la fiabilidad del control interno recae en la Sociedad, en
funcion del proceso y actividades a controlar, la Gestora es la encargada de ejecutar las
actividades de control.

Actividades de control llevadas a cabo:

5.1 Comité de Inversion y Gestion

La Gestora cuenta con un Comité de Inversién y Gestion formado por:
1. Herminio Garcia Baquero
2. Jaime de Gabriel

Cuando lo consideren pertinente, los miembros se reunirdn para analizar las diferentes
oportunidades de inversion y evaluar, entre otros, que operaciones son susceptibles de encajar
con la estrategia de la Sociedad. Una vez que una oportunidad de inversion concreta se ha
identificado por la Gestora se realiza un analisis en detalle , de cara a presentar al Director
General la posible inversion y, una vez que la inversion ha sido aprobada en primera instancia
por el Director General.

Por otro lado, la base sobre la que se analiza la informaciéon de gestiéon es un documento
preparado por el Presidente de Consejo con la colaboraciéon de determinados miembros de la
Gestora con una periodicidad minima trimestral.

Dicho documento debera contener la siguiente informacién:

= Estado actual de cada activo (alquilado, disponible, en reacondicionamiento),
= Las fechas de inicio y finalizacion previstas de las tareas de reacondicionamiento sobre
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los inmuebles (en caso de haberlas),

= Seguimiento del coste real incurrido frente al estimado al objeto de identificar
desviaciones, (s6lo de forma trimestral),

= Detalle de Cartera de activos (n° de inmuebles, m?, valor de tasacion, etc),

= Detalles societarios del avance de la Sociedad.

5.2 Planificaciéon y Presupuestos / Budgets

Anualmente, antes de finalizar el ejercicio, se elabora un presupuesto anual del ejercicio
siguiente preparado por la Gestora y supervisado y aprobado por el Director General.

Alo largo del afio, y con una periodicidad trimestral, la Gestora conjuntamente con la Sociedad
realiza un seguimiento del mismo, comparando el presupuesto con los resultados obtenidos,
identificando desviaciones con respecto a los objetivos establecidos.

5.3 Registro de Ingresos y cuentas a cobrar

La Gestora es la encargada de realizar la gestidn de los alquileres de todos los inmuebles.

Principalmente se encarga de gestionar los contratos con los inquilinos y asegurar el
cumplimiento de las condiciones acordadas, de controlar el estado de mantenimiento de los
edificios, dirigir las negociaciones pertinentes y revisiones de rentas, entre otros.

5.4 Registro y valoracion de los activos

En relacién al registro de los activos adquiridos cabe mencionar que las politicas de
capitalizacion de costes estan definidas conjuntamente por la Sociedad y la Gestora.

En relacion a la valoracién de las inversiones inmobiliarias, se lleva a cabo a partir de una
estimacion de los flujos de efectivo futuros esperados para dichos activos para activos
arrendados o en base al método de comparables en el caso de inmuebles no arrendados.

En este sentido, la Gestora bajo la supervision de la Sociedad procede a registrar los deterioros
en base al valor razonable de los activos obtenidos de los informes de valoracién recibidos y
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validados de manera individualizada a efectos de los estados financieros consolidados
preparados bajo NOFCAC y PGC (tanto semestrales como anuales).

5.5 Proceso de cierre y reporting

La Sociedad tiene subcontratadas las gestiones laborales, fiscales y juridicas con proveedores
externos de reconocido prestigio, tal como Asesoria Ortiz, Carlos Rubio y Asociados y Marimén
Abogados, respectivamente.

La contabilidad se gestiona internamente mediante un sistema operativo contable
(CONTAPLUS), programa de reconocido prestigio y especializado para empresas inmobiliarias
que permite el seguimiento y monitorizacién individualizada, desde un punto de vista de gestion,
contable y financiero de todos los flujos generados por los activos de la Sociedad.

La elaboracion de los estados financieros (ya sean intermedios o anuales) es realizada
directamente por el personal de la Gestora (cuyos profesionales cuentan con un amplio y
dilatado conocimiento en areas técnico-contable) y por los auditores externos de la Sociedad, al
objeto de asegurar los mayores estandares de calidad de los mismos. Los mismos seran
supervisados por la Sociedad (por el Director General o su representante).

En aras de dotar de la mayor transparencia a sus accionistas y de monitorizar los resultados de
la Sociedad, que permita una agil toma de decisiones, se procede a la preparacion de estados
financieros consolidados intermedios preparados bajo Normas para la Formulacién de las
Cuentas Anuales Consolidadas (NOFCAC) con una periodicidad semestral.

6. INFORMACION Y COMUNICACION

Tal y como se ha venido comentando a lo largo del presente documento, la Sociedad realiza
cierres trimestrales, elabora estados financieros intermedios preparados bajo NOFCAC, los
cuales son formulados por el Consejo de Administracién ademas de someter (tal como es
requerido por la legislacién mercantil en vigor) sus cuentas anuales a auditoria anual.

Cabe destacar que la totalidad de estados financieros elaborados por la Sociedad (anuales y
semestrales) son revisados y formulados por el Consejo de Administracion, poniéndose a
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disposicién de los accionistas de la misma para su revisidon y en su caso aprobacion (en el caso
de las cuentas anuales). Junto con cada comunicacion realizada a los accionistas en relaciéon con
los estados financieros aprobados, la Gestora procede a informar sobre los principales hechos
acaecidos en el ejercicio o periodo, las principales adquisiciones realizadas, una breve
explicacion sobre la evolucién de la sociedad.

El marco normativo de informacién financiera adoptada porla Sociedad en relacion a las cuentas
anuales consolidadas y los estados financieros intermedios consolidados y las normas de
registro y valoracién establecidas en el Plan General Contable y demas legislacién que le sea
aplicable.

7. ACTIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacién y supervision de las organizaciones tienen como objetivo
determinar si los distintos componentes del sistema de control interno de las mismas funcionan
correctamente.

Como se ha mencionado anteriormente en el apartado de Actividades de Control, la Gestora
realiza un reporte mensual y trimestral, el cual sirve como seguimiento de cara conocer la
evolucion de los principales KPIs de la Sociedad desde un punto de vista técnico, comercial, de
gestion, inversion y financiero que permite tomar decisiones de una manera extremadamente
agil de cara a una gestion eficiente sobre la cartera de activos y posibilidades de inversion.

El Director General de la Sociedad mantiene también una posiciéon de supervisién continua en
las actividades, llevando a cabo una revision de los principales indicadores de la Sociedad de
manera mensual y trimestral, al objeto de tener un conocimiento contintio de los principales
eventos que se van produciendo en la Sociedad al objeto de asegurar que la informacion
financiera que se refleja en los estados financieros es consistente y coherente con la informacién
reportada de manera regular y con los resultados de la Sociedad, para asegurar que es
equivalente y refleja de manera adecuada la situacidn actual, asi como asegurarse de que es la
misma reflejada en su pagina web y la reportada al mercado. De cara a facilitar esta labor, la
totalidad de informacion financiera formulada por el Consejo de Administracion es preparada
en espafiol.

En lo que a la transmision de informacion se refiere, se lleva a cabo de manera fluida, regular y
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homogénea gracias al constante contacto entre la Gestora con el Consejo de Administracidn, asi
como con el Asesor Registrado, lo que permite que la informacién publicada en la pagina web,
las presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de
informacién emitida al mercado sea consistente y se cumpla con los estandares requeridos por
la normativa del MAB.
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Anexo |

En virtud del contrato del contrato de gestion entre AM LOCALES PROPERTY S.A. e
INVERSIONES GB BALBOA S.L., ésta ultima presta los siguientes servicios:

1. Colaboracién con el personal de la Sociedad asi como con el Consejo de Administracion
de la Sociedad para el estudio y fijacion de los objetivos de la Sociedad y verificacion del
cumplimiento de la planificaciéon realizada.

2. Colaboracién con el personal de la Sociedad asi como con el Consejo de Administracion
de la Sociedad en la fijacién de estrategias a seguir para lograr los objetivos fijados.

3. Reportaral personal de la Sociedad asi como al Consejo de Administracion de la Sociedad
sobre el cumplimiento de objetivos y del presupuesto anual

4. Establecimiento de las vias de comunicacion entre IGB y los consejeros de AM Locales,
incluyendo la convocatoria del Consejo de Administracién y de la junta general de la
Sociedad.

5. Adopcién de normas para el eficiente desarrollo de las actividades de la Sociedad en
cumplimiento de las politicas adoptadas por el Consejo de Administracion y/o la Junta
General.

6. Realizacion, en colaboracién con el personal de la Sociedad, de la administraciéon
societaria, financiera, contable y fiscal, incluyendo, entre otras, las siguientes tareas:
gestion y liquidacidn de gastos e impuestos, direccién financiera, gestion de la tesoreria,
(gestion de cobros y pagos), endeudamiento (gestion de relaciones con acreedores),
llevanza de la contabilidad;

7. Llevanza, en colaboracién con el personal de la Sociedad, de los libros contables y
documentacidn oficial exigida por la ley y las autoridades competentes;

8. Coordinacion de las relaciones e informacién a proporcionar a los auditores de la
Sociedad;

9. Puestaa disposicion de la Sociedad de todo el personal de IGB necesario parala correcta
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prestacion de todos los servicios objeto del Contrato;

Funciones de direccién de recursos humanos, incluyendo, entre otras: coordinacién del
personal de AM Locales, establecimiento de categorias, profesionales, verificacion del
cumplimiento de la normativa de seguridad social, etc.

Relaciones con el Mercado Alternativo Bursatil (MAB) y relaciones con inversores;

Cumplimiento de la normativa de proteccion de datos en el desarrollo de la actividad de
la Sociedad;

Coordinar el asesoramiento juridico y fiscal de la Sociedad;

Identificacién, andlisis, seleccién, adquisicién, arrendamiento y venta de las unidades
que componen cartera inmobiliaria de la Sociedad previa aprobacién del Consejo de
Administracién de la Sociedad y de forma conjunta con el personal de AMLocales;

Proponer y ejecutar las operaciones de inversion y des-inversién de acuerdo con la
estrategia y operaciones aprobadas por el Consejo de Administracién y empleados de la
Sociedad;

Gestionar y administrar el patrimonio inmobiliario (firmar los contratos de
arrendamiento, facturar y cobrar rentas, liquidar los gastos recurrentes, velar por la
conservacion y mejora de los inmuebles con arreglo al presupuesto aprobado por el
Consejo de Administracién de la Sociedad, terminar los contratos y resolverlos en caso
de incumplimiento, promover y seguir los procedimientos de desahucio y reclamaciéon
de rentas impagadas);

Realizar otras labores relacionadas con la gestién de la Sociedad, entre otros: (i)
gestionar los bienes inmuebles adquiridos por la Sociedad y actuar como gestor de la
promocion de los mismos en caso de promocién o rehabilitacién; (ii) seleccionar en
nombre de la Sociedad a los proveedores de servicios que ésta pudiera necesitar; (iii)
obtener asesoramiento de asesores de seguros de reconocido prestigio en el sector, para
determinar el seguro mas apropiado para los bienes de la Sociedad.

Realizar la comercializacion de los inmuebles directamente o a través de agentes
especializados;
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19. Informar sobre la situacion y evolucion prevista del sector inmobiliario en Espaiia;

20. Proponer el nivel de endeudamiento de cada operacién, negociar la financiacién y
concertarla conforme a las directrices del Consejo de Administracion de la Sociedad, y
conjuntamente con el personal de la Sociedad;
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-..AM LOCALES

MERCADO ALTERNATIVO BURSATIL - SOCIMI

A la atencién de D. JesUs Gonzélez Nieto-Marquez
Director Gerente del Mercado Alternativo Bursatil
Plaza de la Lealtad, 1. 28014 — Madrid

Asunto: Addedum al DIIM de AM Locales Property SOCIMI, S.A.
Estimados sefiores:

Por medio de la presente se comunica una errata contenida en el DIIM, concretamente
en el punto 1.19.2. donde dice “Cuentas Anuales Abreviadas” debe decir “Cuentas
Anuales” y donde dice “Estados Financieros Intermedios Consolidados” debe decir
“Estados Financieros Intermedios Individuales”

Por tanto, el referido punto 1.19.2 quedaria como sigue:

Las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio comprendido entre el 1 de enero de
2014 y el 31 de diciembre de 2014 han sido auditadas por BNFIX, que emitié el
correspondiente informe de auditoria sin salvedades con fecha 23 de junio de 2015.

Las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio comprendido entre el 1 de enero de
2015 y el 31 de diciembre de 2015 han sido auditadas por BNFIX, que emitid el
correspondiente informe de auditoria sin salvedades con fecha 23 de junio de 2016.

Las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio comprendido entre el 1 de enero de
2016 y el 31 de diciembre de 2016 han sido auditadas por BNFIX, que emitié el
correspondiente informe de auditoria sin salvedades con fecha 17 de marzo de 2017.

Los Estados Financieros Intermedios Individuales correspondientes al periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2017 y el 15 de mayo de 2017 han sido sometidos a
revision limitada por BNFIX, que emitio el correspondiente informe de revisién limitada
sin salvedades con fecha 30 de mayo de 2017.

Sin otro particular, les saluda atentamente

D. Herminio Garcia-Baquero Arias
Presidente del Consejo de Administracién
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