FOLLETO INFORMATIVO DE

SEAGULL REAL ESTATE II, SICC, S.A.

A Coruila, a de de 2024

De conformidad con lo establecido en el articulo 68 de la Ley 22/2014, de 12 de noviembre, por la que se regulan las
entidades de capital-riesgo, otras entidades de inversion colectiva de tipo cerrado y las sociedades gestoras de entidades de
inversion colectiva de tipo cerrado, este Folleto recoge la informacién necesaria para que los potenciales inversores
puedan formular un juicio fundado sobre la inversion que se les propone con caracter privado y estard a disposicion de los
mismos, con caracter previo a su inversion, en el domicilio social de la entidad SEAGULL REAL ESTATE II, SICC,
S.A., sito en A Coruila, Ria Betanzos, nimero 1, 1° Izquierda (C.P. 15004), y en el domicilio social de la sociedad SWAN
REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, S.A.,, sito en Barcelona, Calle Cércega, niimero 302, 4° 2* A (C.P. 08008)
como entidad en la que se delegara la gestién de los activos. No obstante, la informacién que contiene puede verse
modificada en el futuro, si bien, en tal caso las modificaciones se haran ptiblicas en la forma legalmente establecida y, en

todo caso, con la debida actualizacion de este Folleto.
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FOLLETO INFORMATIVO

CAPITULO PRELIMINAR.- DEFINICIONES

A los efectos del presente Folleto, los términos utilizados con su inicial en maytscula y no definidos en

el contenido del mismo, tendrén el significado que se les atribuye en el ANEXO NUMERO 1.

CAPITULO L.- LA SOCIEDAD

1. Datos generales de la Sociedad

1.1. Promotor de la Sociedad.

Como paso previo o preliminar a la comercializacién de las acciones de la Sociedad de Inversién
Colectiva de Tipo Cerrado denominada “SEAGULL REAL ESTATE II, SICC, S.A.” (en lo sucesivo,
la “Sociedad”) a los efectos del cuamplimiento de lo previsto en el articulo 75.5 de la Ley 22/2014, de
12 de noviembre, por la que se regulan las entidades de capital-riesgo, otras entidades de inversién
colectiva de tipo cerrado y las sociedades gestoras de entidades de inversion colectiva de tipo cerrado,
y por la que se modifica la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva (en
lo sucesivo, la “Ley 22/2014”), y en especial, de conformidad con el criterio establecido en la consulta
nimero 39 del apartado 2.4 “Comercializacion” de la Seccién 2 “Cuestiones referidas a la Ley
22/2014, de 12 de noviembre, por la que se regulan las entidades de capital-riesgo, otras entidades de
inversion colectiva de tipo cerrado y las sociedades gestoras de entidades de inversion colectiva de tipo
cerrado (LCR)” de las Consultas sobre la normativa de IIC, ECR y otros Vehiculos de Inversién
Colectiva Cerrados publicadas por la CNMYV el dia 13 de octubre de 2.016, es necesario que la SICC se

encuentre inscrita en el Registro de sociedades de inversién colectiva de tipo cerrado de la CNMV.
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En consecuencia, las sociedades mercantiles “SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC,
S.A.” (en lo sucesivo, la “Sociedad Gestora”), cuyas circunstancias sociales y demds extremos
identificativos de la misma seran resefiados en el apartado 1 del Capitulo III siguiente, en su condicion
de SGEIC, y “CORNERSTONE PARTNERS, S.L.” (antes denominada DEXTRA CORPORATE
ADVISORS,S.L.), como accionista fundadora de la mencionada Sociedad Gestora y, a su vez, como
Consejera Delegada Mancomunada de la misma, promovieron la constitucién de la Sociedad con

cardcter previo a la comercializacion de las acciones (en lo sucesivo, los “Socios Fundadores™).

1.2. Constitucion.

La Sociedad fue constituida por los Socios Fundadores mediante escritura otorgada ante el Notario de
Barcelona, Don Eugenio Corell Sancho, el dia 7 de noviembre de 2018, bajo el nimero 2.367 de orden
de su protocolo, que fue debidamente inscrita en el Registro Mercantil de A Coruifia, al Tomo 3.666,
Folio 150, Hoja niimero C-57.784, Inscripcién 1%, y que se encuentra debidamente inscrita desde el 18
de enero de 2019 en el Registro de Sociedades de Inversién Colectiva de Tipo Cerrado de la Comisién

Nacional del Mercado de Valores, con el niimero 20 de registro oficial.

1.3. Domicilio social.

El domicilio social de la Sociedad, seré el sito en A Corufia, Rtia Betanzos, nimero 1, 1° Izquierda,

C.P. 15004.

1.4. Duracion.

La Sociedad se constituy6 con una duracion definida de siete (7) afios a contar desde la fecha de su
constitucién, dando comienzo a sus actividades en el dia en que quede debidamente inscrita en el
Registro de sociedades de inversion colectiva de tipo cerrado de la CNMYV, sin perjuicio de lo
dispuesto en Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Sociedades de Capital (en lo sucesivo, la “Ley de Sociedades de Capital”) y demds
disposiciones de pertinente aplicacion. No obstante lo anterior, la Sociedad podra disolverse en
cualquier momento con anterioridad al transcurso del referido plazo de siete (7) afios de acuerdo con

los Estatutos Sociales y demds disposiciones que resulten de aplicacion.

1.5. Ejercicio social.

El ejercicio social de la Sociedad conforme a lo establecido en el articulo 67.1 de la Ley 22/2014 se

inicia el 1 de enero y finaliza el 31 de diciembre de cada afio, con excepcién del primer ejercicio, que
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dard comienzo en la fecha en que la Sociedad quede debidamente inscrita en el correspondiente
Registro de sociedades de inversion colectiva de tipo cerrado de la CNMYV, y finalizara el 31 de

diciembre de ese afio.

1.6. Auditores.

Las cuentas anuales y el informe de gestion de la Sociedad se someteran a auditoria conforme a lo
establecido en la normativa sobre auditoria de cuentas. Asimismo, el auditor de las cuentas debera ser

designado por la junta general de la propia Sociedad.

De conformidad con lo previsto en el articulo 67.6 de la Ley 22/2014, esta designacién habra de
realizarse en el plazo de seis (6) meses desde el momento de la constitucién de la Sociedad y, en todo

caso, antes del 31 de diciembre del primer ejercicio econémico que haya de ser examinado.

Asimismo, se prevé que la auditoria de cuentas anuales de la Sociedad sea realizada, en todo caso, por
una sociedad auditora perteneciente al grupo “Big Four”, es decir, una de las cuatro firmas de mayor
dimension a nivel global en el sector de la consultoria y auditoria. Actualmente los Auditores de la

compafiia son “ERNST & YOUNG, S.L.”.

1.7. Forma juridica y objeto social.

La entidad mercantil SEAGULL REAL ESTATE I, SICC, S.A. (la Sociedad) es una SICC que reviste
la forma de sociedad an6nima, y cuyo objeto social principal es la inversién en todo tipo de activos
financieros y no financieros, y la tenencia de acciones y participaciones de otras compaiiias con arreglo
ala Politica de Inversion definida en el Capitulo IT siguiente y en los términos previstos en la normativa

de aplicacion.

Asimismo, la Sociedad podré realizar actividades de asesoramiento de cualquier tipo y, en particular,
de asesoramiento en el desarrollo y gestién de proyectos inmobiliarios, dirigidas a las sociedades que
constituyan el objeto de la Politica de Inversion de la Sociedad, estén o no participadas por ésta, de

conformidad con lo previsto en la normativa de aplicacion.

Sin embargo, la Sociedad, dentro de su objeto social, no podra desarrollar actividades no amparadas

por la Ley 22/2014.
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A la actividad que constituye el objeto social principal le corresponde en la C.N.A.E. (Clasificacién

Nacional de Actividades Econémicas) el niimero 6430.

1.8. Documentacién anexa acompaiiada a los efectos del articulo 68 de la Ley 22/2014.

Al amparo de lo previsto en el articulo 68 de la Ley 22/2014, se acompaifia en el presente Folleto, la

siguiente documentacion anexa:

J Como ANEXO NUMERO 2 los Estatutos Sociales de la Sociedad.

o Como ANEXO NUMERO 3 el Acuerdo de Inversién de la Sociedad, sin perjuicio de las
posteriores modificaciones que haya podido sufrir en virtud de acuerdos adoptados por las

Juntas Generales de Accionistas de la Sociedad.

o Como ANEXO NUMERO 4 El Acuerdo de delegacién de la gestién suscrito entre la Sociedad

y la Sociedad Gestora, que consta en la escritura de constitucién de la Sociedad.

2. Capital social y acciones

1.1. Capital social inicial.

La Sociedad se constituyé con un capital social inicial de SESENTA MIL EUROS (60.000°00.-€),
representado por SESENTA MIL (60.000) acciones nominativas, numeradas correlativamente de la 1
ala 60.000, ambas inclusive, de UN EURO (1°00.-€) de valor nominal cada una de ellas, que quedaron
totalmente suscritas y desembolsadas por los promotores mediante las aportaciones que se indican a

continuacion:

e SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, S.A. suscribié y desembolsé CINCUENTA
Y NUEVE MIL NOVECIENTAS NOVENTA Y NUEVE (59.999) acciones, sefialadas con los
ndmeros 1 a la 59.999, ambos inclusive, por su valor nominal total de CINCUENTA Y NUEVE
MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE EUROS (59.999°00.-€)
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¢ CORNERSTONE PARTNERS, S.L. (antes denominada DEXTRA CORPORATE ADVISORS,
S.L.) suscribi6 y desembolsé UNA (1) accion, sefialada con el ndmero 60.000, por su valor

nominal total de UN EURO (1°00.-€).

1.2. Capital social previsto.

Esta previsto que la Sociedad logre alcanzar una cifra de capital social total de VEINTE MILLONES
DE EUROS (20.000.000,00.-€) (en lo sucesivo, el “Capital Social Objetivo”), mediante la
incorporacion de nuevos inversores a la Sociedad. El capital social de la Sociedad, en ningtin caso y en

ninglin momento, podra superar el referido importe.

Dicha incorporacién de los inversores se efectuara a través de una o varias ampliaciones de capital
social de la Sociedad, en las que se creardn y suscribirdn nuevas acciones nominativas de UN EURO
(1,00.-€) de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie que las anteriores, y otorgaran

los mismos derechos de voto y econémicos a sus titulares.

Sin perjuicio de lo anterior, cabe la posibilidad de que la Sociedad alcance una cifra de capital social

inferior al previsto anteriormente como objetivo.

1.3. Compromisos de inversion.

Cada uno de los potenciales inversores (en lo sucesivo e indistintamente, los “Inversores” o los
“Accionistas”) asume un Compromiso de Inversién mediante el cual se obliga a aportar un
determinado importe a la Sociedad. El importe resultante de la suma de todos los Compromisos de

Inversion obtenidos se denomina “Importe Total Comprometido”.

El Compromiso de Inversion minimo en la Sociedad por cada uno de los Accionistas asciende a
DOSCIENTOS CINCUENTA MIL EUROS (250.000.-€). Por su parte, el Compromiso de Inversion
maximo en la Sociedad por cada uno de los Accionistas se establece en el cuarenta por ciento (40%)

de los Compromisos de Inversién finalmente obtenidos.

En el supuesto que el Importe Total Comprometido mads el capital social inicial en el momento de la
constitucién de la Sociedad, no alcance el importe de Capital Social Objetivo se estara a lo previsto en

el apartado 5.5 del presente Capitulo. Asimismo, en el supuesto que los Compromisos de Inversién
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agregados no alcancen el importe del Capital Social Objetivo, pero si supere el minimo previsto en
dicho apartado 5.5, la Sociedad ampliara su capital social en el importe equivalente al Importe Total

Comprometido.

1.4. Desembolsos pendientes.

Una vez obtenidos los Compromisos de Inversion correspondientes hasta alcanzar el Capital Social
Objetivo o, al menos alcanzar del Capital Social Minimo, dichos Inversores suscribirdn acciones hasta
alcanzar la Sociedad dicho importe de capital social, y efectuaran un desembolso inicial del veinticinco

por ciento (25%) del importe de sus respectivos Compromisos de Inversion.

Los desembolsos pendientes se efectuaran mediante aportaciones dinerarias dentro de los dos (2) afios
siguientes a la fecha de suscripcién de las acciones de la Sociedad (Periodo de Inversion) y seran
exigidos por el 6rgano de administracién de la Sociedad en una o varias veces, con los requisitos
establecidos en la Ley de Sociedades de Capital. No obstante, en tanto que el Periodo de Inversién
puede ser prorrogado a discrecion de la Sociedad Gestora por un maximo de un (1) periodo anual de
acuerdo con lo previsto en la letra a) del apartado 2 del Capitulo II del presente Folleto; en dicho

supuesto, se prorrogara automaticamente el periodo de desembolso.

1.5. Caracteristicas de las acciones y derechos inherentes a las acciones

Las acciones, que tienen el mismo valor nominal y concederan los mismos derechos, seran repre-
sentadas por medio de titulos nominativos, que podran ser unitarios o multiples. Las acciones estaran

sujetas al régimen previsto en la Ley.

Las acciones tendran el caracter de indivisibles. Los copropietarios de una o varias acciones habran de
designar una sola persona para el ejercicio de los derechos dimanantes de las mismas, sin perjuicio de
la responsabilidad solidaria frente a la Sociedad por cuantas obligaciones deriven de su condicién de

Accionistas.

El administrador unico llevara un Libro Registro de acciones nominativas, en el que se haran constar
los datos identificativos que exige la Ley respecto de los sucesivos titulares de las acciones de la
Sociedad y la numeracion de las que posea cada uno de ellos. Se tomara nota en dicho Libro Registro
de toda transmisién de las acciones de la Sociedad, asi como de la constitucién de derechos reales y

otros gravamenes sobre las mismas, que los Accionistas comunicaran debidamente a la Sociedad.
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La suscripcion de las acciones implica la aceptacién por los Accionistas de los Estatutos Sociales de la

Sociedad y de los demas documentos y condiciones por las que se rige ésta.

3. ()rgano de administracion de la Sociedad

3.1. Organo de administracién

La Sociedad estara regida y administrada por un Administrador Unico.

El cargo de Administrador Unico recae sobre la entidad mercantii APC SERVICIOS
ADMINISTRATIVOS, S.L.U., actualmente representada por Don Daniel Sevillano Rodriguez.

3.2. Duracién del cargo

El Administrador Unico ha sido nombrado por un periodo de seis (6) afios y podra ser reelegido hasta
la disolucién y liquidacion de la Sociedad. La vacante en el cargo de administrador se cubrird de
conformidad con el procedimiento establecido para su nombramiento, obligandose los Accionistas, en

su caso, a realizar los actos necesarios para hacer efectiva la correspondiente sustitucion.
3.3. Retribucion.
El cargo de administrador es gratuito. No obstante, el Administrador Unico tendrd derecho a que la

Sociedad le reembolse los gastos razonables incurridos y debidamente justificados por él con ocasién

del ejercicio de su cargo, tales como los gastos de desplazamiento.

4. Valoracion de los activos de la Sociedad

La valoracién del activo de la Sociedad se realizara por la Sociedad Gestora conforme a la legislacién
vigente y, en particular, se ajustara a lo dispuesto en las normas legales y reglamentarias aplicables vy,

en particular, en la Ley 22/2014 y demads disposiciones que la desarrollan o que la pudiesen desarrollar.

Tomando en consideracion que los activos que compondran el balance de situacion de las Sociedades
Participadas seran activos inmobiliarios y, por tanto, serdn la parte mas sustancial del valor reflejado en
el balance de situacién consolidado de la Sociedad junto con las Sociedades Participadas, la Sociedad
Gestora desempefiara la funcién de valoracién contratando, con una periodicidad minima anual, a

sociedades de tasacion debidamente inscritas en los registros oficiales correspondientes, que emitiran
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informes de tasacién de los inmuebles. Asimismo, anualmente el auditor revisara los estados
financieros y determinara tras un test de deterioro del valor de los activos, si las tasaciones superan el
afio de antigiiedad todavia son validas para soportar el coste de adquisicién que se refleje en el balance
de situacién auditado. No obstante lo anterior, se podra considerar no llevar a cabo una tasacién anual
de los activos inmobiliarios en el supuesto de que existan suficientes indicios de mercado que
demuestren que el mercado inmobiliario de influencia para cada activo no ha experimentado una
evolucién bajista o de caida en el periodo anual anterior. Todo ello, siempre en consonancia y con la

aprobacion del auditor de cuentas de la Sociedad.

Sobre la base de dichos informes de tasacién de los activos subyacentes, la Sociedad Gestora realizara
con una frecuencia minima anual, un calculo del valor neto de los activos de la Sociedad en el que los
activos inmobiliarios de titularidad de las Sociedades Participadas se valoraran:

(@) por el valor que se desprenda de la tasacién (en aquellas adquisiciones mas recientes); o,

(b) por el valor en venta si existiese una muestra lo suficientemente amplia de ventas de dicho

inmueble que pudiese arrojar un valor de mercado suficientemente fundamentado.

5. Comercializacion, régimen de adquisicion y transmision de las acciones

5.1 Tipo de inversores

La oferta de las acciones de la Sociedad tiene caracter estrictamente privado y se dirige
exclusivamente a clientes profesionales, tal y como estan definidos en los articulos 194 y 195
del Real Decreto Legislativo 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los
Servicios de Inversién. (en lo sucesivo, la “Ley del Mercado de Valores”) y demds

disposiciones que la desarrollan o que la pudiesen desarrollar.

Por lo tanto, podran ser Accionistas de la Sociedad aquellos inversores que tengan la consideracién de
profesionales, tal y como estan definidos en el articulo 194 de la Ley del Mercado de Valores y en el

articulo 112 del Real Decreto 813/2023.

Asimismo, también tendran la consideracion de clientes profesionales el resto de clientes no incluidos
en el citado articulo 194, entre los que se incluyen los organismos del sector puiblico, las Entidades
Locales y el resto de inversores minoristas, que lo soliciten con caracter previo y renuncien de forma

expresa a su tratamiento como clientes minoristas. No obstante, en dicho supuesto se estara a lo

Folleto Informativo
Pag. 12 de 77



establecido en el articulo 59 del Reglamento de la Ley del Mercado de Valores que, en términos

generales dispone lo siguiente:

(a)

(b)

(©

Los clientes minoristas pueden solicitar ser tratados como clientes profesionales, renunciando

de forma expresa a su tratamiento como clientes minoristas.

La admisién de la solicitud y dicha renuncia quedara condicionada a que la empresa que preste
el servicio de inversion efectde la adecuada evaluacion de la experiencia y conocimientos del
cliente en relacion con las operaciones y servicios que solicite y se asegure de que puede tomar

sus propias decisiones de inversién y comprende los riesgos.

Al llevar a cabo la evaluacion, la empresa que preste el servicio de inversiéon debe comprobar

que el cliente cumple al menos dos (2) de los siguientes requisitos:

¢ Que el cliente ha realizado operaciones de volumen significativo en el mercado relevante
del instrumento financiero en cuestion o de instrumentos financieros similares, con una

frecuencia media de 10 por trimestre durante los cuatro trimestres anteriores.

*  Que el tamafio de la cartera de instrumentos financieros del cliente, formada por depdsitos

de efectivo e instrumentos financieros, sea superior a 500.000 euros.

. Que el cliente ocupe o haya ocupado durante, al menos, un afio, un cargo profesional en el

sector financiero que requiera conocimientos sobre las operaciones o servicios previstos.

Asimismo, en cuanto a la informacién referente a la clasificacion de los clientes, el articulo 60 del

Reglamento de la Ley del Mercado de Valores establece que para que los clientes que soliciten ser

tratados como clientes profesionales al amparo de lo previsto en el articulo 195 de la Ley del Mercado

de Valores y en el articulo 59 del Reglamento de la Ley del Mercado de Valores, debera observarse el

siguiente procedimiento:

(a)

(b)

El cliente debera pedir por escrito a la entidad su clasificacién como cliente profesional, bien
con caracter general, bien para un servicio o transaccién determinada, o para un tipo de producto

o transaccion especifico.

La entidad debera advertirle claramente por escrito de las protecciones y posibles derechos de

los que se veria privado.
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(c) El cliente debera declarar por escrito, en un documento distinto al del contrato, que conoce las

consecuencias derivadas de su renuncia a la clasificacién como cliente minorista.

(d)  Antes de decidir si se acepta la solicitud de renuncia, la empresa de servicios de inversién esta
obligada a adoptar todas las medidas razonables para asegurarse de que el cliente que pide ser
tratado como cliente profesional cumple con los requisitos expuestos en el articulo 59 del

Reglamento de la Ley del Mercado de Valores.

5.2. Numero de inversores

Esta previsto que la Sociedad tenga un niimero minimo de cinco (5) Accionistas y un nimero maximo

de ochenta (80) Accionistas.

5.3. Comercializacion de las acciones

Estd previsto que la comercializacién de las acciones de la Sociedad se lleve a cabo por la entidad
ANDBANK ESPANA, S.A.U., dirigiéndose exclusivamente a inversores calificados como

profesionales de conformidad con la legislacién de aplicacion.

A estos efectos, salvo por aquellos que hubieran contactado directamente con la Sociedad Gestora,
ANDBANK ESPANA, S.A.U. asume la responsabilidad en relacién con la correcta identificacién y
clasificacién de los inversores que deseen adquirir acciones de la Sociedad. En particular, la Entidad
Comercializadora sera responsable de mantener procedimientos internos adecuados con objeto de
clasificar a los clientes, comprobar la concurrencia de las condiciones sefialadas en el articulo 75 de la
Ley 22/2014 y los criterios de interpretacion comunicados por la CNMV respecto de la
comercializacion de EICC al objeto de entregar a los clientes toda la informacién de la Sociedad
legalmente exigible con caracter previo a la suscripcién de sus correspondientes Compromisos de

Inversion.

Del mismo modo, la Entidad Comercializadora dispondra de procedimientos adecuados de aplicacién
de medidas de diligencia debida respecto a la normativa de prevencién del blanqueo de capitales y
financiacion del terrorismo en los términos exigidos por la Ley 10/2010, de 28 de abril, de prevencién

del blanqueo de capitales y de la financiacion del terrorismo (en lo sucesivo, la “LPBC”).

5.4. Entidad comercializadora
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La comercializacién de las acciones de la Sociedad sera intermediada por la entidad ANDBANK
ESPANA, S.A.U. (en lo sucesivo, la “Entidad Comercializadora”), provista de C.I.F. nimero
A-86.701.711, con domicilio en Madrid, Paseo de la Castellana, 55, 3* planta (CP 28046), inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid al Tomo 31.181, Folio 115, Secci6on 8% Hoja M-561.208 y en el Registro
de Entidades del Banco de Espafia bajo el nimero 1.544.

La Entidad Comercializadora es una entidad de crédito especializada en el sector de la banca privada y

asesoramiento de grandes patrimonios.

En este sentido, la Sociedad Gestora ha suscrito un acuerdo con la Entidad Comercializadora, segun el
cual esta ultima, en el marco de su actividad de asesoramiento, presentara a sus clientes calificados
como inversores profesionales la oportunidad de inversién en la Sociedad segtin lo sefialado en los
apartados anteriores. En consecuencia, la Entidad Comercializadora tendrd derecho a percibir una
comision del uno coma cincuenta por ciento (1°50%) del capital suscrito por cada inversor que haya
tenido conocimiento de la oportunidad de inversion a través de la Entidad Comercializadora; que se
pagara por los Inversores directamente a la Entidad Comercializadora en dos pagos fraccionados del
cero coma setenta y cinco por ciento (0°75%) del capital suscrito por el inversor, uno en la fecha de
suscripcién inicial de capital por parte de cada inversor y otro al cabo de un (1) afio desde la entrada de

los Inversores en la Sociedad.

Adicionalmente, la Entidad Comercializadora recibird de la Sociedad Gestora las siguientes

remuneraciones fruto de la actividad indicada en este apartado:

e La Sociedad Gestora retribuird a la Entidad Comercializadora con una tercera (1/3) parte de la
Comisién de Estructuracion que percibird de la Sociedad, tal y como esta remuneracion esta

definida en el apartado 1.3.1 del Capitulo III de este Folleto.

e La Sociedad Gestora retribuird a la Entidad Comercializadora con una quinta (1/5) parte de la
Comisién de Gestién Fija que percibird de la Sociedad, tal y como esta remuneracién esta

definida en el apartado 1.3.2 del Capitulo III de este Folleto.

¢ La Sociedad Gestora retribuira a la Entidad Comercializadora con una quinta (1/5) parte de la
Comisién de Gestién de Exito que percibira de la Sociedad, tal y como esta remuneracién esta

definida en el apartado 1.3.3 del Capitulo III de este Folleto.

5.5. Comercializacion, suscripcion y desembolso de las acciones
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La Sociedad Gestora, a través de la Entidad Comercializadora, procedera a obtener de los inversores a
los que se dirige la oferta de acciones, Compromisos de Inversion en la Sociedad por importe minimo
de DOSCIENTOS CINCUENTA MIL EUROS (250.000.-€), cuya ejecucion estara condicionada a
que la Sociedad Gestora obtenga Compromisos de Inversion suficientes para alcanzar el Capital Social

Minimo establecido en la apartado 5.7 del Capitulo I de este Folleto.

Una vez obtenidos los Compromisos de Inversion correspondientes hasta alcanzar el Capital Social
Objetivo o, al menos alcanzar el Capital Social Minimo, dichos Inversores suscribiran acciones hasta
alcanzar la Sociedad dicho importe de capital social, y efectuaran un desembolso inicial del veinticinco

por ciento (25%) del importe de sus respectivos Compromisos de Inversion.

Posteriormente, durante un periodo de dos (2) afios a contar desde la fecha de suscripcién de las
acciones de la Sociedad (Periodo de Inversién), los Accionistas deberan desembolsar sus dividendos
pasivos hasta completar el total desembolso del capital social suscrito, sin que en ningin caso se pueda
exigir a los Accionistas desembolsos que superen su Importe Comprometido. No obstante, cabe la
posibilidad que los Accionistas no tengan que realizar desembolsos de sus dividendos pasivos hasta
completar el total desembolso del capital social suscrito. De conformidad con lo previsto en la letra a)
del apartado 2 del Capitulo IT del presente Folleto el Periodo de Inversién podra prorrogarse, en su
caso, por un maximo de un (1) periodo anual, a discrecion de la Sociedad Gestora, que debera notificar
dicha extension a los Accionistas con al menos un (1) mes de antelacién a la finalizacién del Periodo de
Inversién. En caso de prorrogarse el Periodo de Inversion se prorrogara automaticamente el periodo de

desembolso.

Finalizado el Periodo de Inversidn, la Sociedad Gestora inicamente podrd solicitar el desembolso de
Compromisos de Inversién en los supuestos establecidos en el apartado 2 del Capitulo IT del presente

Folleto.

5.6. Incumplimiento por parte de un Accionista de sus obligaciones de desembolso del capital

social de la Sociedad

En el supuesto en que un Accionista hubiera incumplido su obligacién de aportar, en el plazo
establecido, la parte de su Compromiso de Inversion solicitada por la Sociedad, a través del
administrador tnico, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado anterior, se devengara diariamente a
favor de la Sociedad un interés de demora del diez por ciento (10%) anual acumulable, calculado sobre
el importe de la aportaciéon del Compromiso de Inversion requerido por la Sociedad, desde la fecha
limite del requerimiento hasta la fecha de aportacion efectiva (o hasta la fecha de amortizacién o de

venta de las acciones del Accionista en Mora, segin corresponda).
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En el supuesto de que no subsanara su incumplimiento en el plazo sefialado por la Sociedad, que no
sera inferior a diez (10) dias habiles, el Accionista en Mora perderd todos sus derechos como
Accionista e Inversor, quedando suspendidos sus derechos politicos y econémicos con efectos a la
fecha en la que hubiera debido efectuar el desembolso requerido, y compensandose automaticamente
la deuda pendiente con las cantidades que, en su caso, le correspondieran con cargo a las
Distribuciones' de la Sociedad, y su lugar como Accionista podré ser ocupado por otros Accionistas,
mediante la venta de sus acciones en la Sociedad a éstos, a prorrata de su participacion en la Sociedad
0, si no hubiese mas que uno dispuesto a ocupar dicho lugar, por aquel que asi hubiese manifestado su
voluntad de hacerlo. En este caso, no se aplicara ningtin interés de demora al Accionista que ocupe el
lugar del Accionista en Mora, debiendo éste de responder por dicha demora en los términos aqui
contenidos. La venta de acciones antes referida debera llevarse a cabo en el plazo de treinta (30) dias
habiles desde que finalice el plazo concedido al Accionista en Mora para que subsane su

incumplimiento.

De no haber ninguin Inversor dispuesto a sustituir al Accionista en Mora, la Sociedad podra ofrecer la
entrada en la Sociedad a terceros quienes, en este caso, tampoco deberan abonar ningin interés de
demora (debiendo responder el Accionista en Mora por dicha demora en los términos aqui contenidos).
Si, llegado el plazo determinado por la Sociedad para efectuar el cierre definitivo de la suscripcion y
desembolso de acciones y/o el desembolso de dividendos pasivos de la Sociedad, no hubiese ningin
Accionista o tercero que quisiese sustituir al Accionista en Mora, la Sociedad ejercitara contra el Ac-
cionista en Mora las acciones legales oportunas a los efectos de resarcirse por los dafios y perjuicios
que el mismo le hubiese ocasionado, sin perjuicio de la aplicacién de las normas en relacién con la
mora de los desembolsos pendientes previsto en la legislacién mercantil en vigor.

Quedaran retenidas por la Sociedad, en concepto de penalizacién, las cantidades ya aportadas por el
Accionista en Mora. Asimismo, la Sociedad tendra el derecho discrecional bien de adquirir el total de
las acciones del Accionista en Mora, ya sea para si o para un tercero, por un importe equivalente al
cincuenta por ciento (50%) de su valor nominal, o bien de proceder a la amortizacién de dichas
acciones de conformidad con lo sefialado en el articulo 84 de la Ley de Sociedades de Capital, con la

consiguiente reduccidn de capital.

! «“Djstribuciones” significa rendimientos y dividendos percibidos por la Sociedad de los activos en los que invierta, y en su caso de las
Sociedades Participadas, asi como, en su caso, los importes resultantes de la Desinversion total o parcial por la Sociedad en dichos
activos y demas ingresos de la Sociedad, una vez satisfechos cualesquiera gastos y obligaciones de la Sociedad, y una vez retenidos los
importes que, a juicio de la Sociedad Gestora, fueran necesarios para cubrir los gastos operativos y obligaciones previstos de la
Sociedad, que se distribuirdn entre los Accionistas (en concepto de reembolso, devolucién de aportaciones, reduccién de capital,
devolucién de prima, dividendos, distribucién de resultados o reservas o similar, o distribucién de la cuota de liquidacién).
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A los efectos del mejor cumplimiento de lo dispuesto en este apartado, el Accionista en Mora estara
obligado, a requerimiento de la Sociedad, a transmitir sus acciones al Accionista o tercero que se

sefale.

5.7. Régimen de adquisicion de las acciones

La Sociedad es una SICC de conformidad con lo previsto en la Ley 22/2014 y demads disposiciones

que la desarrollan o que la pudiesen desarrollar.

El capital social de la Sociedad, en ningtin caso y en ningiin momento, podra superar la cifra de

VEINTE MILLONES DE EUROS (20.000.000,00.-€).

Cada uno de los Accionistas asumira frente a la Sociedad Gestora, la Sociedad y el resto de los
Accionistas, el Compromiso de Inversion. El Compromiso de Inversiéon minimo en la Sociedad por
cada uno de los Accionistas asciende a DOSCIENTOS CINCUENTA MIL EUROS (250.000.-€). Por
su parte, el Compromiso de Inversién maximo en la Sociedad por cada uno de los Accionistas se

establece en el cuarenta por ciento (40%) del Importe Total Comprometido finalmente obtenido.

Los Compromisos de Inversion previstos estaran sujetos a que la Sociedad Gestora obtenga
finalmente de otros inversores Compromisos de Inversién que, agregados (Importe Total
Comprometido) alcancen el importe de al menos TRECE MILLONES DE EUROS (13.000.000,00.-
€) (en lo sucesivo, el “Capital Social Minimo”). No obstante, en dicho supuesto, es decir, en el caso
que los Compromisos de Inversién agregados alcancen al menos el Capital Social Minimo pero no el
Capital Social Objetivo, sera necesario el acuerdo del Consejo de Administracion de la Sociedad

Gestora para poner en marcha la Sociedad.

En el supuesto que el Importe Total Comprometido no alcance para que el capital social de la
Sociedad sea de VEINTE MILLONES DE EUROS (20.000.000,00.-€), pero si alcance la cifra
minima de TRECE MILLONES DE EUROS (13.000.000,00.-€), y se adopte la decisién de la
Sociedad Gestora de poner en marcha la Sociedad, el capital social de ésta en la/s ampliacién/es
de capital serd el

equivalente al Importe Total Comprometido maés el capital social inicial, es decir, la suma de todos los
Compromisos de Inversion obtenidos, mas el capital social en el momento de la constitucién de la

Sociedad.

No obstante, en el supuesto que el Importe Total Comprometido superase la cifra maxima que

implicase superar el Capital Social Objetivo, se reputaran Accionistas aquellos potenciales inversores
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que primero hubiesen suscrito el Compromiso de Inversion hasta alcanzar el referido importe,
entendiéndose a estos efectos como fecha de efectos la que conste en el encabezamiento de la Carta de
Compromiso de Inversién. Ahora bien, en el caso que existan Compromisos de Inversién suscritos en
la misma fecha y, en caso de no poder acreditarse cuél de los mismos fue anterior, la Sociedad Gestora
habilitard un procedimiento de sorteo, con las garantias necesarias, para determinar cuéales de dichos

potenciales inversores seran Accionista de la Sociedad.

En todo caso y sin perjuicio de las obligaciones establecidas en el Acuerdo de Inversién, los
Accionistas de la Sociedad se adheriran, con caracter previo a su primera adquisicion o suscripcion de

acciones en la Sociedad, a lo dispuesto en el citado Acuerdo de Inversién.

La Sociedad tiene un caracter cerrado, comprometiéndose los Accionistas a no transmitir ninguna
accién a ningun tercero en los dos (2) afios siguientes a la constitucion de la Sociedad, excepto que se
trate de una transmision de las previstas en el apartado 5.8.3 siguiente o cuando exista autorizacion
expresa de la junta general de Accionistas, si bien, en este tiltimo caso se estara al procedimiento de
transmisién intervivos previsto en el apartado 5.8.4 siguiente. Con posterioridad a dicho plazo, la
transmision de las acciones estara sujeta a las normas contenidas en el Acuerdo de Inversion, y que se

exponen seguidamente.

5.8. Régimen de transmision de las acciones

5.8.1. Principio general

Sin perjuicio de lo que seguidamente se expondré, respecto la transmision de acciones, la
constituciéon de derechos limitados u otra clase de gravamenes y el ejercicio de los
derechos inherentes a las mismas se regiran por lo dispuesto con caracter general para los

valores negociables.

Con cardcter previo a la transmisién de acciones por parte de un Accionista y como
requisito imprescindible para que pueda proceder a la misma se debera de obtener la

adhesion del adquirente de las acciones al Acuerdo de Inversion.
5.8.2. Prohibicion de transmitir y gravar
Estardn prohibidas las transmisiones voluntarias de acciones o el establecimiento de

cualquier tipo de carga o gravamen sobre las acciones durante el plazo de dos (2) afios a

contar desde la constitucion de la Sociedad, excepto que se trate de una transmisién de las

Folleto Informativo
Pag. 19 de 77



5.8.3.

previstas en el apartado 5.8.3 siguiente o cuando exista autorizacién expresa de la junta
general de Accionistas, si bien, en este dltimo caso se estard al procedimiento de

transmisién intervivos previsto en el apartado 5.8.4 siguiente.

En todo caso, estardn prohibidas las transmisiones voluntarias de acciones en los
supuestos que el adquirente no cumpla con las disposiciones de la Ley 22/2014 y la

normativa que eventualmente la desarrolle o sustituya para la inversién en SICC.

Supuestos de libre transmision

Cualquier Accionista persona fisica podra transmitir libremente las acciones de su
titularidad cuando la transmisién sea realizada por actos inter vivos a favor del conyuge,
ascendiente o descendiente del accionista o a una sociedad mercantil que cumpla el

requisito (b) siguiente.

Asimismo, seran libres las transmisiones de acciones de la Sociedad que se realicen por
un Accionista persona juridica a favor de una sociedad mercantil que cumpla

simultdneamente con los dos requisitos siguientes:

(@) pertenezca al mismo grupo que el transmitente, aplicando a efectos interpretativos
el articulo 5 de la Ley del Mercado de Valores y el articulo 42 del Real Decreto de
22 de agosto de 1885, por el que se publica el Cédigo de Comercio (en lo sucesivo,

el “Codigo de Comercio”); y,

(b) el Accionista Transmitente o la persona fisica que lo controle o su/s sociedad/es
dominante/s posea, directa o indirectamente, més del cincuenta por ciento (50%)

del capital social con derecho de voto.

También se podran transmitir libremente las acciones de la Sociedad realizadas por un
Accionista persona juridica a favor de la persona fisica que ostente mas del cincuenta por
ciento (50%) del capital social con derecho de voto del Accionista Transmitente persona

juridica.

En todos los casos anteriores, serd suficiente que en el plazo maximo de cinco (5) dias
habiles desde la transmision, ésta sea notificada al 6rgano de administraciéon de la

Sociedad, y ademads, le sea entregada la documentacién acreditativa conforme el
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adquirente cumple con los requisitos previstos en la Ley 22/2014 y la normativa que

eventualmente la desarrolle o sustituya para la inversién en SICC.

5.8.4. Transmisiones inter vivos

Salvo los supuestos mencionados en el apartado 5.8.3 anterior y una vez transcurrido el

plazo previsto en el apartado 5.8.2 anterior, a excepcién que exista autorizacion expresa

de la junta general de Accionistas, las transmisiones inter vivos de las acciones de la

Sociedad se regiran por las siguientes normas:

(a)

(b)

©

El accionista que desee transmitir a un tercero la totalidad o parte de sus acciones
de la Sociedad (en lo sucesivo, el “Accionista Transmitente”) debera ofrecer
previamente dichas acciones a los demds Accionistas al mismo precio y en las

mismas condiciones ofrecidas por el tercero (en lo sucesivo, el “Adquirente”).

Para ello, deberd comunicar de forma fehaciente al administrador tnico, por es-
crito, dentro del plazo de quince (15) dias naturales desde la recepcién de la oferta
por el Adquirente, toda la informacién acerca del Adquirente, el nimero de
acciones que desea adquirir, las condiciones de pago, el precio ofrecido por el
Adquirente y las condiciones de adquisicién de las mismas, asi como las garantias
ofrecidas, en su caso, para el pago de las acciones que desee adquirir (en lo
sucesivo, la “Netificacion de Transmision”) y la documentacién acreditativa que
confirme que el Adquirente cumple con los requisitos previstos en la Ley 22/2014
y la normativa que eventualmente la desarrolle o sustituya para la inversién en

SICC.

El administrador tnico dara traslado de la Notificacion de Transmision a los de-
maés Accionistas en el plazo de diez (10) dias habiles desde su recepcién. Si el
administrador Unico no traslada la comunicacién en el plazo indicado, el

Accionista Transmitente podra realizar la comunicacién por si mismo.

En el plazo de veinte (20) dias naturales a contar desde la fecha de recepcion de la
comunicacién realizada por el administrador tinico, los restantes Accionistas po-
dran manifestar, mediante comunicacién fehaciente al Accionista Transmitente,
con copia al administrador unico, su voluntad de adquirir las acciones ofrecidas
por el Accionista Transmitente. En el supuesto de que sean varios los Accionistas

que desean ejercitar su derecho de adquisicion preferente, las acciones objeto de
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(d)

(e)

®

transmision seran adquiridas en proporcion a su participacién en el capital social,
descontando las acciones ofrecidas a la venta, y el exceso no prorrateable se

adjudicara por sorteo entre los mismos.

En cualquier caso, transcurrido el plazo de treinta (30) dias héabiles desde que se
notificé fehacientemente la Notificacion de Transmisiéon por el Accionista
Transmitente al administrador tnico sin que el resto de los Accionistas haya
contestado a la misma, se considerard que la autorizacién para la venta al
Adquirente ha sido concedida conforme a los términos establecidos en la

Notificaciéon de Transmision.

El precio de adquisicién o enajenacion y las condiciones de transmision de las
acciones seran los ofertados por el Adquirente y comunicados por el Accionista

Transmitente al érgano de administracion.

No obstante, en caso de que la transmisién proyectada fuera a titulo oneroso
distinto de la compraventa o a titulo gratuito, y a falta de acuerdo entre el
Accionista Transmitente y el/los accionista/s que ejercite/n el derecho de
adquisicién preferente, el importe a abonar, al contado y en metdlico, sera el
precio que un auditor de cuentas distinto al de la Sociedad, designado al efecto por

el érgano de administracion de la misma, determine como equivalente a:

o la contraprestacién acordada entre el Adquirente y el Accionista
Transmitente, si la transmisién proyectada fuera a titulo oneroso distinto de

la compraventa; o,

o al valor razonable de las acciones si lo fuera a titulo gratuito.

El coste del informe del auditor previsto en este parrafo, que debera ser elaborado
en un plazo méaximo de treinta (30) dias hébiles desde la fecha de designacion del
auditor por parte del administrador tinico de la Sociedad, correra a cargo del Ac-

cionista Transmitente.

La transmision deberé efectuarse en todo caso en el plazo maximo de noventa (90)
dias hébiles a contar desde la fecha de remisién de la Notificacién de Transmisién
a que se refiere la letra (a) de este apartado 5.8.4. Si la transmision no se efectia en

este dltimo plazo, y sin perjuicio de las responsabilidades y consecuencias
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5.8.5.

5.8.6.

5.8.7.

derivadas de ello, el Accionista Transmitente debera iniciar nuevamente el

procedimiento descrito en el presente apartado 5.8.4.

Estas mismas reglas se aplicardn a la transmisiéon de derechos de suscripcion

preferente en los aumentos de capital.

Transmisiones mortis causa

Sera libre toda transmisién mortis causa de acciones a favor del conyuge, ascendientes,

descendientes, legatarios o herederos del accionista fallecido.

Transmisiones forzosas

Para el caso de embargo o cualquier otro supuesto de transmisioén forzosa distinto de la
transmision mortis causa de acciones de la Sociedad, cualquiera que sea su clase, en
cualquier procedimiento de apremio, o de su venta como consecuencia de cualquier otro
procedimiento de ejecucion judicial, extrajudicial o administrativo, y una vez que el
Juez, el Notario o la Autoridad administrativa haya remitido a la Sociedad testimonio
literal del acta de subasta o del acuerdo de adjudicacién y, en su caso de la adjudicacién
solicitada por el acreedor, la Sociedad podra rechazar la inscripcién de la transmisién en
el libro registro de acciones nominativas de la Sociedad siempre y cuando presente a uno
o varios accionistas adquirentes, u ofreciendo su adquisicién por la Sociedad. A tal fin, la
Sociedad debera trasladar a los restantes Accionistas copia de dicho testimonio en el
plazo maximo de cinco (5) dias naturales desde la recepcién del mismo, y, éstos o, en su
defecto, la propia Sociedad, podran, dentro del plazo de un (1) mes siguiente a la
recepcion de la comunicacién, subrogarse en el lugar del rematante, o en su caso del
acreedor, mediante la aceptacién expresa de todas las condiciones de la subasta y la
consignacion integra del importe del remate y de todos los gastos causados. Si el derecho
previsto en este apartado fuera ejercitado por varios Accionistas, las acciones se

distribuirdn entre todos a prorrata de sus respectivas participaciones en el capital.

Incumplimiento de las disposiciones previstas en el apartado 5.8 del Capitulo II

En caso de infraccién de las normas establecidas en el presente apartado 5.8, la Sociedad
no reputara como valida la transmision efectuada en tanto no se cumplan los requisitos
establecidos, y por tanto el eventual Adquirente de las acciones no serd considerado

accionista de la misma.
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5.8.8.

5.8.9.

Derecho de arrastre

La Entidad Comercializadora y/o la Sociedad Gestora tendran un derecho de arrastre
(Drag-along) en virtud del cual, si cualquiera de ellos recibiese una oferta de compra de
un tercero por la totalidad de las acciones de la Sociedad, a una valoracién de esta equi-
valente a un multiplo sobre el capital desembolsado por los Accionistas superior al uno
coma cincuenta (1,50) y con una TIR sobre la inversion realizada por los Accionistas
superior al doce por ciento (12%), podran obligar a los Accionistas a que vendan la
totalidad de su paquete accionarial en la Sociedad a ese tercero en los mismos términos y
condiciones y por el mismo precio ofertado por la Sociedad. Si se ejecutase este derecho
de arrastre, la comisién de gestion de éxito deberd liquidarse por parte de la Sociedad a
favor de la Sociedad Gestora, de conformidad con lo establecido a este respecto en el

Contrato de Gestion entre la Sociedad y la Sociedad Gestora.

A tal efecto, la Entidad Comercializadora y/o la Sociedad Gestora, segin corresponda,
comunicaran a los Accionistas la oferta de compra realizada por el tercero y su intencién

de ejercitar el presente derecho de arrastre.

Los Accionistas se obligaran a comparecer en el lugar, fecha y hora sefialados al efecto por
la Entidad Comercializadora y/o la Sociedad Gestora, segtin corresponda, con los titulos
representativos de la titularidad de las acciones que ostenten en la Sociedad y se obligan,
también, a otorgar cuantos documentos, publicos o privados, sean necesarios para llevar a

cabo la transmision.

Derecho de acompaiiamiento

Los Accionistas dispondran de un derecho de acompafiamiento (Tag-along) en virtud del
cual, si cualquiera de los Accionistas recibiese una oferta de compra de un tercero por
mds del cincuenta por ciento (50%) de las acciones de la Sociedad, el resto de
Accionistas podran también vender todas o parte de sus acciones en las mismas
condiciones. A estos efectos, el Accionista que recibiese la oferta de compra de un
tercero se obliga a comunicar la existencia de un comprador interesado en la mayoria del
capital social asi como las condiciones ofertadas, a los efectos de conocer si los restantes
Accionistas quieren vender sus acciones en estos mismos términos y condiciones y por el
mismo precio de valoracién de la Sociedad. Si se ejecutase este derecho de

acompafiamiento, la comision de gestiéon de éxito deberd liquidarse por parte de la
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Sociedad a favor de la Sociedad Gestora, de conformidad con lo establecido a este

respecto en el Contrato de Gestion entre la Sociedad y la Sociedad Gestora.

5.9. La disolucién, liquidacion y extinciéon de la Sociedad

5.9.1.

5.9.2.

Duracion

La Sociedad tendra una duracién de siete (7) afios desde su constitucién, dando comienzo
a sus actividades en el dia en que quede debidamente inscrita en el correspondiente
Registro de la CNMV, sin perjuicio de lo dispuesto en la Ley de Sociedades de Capital y

demas disposiciones de pertinente aplicacion.

Disolucién, liquidacién y extincién

La disolucién, liquidacién y extincién de la Sociedad se regulara por lo dispuesto en el
articulo 25 y siguientes de los Estatutos Sociales y en lo previsto en la normativa vigente

que en cada momento sea de aplicacion.

En concreto, la Sociedad se disolverd, abriéndose el periodo de liquidacién, transcurridos
siete (7) afios desde la fecha de su constitucion, salvo que se prorrogue la duracién de la
misma, en cuyo caso se hard al finalizar el plazo establecido de conformidad con la
ultima de las prérrogas aprobadas, salvo que dispusieran lo contrario los Accionistas
mediante Acuerdo Extraordinario o por cualquier otra causa establecida por la Ley o por

el Acuerdo de Inversion.

Disuelta la Sociedad se abrira el periodo de liquidacién, quedando suspendidos, en su

caso, los derechos de reembolso y de suscripcién de acciones.

La junta general que acuerde la disoluciéon de la Sociedad acordard también el

nombramiento de los liquidadores, que recaera en el anterior administrador unico.

En todo caso, el activo resultante después de satisfacer los créditos contra la Sociedad (en
lo sucesivo, la “Cuota Liquidativa™) se repartira entre los Accionistas de conformidad
con las Reglas de Prelacién establecidas en el apartado 1.3.3 del Capitulo IIT del presente

Folleto, de tal forma que el importe de la Cuota Liquidativa correspondiente a cada
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accionista sea igual al que le hubiera correspondido de haberse efectuado en dicho mo-
mento una distribucién de dividendos por el mismo importe o valor conforme a las

citadas Reglas de Prelacion.

A estos efectos, se adoptardn los acuerdos que sean necesarios en el seno de la junta
general y demds 6rganos de administracion de la Sociedad para el debido cumplimiento

de este apartado.

5.9.3. Activos pendientes de desinversion al tiempo de la liquidaciéon

Si cuando se inicie la liquidacion de la Sociedad hubiera activos inmobiliarios en los que
ésta aun no hubiera desinvertido, dichos activos seran ofrecidos a los Accionistas al
precio que decida la Sociedad Gestora. Si hubiera varios Accionistas interesados en
adquirir tales activos, seran adquiridos por el mejor postor. A tal efecto, en el plazo de
diez (10) dias hébiles desde que la Sociedad Gestora les notificase por escrito la
existencia de varios Accionistas interesados en los activos, efectuaran sus ofertas en
sobre cerrado que quedara depositado ante Notario quien, una vez haya recibido todas las
ofertas, procederd a otorgar el correspondiente acta notarial de apertura de plicas,
desvelando qué Accionistas ha resultado el mejor postor. Si hubiera dos o mas ofertas
iguales, se sorteara ante Notario a quién de entre los Accionistas que hubieran presentado

una oferta igual debera adjudicarse los activos inmobiliarios.

6. Politica de distribuciones, determinacion y distribucién de resultades

6.1. Tiempo y modo de efectuar las distribuciones

La politica de la Sociedad es realizar Distribuciones a los Accionistas a lo largo de la vida de la
Sociedad, tan pronto como sea posible tras la realizacién de una desinversién o la percepcién de

ingresos por otros conceptos.

No obstante lo anterior, con el objeto de facilitar la administracién de la Sociedad, cuando los importes
a distribuir a los Accionistas no sean significativos a juicio del administrador tinico, éste podra acordar
que la Sociedad no efectie Distribuciones inmediatas a los Accionistas, en cuyo caso dichos importes
se acumularan para efectuar las Distribuciones en el momento en que asi lo decida el administrador

Unico segun su criterio prudente.
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Las Distribuciones a realizar por parte de la Sociedad a los Accionistas se efectuaran predo-
minantemente mediante reducciones de capital con devolucién de aportaciones, adquisiciéon de
acciones propias por parte de la Sociedad y/o distribucién de dividendos con cargo a beneficios o
reservas, a discrecion del administrador Unico, y en los términos establecidos en el Acuerdo de

Inversion.

6.2. Reinversion

Con caréacter general, la Sociedad no podra reinvertir los rendimientos y/o dividendos percibidos de
sus activos inmobiliarios, ni los importes resultantes de las Desinversiones de los mismos, a
excepcién que dichos rendimientos se reinviertan (por ejemplo, en obras) en el propio activo que ha

generado dichos rendimientos.

6.3. Criterios sobre determinacion y distribucién de resultados

Los resultados de la Sociedad se determinaran en la forma legalmente establecida y, en particular, con
arreglo a lo dispuesto en la norma 17° de la Circular 11/2008, de 30 de diciembre, de la Comision
Nacional del Mercado de Valores, sobre normas contables, cuentas anuales y estados de informacién

reservada de las entidades de capital-riesgo.

De conformidad con la politica general de distribuciones a los Accionistas, establecida en la esti-
pulacion octava del Acuerdo, el administrador tinico podra acordar el reparto por parte de la Sociedad
a los Accionistas de los beneficios después de impuestos, siempre que exista liquidez suficiente en la

Sociedad y la normativa aplicable lo permita.

En su caso, el pago de los beneficios se realizara por la Sociedad durante el mes siguiente a la apro -
bacion de las Cuentas Anuales y referido a los beneficios del afio anterior, terminado el 31 de di-

ciembre anterior.
Sin perjuicio de lo anterior, la Sociedad, cuando asi lo determine el rgano de administracion, acordara

distribuciones a cuenta en cualquier momento durante el ejercicio de los beneficios de la Sociedad

siempre que exista liquidez suficiente en la misma y la normativa aplicable lo permita.

7. Identidad del depositario, del auditor y de cualesquiera proveedores de servicios

7.1. Depositario.
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En relacién a la identidad del depositario de las acciones de la Sociedad, el articulo 50 de la Ley
22/2014 establece que la Sociedad Gestora debera designar un depositario para ECR o EICC que
gestionen siempre que sus activos bajo gestién superen los umbrales establecidos en el articulo 72.1 o

cuando actien de conformidad con el articulo 72.5 o 72.6 de la Ley 22/2014.

A tal efecto, a la Sociedad Gestora no le es de aplicacién el Capitulo IT “Condiciones de ejercicio de la
actividad” del Titulo II “Sociedades gestoras de entidades de inversion colectiva de tipo cerrado” de la
Ley 22/2014, en tanto que cumple los requisitos exigidos para que el citado Capitulo no le sea de
aplicacion. Por ende, de acuerdo con lo previsto en el referido articulo 50 de la referida Ley, la
Sociedad Gestora no tiene la obligacion de designar a un depositario para cada EICC que gestione,
dado que los activos bajo gestién no superan los umbrales establecidos en el apartado primero articulo

72 de la citada Ley, y ademds no actta de conformidad con los articulos 72.5 o0 72.6 de la misma Ley.

En virtud de lo anterior, la SGEIC no esté sujeta a la obligacién de designacién de depositario para la

Sociedad, por lo que no procede en el presente la identificacién del depositario.

7.2. Auditor.

Las cuentas anuales y el informe de gestién de la Sociedad deberdn someterse a auditoria conforme a lo

establecido en la normativa sobre auditoria de cuentas, y tendran el caracter de publico.

De conformidad con lo previsto en el articulo 67.6 de la Ley 22/2014, la designacién habra de reali-
zarse en el plazo de seis (6) meses desde el momento de la constitucion de la Sociedad y, en todo caso,

antes del 31 de diciembre del primer ejercicio econémico.

El nombramiento del auditor de cuentas serd designado por la junta general de la Sociedad.
Actualmente esta nombrada la entidad “ERNST & YOUNG, S.L.” como auditores de cuentas de la
Sociedad.

A estos efectos se hace constar que los datos de la compafiia auditora son los siguientes:

. Razo6n social: ERNST & YOUNG, S.L.
¢  N.LF. nimero: B-78.970.506
e  Corporacion: Instituto de Censores Jurados de Cuentas de Espafia

. Domicilio social: Calle Raimundo Fernandez Villaverde, nimero 65. 28003, Madrid
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¢ Numero ROAC: S0530

La entidad encargada de la auditoria de las cuentas anuales de la Sociedad serd, en todo caso, una
sociedad auditora perteneciente al grupo “Big Four”, es decir, una de las cuatro firmas de mayor
dimensién a nivel global en el sector de la consultoria y auditoria.

7.3. Proveedores de servicio.

Por lo que respecta a los proveedores de servicios habituales con los que se espera que la Sociedad

contrate son principalmente los siguientes:

(@) La Sociedad para el ejercicio de su objeto social requerira, entre otros, la contrataciéon de los

siguientes proveedores habituales:

. Tasadores

o Promotores y constructores

. Intermediarios

o Asesores legales

o Empresa de servicios de contabilidad
. Auditores

. Gestores de servicios informaticos

o Compaiiias de seguros

. Administradores de fincas

En cualquier caso, la contratacién de los proveedores se realizara en base a criterios de calidad,

rapidez, coste y experiencia.

(@) Prestador de servicios de ejecuciéon de proyectos de construccién y/o rehabilitacién de

inmuebles:

La Sociedad ha alcanzado un acuerdo marco con la sociedad mercantii DESARROLLA
OBRAS Y SERVICIOS, S.L., con domicilio en A Corufla, Ronda de Outeiro, niimero 33,
entreplanta (CP 15009), provista de C.ILF. nimero B-70.218.185, inscrita en el Registro
Mercantil de A Corufia al Tomo 3.361, Folio 196, Seccién 87, Hoja nimero C-45.036 (en lo

sucesivo, “Desarrolla”) para la prestacion de servicios de ejecucion de proyectos inmobiliarios,
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en virtud del cual, dicho proveedor acuerda con la Sociedad los términos y condiciones
preferenciales en los que las Sociedades Participadas por la Sociedad podran contratar con
Desarrolla la ejecucion de proyectos inmobiliarios, incluyendo las actuaciones de construccién

y/o rehabilitacion de los activos inmobiliarios de su titularidad.

Las Sociedades Participadas por la Sociedad podran adherirse a dicho acuerdo marco, de tal
manera que Desarrolla se encargard de la ejecucion de las actuaciones propias del estudio
técnico previo, direccién y ejecucion de la obra, coordinacién de las inspecciones técnicas y
cualesquiera actuaciones de terminacion y subsanacién asi como el cumplimiento de la
normativa aplicable hasta la entrega de la misma, todo ello bajo la supervision del érgano de

administracion de la Sociedad Participada.

En caso de que las Sociedades Participadas se adhieran al acuerdo marco y suscriban con
Desarrolla un acuerdo particular para la ejecucion del correspondiente proyecto inmobiliario en
un inmueble adquirido por una Sociedad Participada, Desarrolla recibird una retribucién fija
neta del cuatro por ciento (4%) que se abonara por parte de las Sociedades Participadas,
conforme se vayan desarrollando y ejecutando los proyectos. El importe de dicha retribucién
que recibird Desarrolla se realizara sobre el (i) precio de la compra del activo, mas (ii) el valor de
construccién (incluye honorarios facultativos y permisos) presupuestado inicialmente (y
aprobado por el Comité de Inversiones), aumentado, en su caso, con los eventuales gastos
suplidos que Desarrolla pueda incurrir por cuenta de la Sociedad Participada correspondiente en

relacién con el proyecto objeto del acuerdo particular.

Adicionalmente Desarrolla podra devengar una retribucién variable que se devengara si todas o
algunas de las Sociedades Participadas por la Sociedad se adhieren al acuerdo marco suscrito
por la Sociedad con Desarrolla. Esta tltima percibird una remuneracién variable que se

calculara como sigue:

. en caso de que todas las Sociedades Participadas por la Sociedad se adhieran al presente
acuerdo marco, la retribucion variable sera igual al siete por ciento (7%), después de
impuestos, de la plusvalia generada a favor de los accionistas de la Sociedad que haya
resultado en la obtencién por los mismos de la rentabilidad anual superior a la indicada

anteriormente en este apartado; Y,

. en caso de que no se hayan adherido todas las Sociedades Participadas al contrato marco,
la retribucién variable se calculard como el resultado de multiplicar el importe que

resulte de lo previsto en el parrafo anterior, por el porcentaje que represente el valor de la
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(b)

construccion mas el precio de compra de los proyectos desarrollados por las Sociedades
Participadas que se adhieran al acuerdo marco sobre el total de la construccion més los

precios de compra de los mismos por todas las Sociedades Participadas.

El pago de la remuneracién variable se calculard y abonara a Desarrolla bajo los mismos
criterios utilizados con la Sociedad Gestora en tiempo y forma, es decir, una vez se verifique la
efectiva disponibilidad de los importes distribuibles a los accionistas de la Sociedad y de forma
simultdnea al pago por la Sociedad de la comision de gestion a éxito acordada con la Sociedad

Gestora.

Comercializador de las unidades inmobiliarias:

La Sociedad ha suscrito con la sociedad UNIQUE SINGULAR PROPERTIES, S.L., con
domicilio en A Corufia, Calle Real, ntimero 34, 1° (CP 15003), provista de C.L.F. nimero
B-70.376.306, inscrita en el Registro Mercantil de A Corufia al Tomo 3491, Folio 147, Seccién
8%, Hoja nimero C-50.335 (en lo sucesivo, “Unique”) un contrato marco de comercializacién
no exclusiva de unidades inmobiliarias, en virtud del cual las Sociedades Participadas por la
Sociedad podran contratar con Unique los servicios de asistencia, promocién y mediacién
comercial para la comercializacion de las unidades inmobiliarias terminadas tras el proceso de
construccion y/o rehabilitacién de viviendas que se lleve a cabo por las Sociedades Participadas

por la Sociedad.

La remuneracion de Unique se abonara por parte de las Sociedades Participadas conforme se
produzcan las ventas de las unidades inmobiliarias y consistird, en su caso, en el derecho a
percibir entre un dos y tres por ciento (2-3%) del precio de venta de cada una de las unidades

inmobiliarias en cuya comercializacién haya mediado Unique.

En todo caso, los proveedores de servicios de la Sociedad dispondran de recursos, medios humanos y

materiales apropiados para desempefiar las funciones encomendadas, sin perjuicio de articular los

procedimientos de control que permitan mantener el cuamplimiento de sus obligaciones conforme a la

normativa aplicable.

Sin perjuicio de lo anterior, cualquier contrato con proveedores de servicios que, por su importe e

incidencia, se considere significativo por el 6rgano de administracién de la Sociedad, serd debidamente

informado en la junta general de la Sociedad.
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En cualquier caso, la Sociedad Gestora estara facultada para la contratacién de cualquier profesional
externo que no suponga un coste para la Sociedad superior a treinta mil Euros (30.000°00.-€) anuales,

en cuyo caso debera ser aprobado por el administrador unico de la Sociedad.
Finalmente, respecto a las obligaciones de los proveedores de servicios y derechos de los inversores

éstos son los que derivan directamente de la Ley aplicable y del propio contrato que, en su caso, se

suscribira.

8. Identidad de los intermediarios financieros que proporcionen financiacion y otros servicios

A efectos de cumplimiento de la prevision establecida en la letra m) del articulo 68 de la Ley 22/2014,
se informa que la entidad financiera que proporciona financiacion y otros servicios, entendiendo como
aquella entidad de crédito, empresa de inversién regulada u otra entidad cualquiera sujeta a regulacién
prudencial y a supervision permanente, que ofrece servicios a los inversores profesionales
principalmente para financiar o ejecutar operaciones con instrumentos financieros como contraparte y
que puede también proporcionar otros servicios, es ANDBANK ESPANA, S.A.U. (la “Entidad
Comercializadora®), cuyos datos identificativos constan en el apartado 5.4 del Capitulo I del presente

Folleto.

Asimismo, se informa que la Sociedad Gestora Gnicamente ha suscrito un contrato con la Entidad
Comercializadora cuyo objeto es acordar la atribucion de las comisiones que se generan por su
actividad de asesoramiento y comercializacién respecto a la Sociedad de conformidad con lo
establecido en el apartado 5.4 del Capitulo I del presente Folleto. Por tanto, la Sociedad Gestora y la
Sociedad no interfieren en las relaciones privadas que la entidad financiera tenga o pueda tener con los

Inversores, basando sus decisiones en la ley de la oferta y demanda del mercado.

CAPITULO I1.- POLIiTICA DE INVERSION

1. Estrategia y Politica de Inversién

1.1. Principios generales
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La Sociedad Gestora sera la unica entidad facultada para llevar a cabo las gestiones y negociaciones
relativas a la adquisicion y enajenacién de activos por parte de la Sociedad o de sus Sociedades
Participadas, previa aprobacion del Comité de Inversiones, todo ello de conformidad con la Politica de

Inversion, que se describe seguidamente.

De conformidad con lo previsto en la Ley 22/2014 la Politica de Inversién de la Sociedad sera la prevista

en los Estatutos Sociales de la Sociedad.

La Sociedad Gestora, en su condicion de entidad delegataria de la gestion de los activos de la Sociedad,
sera la Unica entidad facultada para llevar a cabo las actuaciones de identificacién y evaluacién de las
Inversiones en activos financieros o no financieros que se encuentren dentro de la Politica de Inversién de
la Sociedad, establecida en los Estatutos Sociales y de la negociacién de los términos y condiciones de las
Inversiones. La ejecucion de la adquisicién y enajenacion de los activos por la Sociedad se llevaré a cabo
por la Sociedad Gestora, previa aprobacion del Comité de Inversiones, en los términos previstos en el

Acuerdo de Inversion.

1.2. Objetivo de gestion

El objetivo principal de la Sociedad sera generar valor para los Accionistas, mediante la inversién en
inmuebles localizados en las ciudades de A Corufia, Vigo y Santiago de Compostela, de acuerdo con la

presente Politica de Inversion.

1.3. Politica y estrategia de inversiéon

1.3.1. Activos hacia los que se orientaran las Inversiones

La inversién se realizard mediante la participacién en sociedades mercantiles no
cotizadas titulares de activos inmobiliarios o derechos sobre activos inmobiliarios de uso
residencial, oficinas reconvertibles a uso final residencial y suelo urbano consolidado
finalista (solares y parcelas edificables). En las inversiones por parte de la Sociedad en
sociedades titulares de activos inmobiliarios con tal uso o calificacién, se podran incluir
los locales comerciales u otros activos que formen parte del inmueble de titularidad de la

Sociedad Participada.

La inversion se materializara, con cardcter general, a través de la toma de participaciones

en el capital de dichas sociedades mercantiles, que no serdn inferiores al cincuenta por

Folleto Informativo
Pag. 33 de 77



ciento (50%) de los mismos y, que conllevaran el control de la Sociedad Participada y el
control de la gestién y desarrollo de los activos inmobiliarios de titularidad de la

Sociedad Participada.

En todo caso, el activo de la Sociedad se invertird conforme a lo previsto en la Ley

22/2014, y en la restante normativa que fuese de aplicacion.

1.3.2. Estrategia de Inversiéon y Desinversion

La estrategia de Inversién y Desinversiéon de la Sociedad y de sus Sociedades

Participadas consistird en:

o la adquisicién de los activos inmobiliarios con una carencia en su mantenimiento

y/o deficiente gestion de las rentas de los mismos;

o la puesta en valor de los activos inmobiliarios mediante su rehabilitacién, reforma

0 construccion; y,
o la desinversion en los activos inmobiliarios.
1.3.3. Areas geograficas hacia las que se orientaran las Inversiones
Las Inversiones se realizardn en activos inmobiliarios o derechos sobre activos
inmobiliarios que se encuentren localizados en las ciudades de A Coruiia, Vigo y
Santiago de Compostela (Espafia).
1.3.4. Importes minimos y maximos de inversion:
No se establecen limites minimos ni maximos en cuanto a los importes de las inversiones

en activos inmobiliarios que se pretenden realizar, si bien, se presume que se invertira en

inmuebles cuya inversion sea superior a un millén de Euros (1.000.000.00.-€).

2. Periodo de inversion

El objetivo general de desinversién o periodo de maduracién de la inversion se fija en el plazo de cinco

(5) afos desde la constitucion de la Sociedad.
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La Sociedad Gestora tiene previsto invertir los Compromisos de Inversién de la Sociedad en
Inversiones propias del objeto de su actividad desde la fecha de hoy y hasta lo que primero suceda de

entre:

(@) el segundo (2°) aniversario a contar desde la fecha del Acuerdo de Inversién. No obstante lo
anterior, dicho periodo de inversién sera prorrogable, en su caso, por un maximo de un (1) pe-

riodo anual, por decision de la Sociedad Gestora; o,

(b) lafecha en que los Compromisos de Inversion hayan quedado reducidos a cero; o,

(c) dos (2) afios 0 menos, a contar desde la fecha del Acuerdo de Inversion, si con caracter previo se
ha comprometido al menos el noventa por ciento (90%) del capital social objeto de inversion

(capital social total suscrito en las ampliaciones de capital de la Sociedad).

Finalizado el Periodo de Inversidn, la Sociedad Gestora inicamente podrd solicitar el desembolso de

Compromisos de Inversion en los siguientes supuestos:

(@) con el objeto de responder de cualquier obligacion, gasto o responsabilidad de la Sociedad,
incluyendo, entre otras cuestiones, las relativas a las diversas comisiones que hubiese que
satisfacer a la Sociedad Gestora; o,

(b)  con el objeto de realizar Inversiones Complementarias; o,

(c) con el objeto de realizar Inversiones, desembolsos o pagos derivados de obligaciones resul-

tantes de contratos y compromisos de fecha anterior a la finalizacion del Periodo de Inversion.

3. Niimero de inmuebles en los que se invertira

No se pretende establecer limites minimos ni maximos en cuanto al niimero de activos inmobiliarios
que se adquiriran, asi como sociedades titulares de los mismos, si bien, se prevé realizar de cinco (5) a

diez (10) inversiones en activos inmobiliarios.
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4. Coinversion

La Sociedad Gestora podra analizar y proponer oportunidades de coinversion con otros inversores, en
los que debera figurar como condicién imprescindible la paridad de los derechos entre todos los
inversores involucrados en la operacién correspondiente, en funcién de las aportaciones realizadas por

cada uno de ellos.

En todo caso, la coinversion sélo se aprobaria siempre y cuando el contrato de coinversion incluya
siempre un derecho de arrastre a favor de la Sociedad y/o su Sociedad Participada copropietaria del
inmueble en cuestion y, ademas, cuando la gestién de los activos inmobiliarios recaiga en su integridad

en la Sociedad Gestora.

En dicho caso, los coinversores deberan respectar la Politica de Inversion y Desinversion de la
Sociedad y, en cualquier caso, el desarrollo de los proyectos inmobiliarios y la politica de desinversion
de los activos inmobiliarios, independientemente del porcentaje de inversion de cada uno de los

coinversores, requerira la aprobacion de la Sociedad, en su caso, representada por la Sociedad Gestora.

5. Objetivos de rentabilidad

En el mejor de los escenarios posibles y dandose todos los condicionantes favorables a la inversion, se
fija como objetivo la obtencién de una tasa interna de rentabilidad anual superior al doce por ciento
(12%), con la mayor cobertura posible de los principales riesgos de negocio. Asimismo, el objetivo es
que el Periodo de Inversién no se extienda mas alla de dos (2) afios, de manera que los Accionistas

empiecen a recibir retornos de su inversién lo antes posible.

Asimismo, no se puede garantizar que el objetivo de rentabilidad fijado por la Sociedad vaya a ser

alcanzado.

6. Relacién con las Sociedades Participadas

La intervencion en las Sociedades Participadas se llevara a cabo mediante la presencia activa en el
organo de administracién de las mismas, a través de Directivos de la Sociedad Gestora y/o de
miembros del consejo de administracién de la Sociedad, de manera que se permita el seguimiento y

control adecuado de las Inversiones.
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Sin perjuicio de lo anterior, la entidad en la que se haya delegado la gestion de los activos de la
Sociedad conforme a lo previsto en la Ley 22/2014 podra prestar a las Sociedades Participadas, con

caracter accesorio, servicios de asesoramiento en gestion empresarial y de proyectos.

7. Politica de apalancamiento y restricciones del mismo

La inversién en las Sociedades Participadas se realizara con fondos propios de la Sociedad,
excluyéndose el endeudamiento de la Sociedad para la realizacion de Inversiones. No obstante lo
anterior, la Sociedad podra contraer endeudamiento con caracter transitorio hasta que se produzca el
cumplimiento por los Accionistas de sus obligaciones de aportacién de fondos propios o para acometer
determinadas Inversiones que requieran financiacién transitoria, siempre y cuando el vencimiento de

dicha financiacién no sea superior a doce (12) meses.

Las Sociedades Participadas por la Sociedad que sean titulares de los activos inmobiliarios o derechos
sobre los mismos podran recurrir al endeudamiento financiero para acometer la adquisicién del
inmueble, las obras de reforma, rehabilitacién o construccién o cualquier otra actuacién necesaria para

el desarrollo del objeto social de las Sociedades Participadas.

8. Riesgos asumibles

En el desarrollo de su objeto social, la Sociedad asumiré los riesgos inherentes a la inversién en activos
financieros y no financieros, en particular, entre otros, el riesgo regulatorio, el riesgo de iliquidez de la
inversion, el riesgo de mercado, el riesgo operativo y el riesgo de dilucién de la participacion en

sociedades mercantiles.

En todo caso, el activo de la Sociedad se invertird conforme a lo previsto en la Ley 22/2014 y en la

restante normativa que fuese de aplicacion.

9. La rentabilidad historica de la Sociedad

En relacion a la rentabilidad histérica, al ser la Sociedad una entidad mercantil de futura constitucion,
no esta en disposicién de datos referentes a rentabilidad histérica, en tanto que la Sociedad en la

presente fecha no se ha constituido y, por ende, no ha iniciado su actividad.
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10. Restricciones respecto de las Inversiones a realizar

En todo caso, el activo de la Sociedad se invertira conforme a lo previsto en la Ley 22/2014, y en la

restante normativa que fuese de aplicacion.

11. Procedimiento de modificacién de la estrategia y Politica de Inversién

Para la modificacién de la presente Politica de Inversién, la Sociedad Gestora elaborarad una memoria
explicativa de los cambios ocurridos en la economia o en el mercado que aconsejen un cambio de
estrategia o Politica de Inversion, identificando los principales factores de cambio y posibles

alternativas.

Una vez realizada dicha memoria la presentara al administrador tinico de la Sociedad para su estudio y,
a su vez, el administrador tinico convocard una junta general de Accionistas, quedando a plena
discrecion de este érgano la modificacion de la Politica de Inversion con las mayorias establecidas en

los Estatutos Sociales y el Acuerdo de Inversion.
No obstante, para que la modificacién de la estrategia o Politica de Inversion de la Sociedad produzca

efectos, se requerira el acuerdo favorable de la junta general de la Sociedad Gestora que gestione los

activos de la Sociedad.

CAPITULO IIL.- SOCIEDAD GESTORA Y COMISIONES

1. La Sociedad Gestora y comisiones

1.1. General

(@) Sin perjuicio de las funciones atribuidas al administrador tinico y al Comité de Inversiones,
conforme a la normativa aplicable, la administracién y gestiéon de los activos de la Sociedad
corresponde a una sociedad gestora de entidades de inversion colectiva de tipo cerrado quien,
conforme a la legislacion vigente, tendra las mas amplias facultades de dominio, representacion
y administracién del patrimonio de la Sociedad, sin que ello suponga ostentar la propiedad del

mismao.
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(b)

(©

(d)

(e)

®

Las SGEIC, ajustandose a las disposiciones vigentes, deben actuar siempre en interés de los
Accionistas en las inversiones que gestionen, y seran responsables frente a ellos de todo

perjuicio que les causaren por incumplimiento de sus obligaciones.

La entidad mercantii SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, S.A. (Sociedad
Gestora), provista de C.I.F. nimero A-67.074.146, es una SGEIC, y es la sociedad gestora de la
Sociedad.

La Sociedad Gestora fue constituida por tiempo indefinido mediante escritura otorgada ante el
Notario de Barcelona, Don Enrique Herndndez Gajate, el dia 5 de septiembre de 2017, bajo el
nimero 1.432 de orden de su protocolo, que se inscribié en el Registro Mercantil de Barcelona,
al Tomo 46.243, Folio 161, Hoja nimero B-509.980, Inscripcién 1%, con domicilio en
Barcelona, Calle Cércega, numero 302, 4° 2%, (CP 08008), inscrita en el Registro Administrativo
de Sociedades Gestoras de Entidades de Inversién de Tipo Cerrado de la Comisién Nacional del

Mercado de Valores, con fecha 26 octubre 2017, con el nimero de registro oficial 131.

La Sociedad Gestora no pertenece a ningtin grupo econémico de acuerdo con los criterios

establecidos en el articulo 42 del C6digo de Comercio.

La Sociedad Gestora cuenta con medios humanos y técnicos suficientes y adecuados a sus
caracteristicas y a su volumen de actividad. En este sentido, acredita disponer de todas las areas
necesarias dentro de su estructura organizativa para poder realizar con habilidad y eficacia sus

funciones dentro del marco legal establecido para las SGEIC.

La Sociedad Gestora cubrira los posibles riesgos derivados de la responsabilidad profesional en
relacién con las actividades que pueda realizar mediante la suscripcién de un seguro de
responsabilidad civil profesional para hacer frente a la responsabilidad por negligencia

profesional que esté en consonancia con los riesgos.

La Sociedad Gestora podra delegar la prestacién de determinados servicios juridicos, fiscales,
tributarios, gestoria contable, gestoria laboral, en terceros proveedores con recursos, medios
humanos y materiales apropiados para desempefiar dichas funciones, sin perjuicio de articular
los procedimientos de control de la actividad delegada que le permitan mantener el

cumplimiento de sus obligaciones conforme a la normativa aplicable.
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(g) La Sociedad Gestora sometera sus documentos contables a auditoria conforme a lo establecido
en la auditoria de cuentas, poniendo el informe de auditoria a disposicién de la CNMV. El
auditor de la Sociedad Gestora es “AFP AUDIT & CONSULTING, S.L.”, sociedad de
nacionalidad espafiola, inscrita en Registro Mercantil de Barcelona al Tomo 37.107, Folio 36,
Seccién 8% Hoja niimero B-298.620, Inscripcién 6% y en el ROAC con el niimero S1551, y con
domicilio en Barcelona, Calle Santa Teresa, nimero 8 (CP 08012), provista de C.I.F. nimero

B-83.687.368.

(h) La Sociedad Gestora estd administrada por un Consejo de Administraciéon teniendo sus
miembros y directivos una reconocida honorabilidad empresarial y profesional. Asimismo,
todos los consejeros y todos los directivos, personal de control interno y ejecutivos relevantes
cuentan con conocimientos y experiencia adecuados en materias financieras o de gestién

empresarial.

La composicién del consejo de administracién de la Sociedad Gestora se puede consultar en los

registros de la CNMV.

1.2. Cobertura de riesgos derivados de la responsabilidad profesional

De acuerdo con lo establecido en la letra a) del articulo 48, punto 3°, de la Ley 22/2014, a fin de cubrir
los posibles riesgos derivados de la responsabilidad profesional en relacién con las actividades que
puede realizar la Sociedad Gestora, ésta se acoge a la posibilidad de suscribir un seguro de
responsabilidad civil profesional para hacer frente a la posible responsabilidad profesional en caso de

negligencia profesional.

A tal efecto, la Sociedad Gestora tiene suscrita en la actualidad una péliza de seguro de responsabilidad
civil profesional con la entidad aseguradora “ZURICH INSURANCE PLC SUCURSAL EN
ESPANA”, provista de C.I.F. nimero W-0.072.130-H con domicilio social en Madrid, Calle Agustin
de Foxa, nimero 27 (CP 28036), inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 37.303, Folio
174, Hoja M-658.706 y, a su vez, inscrita en el Registro administrativo de la Direccién General de
Seguros y Fondos de Pensiones con la clave E0189. No obstante, la Sociedad Gestora podra modificar
la entidad aseguradora siempre que se cubra los posibles riesgos derivados de la responsabilidad

profesional en relacién con las actividades que puede realizar.

1.3. Las comisiones
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De conformidad con lo establecido en la letra i) del apartado primero del articulo 68 de la Ley 22/2014,

seguidamente se describen todas las comisiones, cargas y gastos con que correran directa o

indirectamente los Inversores:

1.3.1.

1.3.2.

Comision de Estructuracion

Como contraprestacion por los servicios prestados en el marco de la gestiéon de la
estructuracion de la Sociedad, la Sociedad Gestora percibira de la Sociedad en el plazo de
quince (15) dias naturales a contar desde la fecha de la ampliacién de capital social que
de entrada a los Accionistas en la Sociedad, una Comisién de Estructuracién del dos por
ciento (2,00%) sobre el capital social suscrito de la Sociedad resultante de la referida
ampliacién de capital social, esté o0 no desembolsado, que seran utilizados, entre otros,
para el pago de los gastos de asesoramiento juridico relacionados con la estructuracién de

la Sociedad.

A efectos aclaratorios se deja constancia que el devengo de la Comisién de
Estructuracion se genera en el dia de la ampliacion de capital social que de entrada a los

Accionistas en la Sociedad, si bien, serd exigible en el plazo de quince (15) dias sefialado.

En el supuesto que la Sociedad realice futuras ampliaciones de capital, Unica y
exclusivamente hasta el Capital Social Objetivo establecido en el apartado 2.2 del
Capitulo I del presente Folleto, entonces la Sociedad Gestora tendra derecho a percibir la
Comisién de Estructuracién prevista en este apartado, en los mismos términos, pero en
dicho supuesto, ademads, sobre el capital suscrito de la Sociedad en las sucesivas

ampliaciones.

Comision de Gestion Fija

Desde la fecha de la firma del Contrato de Gestion, fecha en la que a su vez se producira
la (primera) ampliacién de capital social que de entrada a los Accionistas en la Sociedad,
la Sociedad Gestora percibird, como contraprestacién por sus servicios de gestién, una

Comisién de Gestion Fija de conformidad con lo siguiente:

(@) Durante los cinco (5) primeros afios a contar desde la fecha de la firma del
Contrato de Gestion, la Sociedad Gestora percibira de la Sociedad el dos coma
cincuenta por ciento (2,50%) anual sobre el capital social suscrito de la Sociedad

resultante de la referida ampliacién de capital, esté o no desembolsado.
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(b)

©

(d)

No obstante, en el supuesto que la Sociedad realice futuras ampliaciones de
capital, inica y exclusivamente hasta el Capital Social Objetivo establecido en el
apartado 2.2 del Capitulo I del presente Folleto, entonces la Sociedad Gestora
tendrd derecho a percibir la Comisién de Gestion Fija establecida en este apartado,
en los mismos términos, pero en dicho supuesto, ademas, sobre el capital suscrito

por la Sociedad en las sucesivas ampliaciones de capital.

Tras la conclusion de los cinco (5) primeros afios a contar desde la fecha de la
firma del Contrato de Gestion y hasta la finalizacién del mismo, por cualquier
causa, la Sociedad Gestora percibira el dos coma cincuenta por ciento (2,50%)
anual de (i) el Importe Total Desembolsado, menos (ii) el precio de adquisicion de
cualquier participacion en el capital social o financiacion otorgada a Sociedades

Participadas que hubiera sido objeto de Desinversion.

Desde el 06 de noviembre de 2023 hasta el 31 de diciembre de 2023, la Sociedad
Gestora percibira el menor de los siguientes importes: (a) el dos coma veinte por
ciento (2,20%) anual sobre el capital suscrito de la Sociedad en el momento del
cierre, esté o no desembolsado, y (b) el dos coma veinte por ciento (2,20%) anual
de (i) el valor de los inmuebles en cartera de las Sociedades Participadas, menos
(ii) el importe de la deuda bancaria asociada a los mismos en ese periodo (es decir,

sobre el capital aportado por la Sociedad para la adquisicion de dichos activos).

Desde el 01 de enero de 2024 hasta la finalizacién de la vigencia del Contrato, por
cualquier causa, la Sociedad Gestora percibird el menor de los siguientes
importes: (a) el dos coma diez por ciento (2,10%) anual sobre el capital suscrito de
la Sociedad en el momento del cierre, esté o no desembolsado, y (b) el dos coma
diez por ciento (2,10%) anual de (i) el valor de los inmuebles en cartera de las
Sociedades Participadas, menos (ii) el importe de la deuda bancaria asociada a los
mismos en ese periodo (es decir, sobre el capital aportado por la Sociedad para la

adquisicién de dichos activos).

Dicho célculo se producira el primer dia habil de cada trimestre. En ambos casos, la

Comisién de Gestion Fija calculada conforme a lo expuesto anteriormente se devengara

diariamente y se abonara por trimestres anticipados durante los cinco (5) primeros dias

naturales del trimestre en curso.
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El valor de adquisicion de los inmuebles se refiere al valor total de la inversion (coste de
adquisicién de los inmuebles mas inversion realizada respecto de dichos inmuebles), es
decir, el valor de las existencias en cartera de la Sociedad Participada, me-nos el importe

de la deuda bancaria asociada a los mismos en ese periodo.

En su caso, en cuanto al periodo comprendido entre la fecha de la firma del Contrato de
Gestion y hasta que se suscriba por los Accionistas el Importe Total Comprometido, la
Comisién de Gestion Fija que percibira la Sociedad Gestora de la Sociedad sera del dos
coma cincuenta por ciento (2,50%) calculado sobre una base anual, pero ajustado por el
periodo en dias efectivamente transcurrido, sobre el capital suscrito de la Sociedad en
cada momento, esté o no desembolsado. Una vez suscrito por los Accionistas el Importe
Total Comprometido, la Sociedad Gestora percibird adicionalmente un importe
equivalente al dos coma cincuenta por ciento (2,50%) calculado sobre una base anual,
pero ajustado por el periodo en dias efectivamente transcurrido, que se aplicara sobre la
diferencia en cada momento entre el capital suscrito en el momento que los Accionistas
suscriban el Importe Total Comprometido y el capital suscrito en el periodo comprendido
entre la fecha de la firma del Contrato de Gestién y hasta el momento que los Accionistas

suscriban el Importe Total Comprometido.

Se entenderan incluidos en la Comisién de Gestion Fija la remuneracién por todos los
servicios prestados por la Sociedad Gestora de conformidad con las estipulaciones 5 y 6
del Contrato de Gestion, sin perjuicio de lo previsto en la estipulacion 11 siguiente de
dicho Contrato de Gestién respecto a aquellos gastos de la Sociedad encargados a

terceros distintos de la Sociedad Gestora.

Esta comision no se minorara por las Desinversiones y reducciones de capital que se
puedan dar durante los cinco (5) primeros afios a contar desde la fecha de la (primera)
ampliacién de capital social, sino que se mantendra estable conforme a lo expuesto

anteriormente.

1.3.3. Comision de gestion de éxito

La Sociedad Gestora percibira una Comisién de Gestién de Exito equivalente al catorce

por ciento (14%) de la Plusvalia Bruta Total Generada® por la Sociedad. No obstante lo

2 «plusvalia Bruta Total Generada” significa el total de los fondos obtenidos por la Sociedad antes de impuestos y antes de la
Comisién de Gestién de Exito, menos el importe de las aportaciones que los Accionistas hayan realizado al capital social de la
Sociedad.
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anterior, el devengo y orden de prelacion del cobro de las Distribuciones® se producira de

la siguiente forma:

(@) Primer tramo: Los Accionistas recibiran las Distribuciones hasta alcanzar un
importe maximo equivalente a las aportaciones que hubieren realizado al capital

social de la Sociedad.

(b) Segundo tramo: Los Accionistas recibirdn Distribuciones hasta alcanzar un
importe maximo equivalente al Rendimiento Minimo* (la “Condicién de

Devengo”).

(c) Tercer tramo: Una vez cumplida la Condicién de Devengo, la Sociedad Gestora
recibird las Distribuciones hasta alcanzar un importe maximo equivalente al
resultado de dividir el importe total del Segundo tramo por ochenta y seis por
ciento (86%), multiplicarlo posteriormente por el catorce por ciento (14%), y
volver a dividir el resultado por el cociente resultante de restar a uno (1) el
porcentaje correspondiente a la tasa efectiva del Impuesto sobre Sociedades
aplicable (esto es, 1 — IS %), (es decir, hasta alcanzar un importe equivalente al
“Segundo tramo” multiplicado por un dieciséis coma veintiocho por ciento

(16°28%), y dividirlo por (1 — IS %)).

El pago de este importe se realizard con cargo a la totalidad del importe de la
Distribucion que exceda del importe necesario para que los Accionistas alcancen
el Rendimiento Minimo y, en caso de no ser dicho importe suficiente, en la fecha
de la/s siguiente/s Distribuciones posteriores a la fecha del cumplimiento de la

Condicién de Devengo, con cargo a importes distribuibles de los Accionistas, que

3 «“Distribuciones” significa rendimientos y dividendos percibidos por la Sociedad de los activos en los que invierta, y en su caso de las
Sociedades Participadas, asi como, en su caso, los importes resultantes de la Desinversién total o parcial por la Sociedad en dichos
activos y demas ingresos de la Sociedad, una vez satisfechos cualesquiera gastos y obligaciones de la Sociedad, y una vez retenidos los
importes que, a juicio de la Sociedad Gestora, fueran necesarios para cubrir los gastos operativos y obligaciones previstos de la
Sociedad, que se distribuirdn entre los Accionistas (en concepto de reembolso, devolucién de aportaciones, reduccién de capital,
devolucién de prima, dividendos, distribucién de resultados o reservas o similar, o distribucién de la cuota de liquidacién).

“«Rendimiento Minimo” significa el importe equivalente al resultado de actualizar el Saldo Neto de Desembolsos® y Distribuciones a

una determinada fecha aplicando una TIR del seis por ciento (6%) anual, calculada diariamente.

® “Saldo Neto de Desembolsos” significa el Importe Total Desembolsado, tomando en consideracion para el calculo del Rendimiento
Minimo, el momento en que se hubieran producido los correspondientes desembolsos. No obstante lo anterior, para el célculo del
Rendimiento Minimo respecto los desembolsos pendientes con posterioridad a la constitucién de la Sociedad, se tomara en
consideracion el momento que conste en la solicitud que realice el 6rgano de administracién como fecha limite para realizar dicho
desembolso, a excepcion, que el Accionista incurra en mora, en cuyo caso se tomara en consideraciéon el momento en que
efectivamente se hubieran producido los correspondientes desembolsos.

Folleto Informativo
Pag. 44 de 77



1.3.4.

no se distribuiran a estos y se aplicardn integramente al pago de la Comision de

Gestion de Exito hasta alcanzar el importe mencionado en este parrafo.

(d) Restantes repartos: Una vez la Sociedad Gestora haya percibido el importe
maximo previsto en la letra (c) anterior, la Sociedad Gestora tendrd derecho a
percibir el catorce por ciento (14%) de todas las Distribuciones restantes. Asi, en
cualquier Distribucién adicional el reparto de los fondos se realizara en un catorce
por ciento (14%) a la Sociedad Gestora y un ochenta y seis por ciento (86%) a los

Accionistas de la Sociedad.

Se acompafia como ANEXO NUMERO 5 al presente Folleto un ejemplo de célculo de
la Comisién de Gestién de Exito sobre la base de determinadas hipétesis facticas a
efectos meramente ilustrativos, en donde se incluye el efecto fiscal que afecta al calculo
de la Comisién de Gestién de Exito (es decir, dado que la Comisién de Gestién de Exito
es un importe facturado por la Sociedad Gestora a la Sociedad, y en donde dicho gasto
genera un ahorro impositivo, el célculo de la Comisién de Gestién de Exito debe tener en

cuenta la compensacién de dicho efecto).

El pago de esta Comisién de Gestién de Exito se producird a medida que se vayan
produciendo dichas Distribuciones a los Accionistas de la Sociedad y de forma

simultanea a tales Distribuciones.

En el supuesto de que se ejecutara el derecho de arrastre (Drag-along) o derecho de
acompafamiento (Tag-along) a los que hacen referencia los apartados 5.8.8 y 5.8.9 del
Capitulo I del presente Folleto, la Sociedad Gestora tendra igualmente derecho a percibir
la Comisién de Gestién de Exito a la que hace referencia este apartado, teniendo la
totalidad del importe recibido por los Accionistas la consideracion de Distribucién a

efectos del calculo de la misma.

Otros gastos de la Sociedad

La Sociedad asumiré los siguientes gastos:

(@) los propios gastos de constitucién y ampliaciones de capital social (entre otros,
gastos notariales, registros, tasas de inscripcion en la CNMYV y publicaciones en el
Boletin Oficial del Registro Mercantil), a excepcion de los honorarios de los
abogados contratados por la Sociedad Gestora en el marco de la constitucién y

ampliaciones de capital que seran asumidos por la Sociedad Gestora con cargo a la
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(b)

(©

(d

Comision de Estructuracion referida en el apartado 1.3.1 anterior del presente

Capitulo IIT;

todos los gastos incurridos en relacién con la organizacién y administracién de la

misma;

todos aquellos gastos que durante la vigencia de la relacién entre la Sociedad
Gestora y la Sociedad respondan al cumplimiento de las obligaciones legales
aplicables a la Sociedad, en particular, sin caracter limitativo, impuestos
aplicables, gastos de auditoria, comisiones bancarias, asesoramiento legal, gastos
derivados de las reuniones mantenidas por la junta general de Accionistas,
asesoria tributaria, gestoria contable y gastos administrativos a efectos del
cumplimiento de obligaciones tributarias y normativas, disefio y mantenimiento
de la pagina web, valoracién y consultoria externa, o cualquier otro que esté

expresamente previsto en este Folleto como coste de la Sociedad; y,

todos aquellos gastos asociados con las Inversiones y Desinversiones en
Sociedades Participadas, en particular, los de asesores externos en la preparacion
y ejecucion de las operaciones, incluyendo aquellos que hubieran sido contratados
para el anélisis de adquisiciones que finalmente no se hubieran materializado en

una Inversion.

Adicionalmente, la Sociedad debera indemnizar a la Sociedad Gestora, sus accionistas,

administradores, empleados y agentes y, en su caso, a cualquier persona nombrada por la

Sociedad Gestora como administrador o miembro de cualquier comité u 6rgano de

cualquier Sociedad Participada (en su caso), por cualquier responsabilidad, reclamacion,

dafios, costes o gastos (incluidos costes legales) en los que hubiesen incurrido o pudiesen

incurrir como consecuencia de su condicién de tales o en cualquier caso por su relacién

con la Sociedad, salvo aquellos derivados de negligencia grave, dolo o mala fe en el

cumplimiento de sus obligaciones y deberes en relacion con la Sociedad.

Con independencia de estas comisiones, la Sociedad Gestora no podra percibir de la

Sociedad o, en su caso, de sus Sociedades Participadas otras comisiones y gastos que los

aqui expuestos.
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2. Entidad comercializadora

De conformidad con lo establecido en el apartado 5.4 del Capitulo I del presente Folleto, la comer-
cializacién de las acciones sera realizada exclusivamente por la Entidad Comercializadora, cuyos datos

constan en el citado apartado anterior.

3. Conflictos de interés

La Sociedad Gestora pone de manifiesto que las sociedades CORNERSTONE PARTNERS, S.L.
(antes denominada DEXTRA CORPORATE ADVISORS, S.L..) e ICON VALUE ADDED, S.L.,
accionistas de la Sociedad Gestora y, a su vez, la primera de ellas socio fundador de la Sociedad, son
accionistas de AKM GESTION INMOBILIARIA X, SGEIC, S.A. Igualmente, Don Stephan Koen y
Don Lorenzo Abascal Rovira ostentan la condicion de consejeros delegados mancomunados directivos

de dicha sociedad y de Directivos de la Sociedad Gestora.

AKM GESTION INMOBILIARIA X, SGEIC, S.A. es una SGEIC dedicada a la inversién y gestién de
activos inmobiliarios que actualmente ostenta la gestiéon de cinco (5) vehiculos de inversién cuya
politica de inversién es practicamente idéntica a la de la Sociedad en términos de tipologia de activos y
estrategia de inversion, si bien, el ambito geografico de dichos vehiculos se circunscribe a las ciudades

de Madrid y Barcelona.

Tomando en consideracion la restriccion geografica a las ciudades de A Corufia, Vigo y Santiago de
Compostela de las inversiones de la Sociedad, las situaciones descritas anteriormente no dan lugar a

ninguna situacion de conflicto de interés.

No obstante lo anterior, la Sociedad Gestora:

(@) adoptaréd todas las medidas necesarias para asegurar que, en el supuesto de que, en algin
momento durante el Periodo de Inversién, se produjera un solapamiento entre la Politica de
Inversién de los vehiculos gestionados por AKM GESTION INMOBILIARIA X, SGEIC, S.A.
y la Sociedad, dicha circunstancia se pondra inmediatamente en conocimiento del Comité de

Inversiones; vy,

(b)  asegurard el cumplimiento por todos los Accionistas y Directivos de la Sociedad Gestora con el
reglamento interno de conducta de la Sociedad Gestora, asi como con todos los procedimientos

y medidas de gestion de conflictos de interés que pudieran ser necesarios para asegurar la
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transparencia en la gestién de los activos de la Sociedad por parte de la Sociedad Gestora en

interés de la Sociedad.

La Sociedad Gestora y cualquier persona fisica o entidad asociada a la Sociedad Gestora no podran,
salvo aprobacién expresa del Comité de Inversiones o, en su caso, de la junta general y siempre y

cuando se realice en condiciones de mercado, vender o comprar activos o valores a la Sociedad.

Por otra parte, en el supuesto que la Sociedad Gestora promueva la constitucién de la sociedad de
inversion colectiva de tipo cerrado, Esferica; y tinica y exclusivamente en el caso que se dieran las
situaciones establecidos en el apartado 10 “Restricciones a las inversiones a realizar” del Capitulo II
“Politica de Inversién” del presente Folleto, entonces la Sociedad Gestora podria incurrir en una
situacion de conflicto de interés de acuerdo con lo previsto en el articulo 61 de la Ley 22/2014. En
dicho supuesto seradn de aplicacién los mecanismos establecidas en el referido apartado 10 del Capitulo
II de este Folleto para evitar dichas situaciones de conflicto de interés, relativos a la restriccién de las

Inversiones de la Sociedad mediante criterios cuantitativos, geograficos y de segmentacién.

En el caso que la Sociedad Gestora directa y/o indirectamente incurra, en cualquier otro, conflicto de
interés con relacién a la adquisicion y/o transmision de activos, la Sociedad Gestora lo pondréa en
conocimiento de la Sociedad mediante notificacion escrita, pudiendo realizarse la transaccion siempre
y cuando se disponga de la correspondiente autorizacién del Comité de Inversiones conforme a lo

previsto en el apartado siguiente.

4. Comité de Inversiones

3.1. Composiciéon

El Comité de Inversiones de la Sociedad (en lo sucesivo, el “Comité de Inversiones”) estard com-

puesto por un maximo de nueve (9) miembros.

3.2. Designaciones

Seran miembros del Comité de Inversiones:

(@) cuatro (4) personas nombradas a iniciativa de la Sociedad Gestora, de los cuales uno de ellos, a

su vez, serd el Presidente del Comité de Inversiones; y,
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(b) una (1) persona nombrada a iniciativa de la Entidad Comercializadora, la cual, a su vez, sera

Secretario del Comité de Inversiones ; y,

(c) un maximo de cuatro (4) personas fisicas o juridicas (en el segundo caso debiendo estar
debidamente representadas por una persona fisica con caracter permanente para el desempefio
del cargo) designadas por aquellos Accionistas que ostenten un mayor nimero de participacion
en el capital social de la Sociedad y que tengan interés en nombrar a un miembro del Comité de

Inversiones.

En el supuesto de que dos (2) o méas Accionistas de los anteriormente referidos ostenten la
misma participacion en el capital y, por ende, no se pueda determinar a las cuatro (4) personas
fisicas o juridicas, o alguna de ellas, que deberan ser miembros del Comité de Inversiones segtin
lo establecido en el parrafo anterior, se establecera un sistema de rotacién anual de los mismos

segun el orden alfabético.

Inicialmente, eran miembros del Comité de Inversiones:

(@) A propuesta de la Sociedad Gestora: Don Stephan Koen, quien a su vez, actuard como
Presidente; Don Lorenzo Abascal Rovira; Don Iker Zabalza Sorauren; y, Don Manuel

Estanislao Corbal Duran.

(b) A propuesta de la Entidad Comercializadora o de sus filiales participadas: Don Eduardo Martin

Quero, quien a su vez actuara como Secretario.

3.3. Competencias

El Comité de Inversiones sera el 6rgano encargado, entre otras funciones, de decidir sobre la inversién
y desinversién en activos inmobiliarios por parte de la Sociedad o de sus Sociedades Participadas y
prestar el asesoramiento que la Sociedad Gestora requiera en relacién con los mismos, y de valoracion

de otros asuntos relativos a la Sociedad.
En concreto, seran funciones del Comité de Inversiones:
(@) ser consultado por la Sociedad Gestora con relacion a la Politica de Inversién de la Sociedad

(cambios o modificaciones en la misma), potenciales sectores de inversion (esto es, confirmar si

una inversién entra o no en los sectores geograficos o de negocio autorizados);
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(b)  decidir sobre la inversion y desinversion en activos inmobiliarios por parte de las Sociedades
Participadas por la Sociedad (para la adopcién de este tipo de acuerdos, serd necesario en todo

caso el voto favorable del representante de la Entidad Comercializadora);

(c) decidir sobre los precios minimos de venta de los activos inmobiliarios subyacentes titularidad
de las Sociedades Participadas por la Sociedad, a propuesta de la Sociedad Gestora, los cuales
podran consistir, entre otros, en precios minimos por unidad o en un importe minimo agregado

de ventas por cada activo inmobiliario;

(d) cualesquiera otras funciones que le sean encomendadas en virtud del presente Acuerdo o los

Estatutos Sociales de la Sociedad.

En ninglin caso el Comité de Inversiones participara en la gestién de la Sociedad, aunque sus
componentes si que podran ostentar el cargo de administradores de la Sociedad o de la Sociedad

Gestora.

Sin perjuicio de lo anterior, de conformidad con lo previsto en la Ley 22/2014, con caracter previo o
posterior a la decision del Comité de Inversiones respecto de las inversiones y desinversiones en
activos inmobiliarios por parte de las Sociedades Participadas por la Sociedad, el 6rgano de
administracion de la Sociedad Gestora deberd aprobar las citadas inversiones y desinversiones en

activos inmobiliarios.

3.4. Periodicidad de las reuniones del Comité de Inversiones

El Comité de Inversiones se reunira cuando lo solicite uno (1) de sus miembros, de acuerdo con las

normas procedimentales establecidas a continuacion.

3.5. Normas procedimentales de convocatoria y celebracion de las reuniones del Comité de

Inversiones

Las sesiones del Comité de Inversiones serdn convocadas por el Presidente o quien haga sus
funciones, de motu proprio o a peticién de uno (1) de sus miembros. En este ultimo caso el Pre-
sidente estard obligado a proceder a la convocatoria de la sesién del Comité de Inversiones en un
plazo méximo de cinco (5) dias habiles a contar desde la recepcion de la peticién de convocatoria

y de dos (2) dias habiles cuando se trate de asuntos urgentes.
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La convocatoria se realizara mediante correo electronico dirigido a todos los miembros del Comité
de Inversiones. En la convocatoria enviada por correo electrénico debera especificarse los asuntos
propuestos como orden del dia a fin de que todos los miembros del Comité de Inversiones estén

informados de los mismos antes de la celebracion de la reunién.

Salvo acuerdo expreso y previo de sus miembros, las reuniones del Comité de Inversiones se
celebraran en el domicilio social de la Sociedad. No obstante lo anterior, seran validos los
acuerdos del Comité de Inversiones celebrados por videoconferencia o por conferencia telefénica
multiple siempre que ninguno de sus miembros se oponga a este procedimiento, dispongan de los
medios necesarios para ello, y se reconozcan reciprocamente, lo cual deberd expresarse en el acta
del Comité de Inversiones. En tal caso, la sesién del Comité de Inversiones se considerara tnica y

celebrada en el lugar del domicilio social de la Sociedad.

A las reuniones del Comité de Inversiones podran asistir terceras personas no miembros siempre

que cuenten con invitacién de cualquiera de los miembros del Comité de Inversiones.

3.6. Adopcion de acuerdos

Los acuerdos del Comité de Inversiones se adoptaran con el voto favorable de la mayoria de sus
miembros presentes o representados. Cada miembro del Comité de Inversiones tendrd derecho a

emitir un voto.

No obstante lo anterior:

(@) cualquier acuerdo adoptado por el Comité de Inversiones, siempre que el mismo esté
formado por nueve (9) miembros, siendo cuatro (4) de ellos designados por los Accionistas,
no podrd ejecutarse y, por tanto, se entenderd como no aprobado, cuando todos los

representantes de los Accionistas hubieran votado en contra de dicho acuerdo; y,

(b) en caso de que el Comité de Inversiones esté formado por menos de nueve (9) miembros,
las Partes se comprometen a realizar sus mejores esfuerzos para que las decisiones se
adopten sin contar con la oposiciéon de los miembros designados por los Accionistas del

mismo.

Cualquier modificacion sustancial de los términos y condiciones de las Inversiones autorizadas

previamente por el Comité de Inversiones deberd ser nuevamente sometida a su consideracion,
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debiendo nuevamente iniciarse los tramites de convocatoria, celebracion y adopcion de acuerdos

descritos anteriormente.

4. Comité de Supervision

5.1 General

La Sociedad Gestora podra constituir un comité de supervision (el “Comité de Supervisiéon”) en

relaciéon con la Sociedad. Su régimen de composicién y funcionamiento se desarrolla a continuacion.

5.2 Composicién

(@) El Comité de Supervisién estard compuesto por un minimo de tres (3) y un maximo de nueve (9)

miembros, que representaran los intereses de los accionistas.

(b) Tendran derecho a nombrar un representante en el Comité de Supervision, salvo que renuncien
expresamente a ello, los accionistas que sean titulares de acciones que representen, al menos, un 5%

del capital social de la Sociedad.

(c) No obstante lo anterior, la Sociedad Gestora podra proponer ampliar el niimero de miembros del

Comité de Supervision si considera que es de interés para la Sociedad.

(d) La Sociedad Gestora estara legitimada para contar con uno o mas representantes presentes en todas
las reuniones del Comité de Supervision, los cuales (i) tendran la consideracion de observadores,
pero no de miembros del Comité de Supervisién, (ii) tendran derecho a hacer uso de la palabra, pero
no derecho de voto; (iii) abandonaran las sesiones cuando asi lo soliciten los miembros del Comité

de Supervision.

(e) Asimismo, a las reuniones del Comité de Supervisién podraé asistir cualquier tercero no miembro del

Comité que haya sido invitado a la sesién por sus miembros.

(f) Ostentaran los cargos de Presidente y Secretario del Comité de Supervisién quienes sean designados

como tales de entre sus miembros en la primera sesién del Comité de Supervision.

(g) El cargo de miembro del Comité de Supervisién no serd remunerado.
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5.3 Competencias

El Comité de Supervision tendra las siguientes funciones:

(a)

(b)

©

(d)

(e)

®

(8)

(h)

Supervisar el cumplimiento de la Politica de Inversién de la Sociedad.

Seguimiento periédico de la cartera de inversiones de la Sociedad y de cualesquiera incidencias

o eventos que se produzcan en relacién con la misma.

Dirimir los conflictos de interés que eventualmente pudieran surgir.

Revision de los criterios de valoracion empleados en la valoracién de las Inversiones o

Desinversiones.

Requerir a los administradores cualquier documentacién o informacion técnica o econémica
que afecte a las obras en ejecucidn, a titulo enunciativo y no limitativo: contratos, comparativos,

presupuestos, certificaciones, relaciones valoradas, etc.

Ser informados del estado de cada proyecto e inversion de forma detallada cuando lo requiera

cualquiera de sus miembros y, al menos, con caracter mensual, por medio de informe escrito.

Ser informados y consultados sobre cualquier acto de disposicién de los activos con antelacion
suficiente para recabar mayor informacion y poder valorar correctamente su procedencia o

improcedencia.

Poder exigir a los administradores la convocatoria de Junta General en caso de considerarlo

necesario.

Poder exigir a los administradores la comunicacion de aspectos que se consideren relevantes a la
totalidad de los socios.
Deliberar y adoptar decisiones sobre cualesquiera otras cuestiones, a propuesta de la Sociedad

Gestora, del Comité de Inversiones o por iniciativa propia.

A efectos aclaratorios, el Comité de Supervision no estara autorizado a tomar parte en la gestion y el

control de las operaciones de la Sociedad, no podra participar en la toma de decisiones relativas a
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Inversiones y Desinversiones (sin perjuicio de poder expresar su opinién al respecto), y tampoco podra

actuar por o en nombre de la Sociedad.

5.4 Periodicidad, convocatoria, constitucion, forma de celebracién y adopcién de acuerdo

Periodicidad

El Comité de Supervisién se reunira:

o Una vez dentro de cada trimestre natural del ejercicio.

. Cuando sea preceptiva su resolucién respecto de alguna de las materias de su competencia,

conforme a lo establecido en este Folleto Informativo.

o Cuando lo solicite cualquiera de sus miembros, de acuerdo con las normas procedimentales

establecidas a continuacién.

Convocatoria

. Las sesiones del Comité de Supervision seran convocadas por la Sociedad Gestora con, al menos,
diez (10) dias héabiles de antelacién a la celebracion de la reunién, y con, al menos, tres (3) dias

hébiles cuando se trate de asuntos urgentes.

o La convocatoria se realizara por iniciativa propia de la Sociedad Gestora o a peticién de cualquiera
de los miembros del Comité de Supervision. En este dltimo caso, la Sociedad Gestora estara
obligada a proceder a la convocatoria de la sesién del Comité de Supervisién en un plazo maximo

de diez (10) dias habiles a contar desde la recepcion de la peticién de convocatoria.

o La convocatoria se realizard mediante correo electrénico dirigido a todos los miembros del Comité
de Supervision. En la convocatoria enviada por correo electrénico, deberan especificarse los
asuntos propuestos como orden del dia con el fin de que todos los miembros del Comité de
Supervision estén informados de los mismos antes de la celebraciéon de la reunién, y se

acompafiara la documentacion soporte necesaria para el analisis de los mismos.

Constitucion

o Para la vélida constitucion de la sesiéon del Comité de Supervision sera necesaria, en primera
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convocatoria, la presencia de, como minimo, el cincuenta por ciento (50%) de los miembros del

Comité de Supervision con derecho a voto.

Para el caso de que no se cumpla dicho quorum, el anuncio podra fijar la posibilidad de celebrar la
sesion en segunda convocatoria transcurridas, al menos, veinticuatro (24) horas desde la hora y

fecha de la primera convocatoria.

No se exigira presencia minima de miembros del Comité de Supervision para la vdlida

constitucidn de la sesion en segunda convocatoria.

Los miembros del Comité de Supervisién podran hacerse representar por un tercero, siempre que
lo comuniquen con antelacion suficiente a la Sociedad Gestora, aportando prueba documental de

la representacion.

Forma de celebracion

Las sesiones del Comité de Supervision se celebraran presencialmente, por medios a distancia o

mediante celebracién por escrito y sin sesion.

El modo y la forma de celebracién de cada sesién serdn los que se establezcan en la convocatoria.

Adopcion de acuerdos

Cada miembro del Comité de Supervision tendra derecho a un (1) voto.

El Comité de Supervisién adoptara sus decisiones mediante el voto favorable de la mayoria simple

(esto es, mas votos a favor que en contra) de sus miembros presentes o debidamente representados.

En caso de que el nimero de miembros del Comité de Supervisién sea par y se produzca un
empate entre los votos emitidos a favor y los votos emitidos en contra, el voto del Presidente sera

de calidad.

El contenido de cada sesi6n del Comité de Supervision se documentara en un Acta, que debera ser
redactada por el Secretario de la sesién, puesta en conocimiento de los miembros del Comité y
aprobada expresamente por los mismos. Asimismo, cada acta deberd ser firmada por el Secretario,

con el Visto Bueno del Presidente del Comité.
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o La Sociedad Gestora sera la responsable de la llevanza y control del libro de actas del Comité de

Supervision, que serd accesible para cualquier accionista de la Sociedad

5.5 Situaciones de conflicto de intereses.

Los miembros del Comité de Supervisién afectados por una situacién de conflicto de intereses deberan
comunicarlo al Comité de Supervisién y se abstendran de votar en lo relacionado con el tema del que
derive su potencial conflicto de intereses, no computandose su derecho de voto a los efectos de calcular la

mayoria requerida para la adopcién de dicha resolucién.

5.6 Reglamento del Comité de Supervision.

El Comité de Supervision se podra dotar a si mismo de un Reglamento, que contendré el detalle suficiente
sobre sus reglas de organizacion y funcionamiento, adicionales a lo aqui previsto. El Reglamento del

Comité de Supervisién debera ser aprobado expresamente por el Comité y puesto en conocimiento, a

efectos informativos, de la Sociedad Gestora.

CAPITULO 1V.- INFORMACION AL ACCIONISTA

En cumplimiento de las obligaciones de informacién que establece la Ley 22/2014, la Sociedad
Gestora debera poner a disposicion de los Accionistas y hasta que éstos pierdan su condicion de tales,
este Folleto, y en su caso, sus actualizaciones y el informe anual que publiquen respecto de la Sociedad,

conforme a las siguientes especificaciones:

(@) el Folleto informativo habra de editarse con caracter previo a su inscripcion en el registro

administrativo de la CNMV; y,

(b) el informe anual sera puesto a disposicion en el domicilio social de la Sociedad Gestora y de la

Sociedad dentro de los seis (6) meses siguientes al cierre del ejercicio.

Sin perjuicio de lo anterior, en el informe anual la Sociedad Gestora informaré de:
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(a)

(b)

(©

(d)

el porcentaje de activos de la Sociedad que es objeto de medidas especiales motivadas por su

liquidez;

el perfil de riesgo efectivo de la Sociedad y los sistemas de gestion de riesgos utilizados por la

Sociedad Gestora para gestionar tales riesgos;
en su caso, los cambios en cuanto al nivel méximo de apalancamiento al que la Sociedad
Gestora podria recurrir por cuenta de la Sociedad, asi como todo derecho de reutilizacion de

colaterales o garantias; y,

en su caso, del importe total del apalancamiento empleado por la Sociedad.

Asimismo, la Sociedad Gestora comunicard a los Accionistas, de manera inmediata, cualesquiera

nuevas medidas para gestionar la liquidez de la Sociedad, asi como, en su caso, el cambio en el limite

maximo de apalancamiento y en los derechos de reutilizacion de colaterales.

Sin perjuicio de lo anterior, los Accionistas de la Sociedad tienen derecho a solicitar y obtener infor-

macién completa, veraz, precisa y permanente sobre la Sociedad, el valor de las acciones, asi como sus

respectivas posiciones como Accionistas en la Sociedad.

El Folleto, debidamente actualizado, asi como los sucesivos informes anuales, podran ser consultados

por los Accionistas en el domicilio social de 1a Sociedad Gestora y en los correspondientes registros de

la CNMV.

Adicionalmente, la Sociedad Gestora pondra a disposicién de cada Inversor, en el domicilio social de

la misma y en la pagina web, copia de las sucesivas memorias auditadas, y la siguiente informacién:

(a)

(b)

(©

dentro de los tres (3) meses siguientes a la finalizacion de cada ejercicio, copia de las Cuentas

Anuales no auditadas de la Sociedad;

dentro de los seis (6) meses siguientes a la finalizacién de cada ejercicio, copia de las Cuentas

Anuales auditadas de la Sociedad; y,

dentro de los dos (2) meses siguientes a la finalizacion de cada trimestre (salvo el cuarto
trimestre, en cuyo caso el informe que se dira a continuacion sera remitido dentro de los tres (3)
meses siguientes a la finalizaciéon de cada ejercicio), la Sociedad Gestora remitird a los

Accionistas un informe incluyendo:
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e descripcién de las Inversiones y Desinversiones efectuadas por la Sociedad durante dicho

periodo;

o descripcién de las Inversiones y otros activos de la Sociedad, junto con un breve informe sobre

la evolucion de las mismas; y

® aproximacién al valor no auditado de las Inversiones.

Los Accionistas de la Sociedad asumen y aceptan los riesgos y falta de liquidez asociados a la inver-
sion de la Sociedad que se describen en el capitulo VI del presente Folleto. El valor de las Inversiones
puede subir o bajar, circunstancia que los inversores asumen incluso a riesgo de no recuperar el

importe invertido, en parte o en su totalidad.

CAPITULO V.- FISCALIDAD

El contenido de este apartado es un resumen de los aspectos principales del régimen fiscal aplicable a
las entidades de inversion colectiva de tipo cerrado, definidas en el articulo 4 de la Ley 22/2014, asi

como a sus Inversores, siendo su objetivo esencial aportar una visién general y preliminar del mismo.

La tributacion de los rendimientos obtenidos por los Inversores dependera de la legislacion fiscal

aplicable a su situacion personal.
En todo caso, cada potencial inversor debera buscar su propio asesoramiento profesional especifico y
personal al respecto y no basar su decisién de inversion en el contenido del presente resumen. El

resumen descrito se basa en el régimen fiscal actualmente en vigor a la fecha de preparacion del

presente Folleto y no recoge referencia alguna a hipotéticos cambios que se pudieran llegar a producir.

1. Régimen fiscal aplicable a la Sociedad

Conforme a lo sefialado por la normativa en vigor, y sin perjuicio del tratamiento fiscal que quepa dar a

situaciones particulares, cabe sefialar lo siguiente:

1.1. Impuesto sobre Sociedades (IS)
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La Sociedad estara sometida a la normativa de territorio comun, y tributara segun el régimen general
previsto en la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (en lo sucesivo, la

“Ley del IS”) o en las normas que lo sustituyan, modifiquen o complementen.

En particular, y conforme a lo sefialado por dicha normativa, la Sociedad gozara del siguiente régimen

fiscal.

1.1.1. Dividendos y participaciones en beneficios procedentes de Sociedades Participadas

En su caso, la Sociedad podré aplicar la exencion prevista con caracter general en el
articulo 21 de la Ley del IS a los dividendos y participaciones en beneficios procedentes

de las entidades que promueva o fomente cuando se cumplan los siguientes requisitos:

(@) Que el porcentaje de participacion, directa o indirecta, en el capital o en los fondos
propios de la entidad sea, al menos, del cinco por ciento (5%) o bien que el valor

de adquisicién de la participacion sea superior a veinte (20) millones de euros.

La participacién correspondiente se deberd poseer de manera ininterrumpida
durante el afio anterior al dia en que sea exigible el beneficio que se distribuya o,
en su defecto, se debera mantener posteriormente durante el tiempo necesario para
completar dicho plazo. Para el computo del plazo se tendrd también en cuenta el
periodo en que la participacion haya sido poseida ininterrumpidamente por otras
entidades que retinan las circunstancias a que se refiere el articulo 42 del Cédigo
de Comercio para formar parte del mismo grupo de sociedades, con
independencia de la residencia y de la obligaciéon de formular cuentas anuales

consolidadas.

(b) Adicionalmente, en el caso de participaciones en el capital o en los fondos propios
de entidades no residentes en territorio espafiol, que la entidad participada haya
estado sujeta y no exenta por un impuesto extranjero de naturaleza idéntica o
analoga a este Impuesto a un tipo nominal de, al menos, el diez por ciento (10%)
en el ejercicio en que se hayan obtenido los beneficios que se reparten o en los que
se participa, con independencia de la aplicacién de algtn tipo de exencidn,

bonificacién, reduccién o deduccién sobre aquellos.

Se considerard cumplido este requisito, cuando la entidad participada sea

residente en un pais con el que Espafia tenga suscrito un convenio para evitar la
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1.1.2

doble imposicion internacional, que le sea de aplicacién y que contenga clausula

de intercambio de informacioén.

En ningin caso se entenderd cumplido este requisito cuando la entidad
participada sea residente en un pais o territorio calificado como paraiso fiscal,
excepto que resida en un Estado miembro de la Unién Europea y el contribuyente
acredite que su constitucién y operativa responde a motivos econémicos validos y

que realiza actividades economicas.

En el supuesto de que la entidad participada no residente obtenga dividendos,
participaciones en beneficios o rentas derivadas de la transmisién de valores
representativos del capital o de los fondos propios de entidades, la aplicacién de
esta exencion respecto de dichas rentas requerira que el requisito previsto en esta

letra se cumpla, al menos, en la entidad indirectamente participada.

En el supuesto de que la entidad participada, residente o no residente en
territorio espafiol, obtenga dividendos, participaciones en beneficios o rentas
derivadas de la transmisién de valores representativos del capital o de los fondos
propios de entidades procedentes de dos o méas entidades respecto de las que solo
en alguna o algunas de ellas se cumplan los requisitos sefialados en las letras a) o
a) y b) anteriores, la aplicacion de la exencion se referird a aquella parte de los
dividendos o participaciones en beneficios recibidos por el contribuyente respecto

de entidades en las que se cumplan los citados requisitos.

En ningtin caso se aplicara esta exencién respecto del importe de aquellos dividendos o
participaciones en beneficios cuya distribucién genere un gasto fiscalmente deducible en

la entidad pagadora.

Rentas derivadas de la transmisién de participaciones

El articulo 21 de la Ley del IS prevé la aplicacién de una exencion de caracter general a la
renta positiva generada por la transmision de la participacion en una entidad, cuando se
cumplan los requisitos anteriormente indicados para la aplicacion de la exencion a los

dividendos y participaciones en beneficios.

No se aplicara dicha exencion a aquella parte de las rentas derivadas de la participacion,

directa o indirecta, en una entidad que tenga la consideracién de patrimonial, en los
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términos establecidos en el apartado 2 del articulo 5 de la Ley del IS, que no se
corresponda con un incremento de beneficios no distribuidos generados por la entidad

participada durante el tiempo de tenencia de la participacion.

El mismo régimen se aplicara a la renta obtenida en los supuestos de liquidacion de la
entidad, separacién del socio, fusién, escisiéon total o parcial, reduccién de capital,

aportacion no dineraria o cesion global de activo y pasivo.

No se integraran en la base imponible las rentas negativas derivadas de la transmision de
la participacién en una entidad, respecto de la que se de alguna de las siguientes

circunstancias:

(@) Que se cumplan los requisitos anteriormente indicados para la aplicacion de la
exencion a los dividendos y participaciones en beneficios. No obstante, el
requisito relativo al porcentaje de participaciéon o valor de adquisicién, segin
corresponda se entenderd cumplido cuando el mismo se haya alcanzado en algiin

momento durante el afio anterior al dia en que se produzca la transmision.

(b) En caso de participacién en el capital o en los fondos propios de entidades no
residentes en territorio espafiol, que no se cumpla el requisito establecido en la

letra b) del apartado 1.1.1 anterior.

En el supuesto de que los requisitos sefialados se camplan parcialmente, la aplicacién de

lo dispuesto en este apartado se realizara de manera parcial.

En el caso de obtenerse una renta negativa como consecuencia de la transmisién de la
participacién en entidades que sean objeto de integracion en la base imponible por no
producirse ninguna de las circunstancias previstas en las letras a) y b) anteriores, tendran

las especialidades que se indican a continuacion:

(@) En el caso de que la participacion hubiera sido previamente transmitida por otra
entidad que retna las circunstancias a que se refiere el articulo 42 del Cédigo de
Comercio para formar parte del mismo grupo de sociedades con el contribuyente,
con independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales
consolidadas, dichas rentas negativas se minorardn en el importe de la renta
positiva generada en la transmisién precedente a la que se hubiera aplicado un

régimen de exencién o de deduccién para la eliminacién de la doble imposicion.
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(b) El importe de las rentas negativas se minorar4, en su caso, en el importe de los
dividendos o participaciones en beneficios recibidos de la entidad participada a
partir del periodo impositivo que se haya iniciado en el afio 2009, siempre que los
referidos dividendos o participaciones en beneficios no hayan minorado el valor
de adquisicion y hayan tenido derecho a la aplicacién de la exencién descrita

anteriormente.

1.2. Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (ITP-AJD)

Conforme a lo establecido en la normativa vigente, la Sociedad disfrutard de una exenciéon en la
modalidad de Operaciones Societarias en relacién con el impuesto devengado como consecuencia de
las operaciones de constitucion y ampliacién de capital (cfr. n° 11, letra B del articulo 45.1 del Real
Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley

del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados).

2. Régimen fiscal aplicable a los Accionistas de la Sociedad

2.1. Personas fisicas residentes fiscales en Espaiia

En caso de que los Accionistas de la Sociedad estén sometidos a normativa de territorio comun, tri-
butaran por las rentas derivadas de tal condicién de Accionistas conforme a lo establecido en la Ley
35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacién
parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el

Patrimonio, o en las normas que sustituyan, modifiquen o complementen a la misma.

A la fecha de emision de este Folleto, el régimen tributario aplicable serd el siguiente:

2.1.1. Dividendos y participaciones en beneficios distribuides por la Sociedad

Estos rendimientos tributardn en concepto de rendimientos de capital mobiliario
derivados de la participacion en los fondos propios de entidades y, pasaran a formar parte
de la denominada base imponible del ahorro y estardn sometidos a un tipo de gravamen
del diecinueve por ciento (19%) los primeros seis mil euros (6.000°00.-€), del veintiuno
por ciento (21%) desde esa cifra hasta los cincuenta mil euros (50.000°00.-€), del

veintitrés por ciento (23%) desde esa cifra hasta los doscientos mil euros (200.000’00.-

Folleto Informativo
Pag. 62 de 77



2.1.2.

€), del veintisiete por ciento (27%) desde esa cifra hasta los trescientos mil euros
(300.000°00.€), y del veintiocho por ciento (28%) a partir de los trescientos mil euros
(300.000°00.-€).

Rentas derivadas de la transmision de las acciones de la Sociedad

Estas rentas mereceran la calificacion de ganancias o pérdidas patrimoniales, pasaran
igualmente a formar parte de la denominada base imponible del ahorro y estardn
sometidos a un tipo de gravamen del diecinueve por ciento (19%) los primeros seis mil
euros (6.000°00.-€), del veintiuno por ciento (21%) desde esa cifra hasta los cincuenta
mil euros (50.000°00.-€) del veintitrés por ciento (23%) desde esa cifra hasta los
doscientos mil euros (200.000°00.-€), del veintisiete por ciento (27%) desde esa cifra
hasta los trescientos mil euros (300.000°00.€), y del veintiocho por ciento (28%) a partir

de los trescientos mil euros (300.000°00.-€).

2.2. Personas juridicas residentes fiscales en Espaiia

En caso de que los Accionistas de la Sociedad estén sometidos a normativa de territorio comun, tri-

butaran por las rentas derivadas de tal condicién de Accionistas conforme a lo establecido en la Ley del

IS, o en las normas que sustituyan, modifiquen o complementen al mismo.

Con caracter general, los dividendos y participaciones en beneficios distribuidos por la Sociedad y las

rentas positivas puestas de manifiesto en la transmisién o reembolso de las acciones de la Sociedad

podran disfrutar de la exencién prevista en el articulo 21 de la Ley del IS en caso de cumplirse los

requisitos previstos en dicho precepto y que han sido debidamente resumidos en el apartado 1.1

anterior.

CAPITULO

VL- RIESGOS ASOCIADOS A LA INVERSION EN LA SOCIEDAD

Los Inversores en la Sociedad deberan tomar en consideracidn los factores de riesgo que se sefialan a

continuacion:

1. Riesgos relacionados con las condiciones macroeconémicas y, en particular, con el mercado y

area geografica en la que opera la Sociedad
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La actividad de la Sociedad se centra en el mercado inmobiliario gallego, en concreto en las ciudades
de A Corufia, Vigo y Santiago de Compostela. La Sociedad Gestora cuenta con un equipo de
profesionales y colaboradores externos con experiencia relevante en el sector y los riesgos que
comporta. El andlisis del mercado inmobiliario se realiza a través del conocimiento diario del sector
fruto de la operativa de la Sociedad y la Sociedad Gestora. En concreto, la Sociedad, la Sociedad
Gestora y sus colaboradores estan activamente presente en el mercado inmobiliario gallego y analizan
de forma continua propuestas de adquisicion de inmuebles, lo cual en su conjunto ofrece una
informacién del mercado inmobiliario residencial en las ciudades gallegas de A Corufia, Vigo y
Santiago de Compostela. Ademas, en las adquisiciones se contratan tasadoras especializadas que

ofrecen referencias objetivas sobre los precios en el mercado inmobiliario.

Las decisiones empresariales y valoraciones de la cartera inmobiliaria se hacen en base a las
estimaciones de profesionales expertos sobre la proyeccién futura de las rentas y rentabilidades en el
mercado inmobiliario. La inversién en inmuebles conlleva que la rentabilidad se vea afectada por la
volatilidad de los mercados en los que se invierte y factores especificos de los propios inmuebles. La

Sociedad o en su caso, los bancos financiadores, contratan tasaciones en el momento de la compra.

2. Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo y del valor razonable

Como la Sociedad no invertira en activos financieros remunerados, los ingresos y los flujos de efectivo
de las actividades de explotacion de la Sociedad son en su mayoria independientes respecto de las

variaciones en los tipos de interés de mercado.

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de los recursos ajenos a largo plazo que tienen
contratados las Sociedades Participadas por la Sociedad, fruto del apalancamiento de las adquisiciones
de los inmuebles. Los recursos ajenos que se contratan por dichas Sociedades Participadas son
emitidos a tipos fijos o tipos variables y, por lo tanto, en el supuesto de los tipos de interés variables,
exponen a dichas sociedades (y, de forma indirecta, a la Sociedad) a riesgo de tipo de interés de los
flujos de efectivo. El tipo de interés que habitualmente se contrata en los préstamos hipotecarios es un
tipo de interés de mercado referenciado al Euribor. En ocasiones dicho riesgo (fruto de la fluctuacién
en los tipos de interés) podra ser parcialmente mitigado mediante la contratacién por parte de las
Sociedades Participadas de productos de cobertura de tipos de interés o directamente la contratacion de

préstamos hipotecarios a tipos fijos.

3. Riesgo de crédito
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La Sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito. La Sociedad, a través de la
Sociedad Gestora, tiene su propio equipo de gestion de riesgos, andlisis de créditos y gestion de

activos:

(@) Control de los niveles de ocupacién de los inmuebles adquiridos por las Sociedades
Participadas: se analiza periédicamente el estado de ocupacién de los edificios en los que se ha

invertido.

(b) Control de la morosidad: se vigila el impago de los alquileres, actuando de acuerdo con un

procedimiento establecido al objeto de iniciar los procedimientos legales oportunos.

La correccion valorativa por insolvencias de clientes, la revision de saldos individuales en base a la
calidad crediticia de los clientes, tendencias actuales del mercado y andlisis historico de las
insolvencias a nivel agregado, estd sujeto a un elevado juicio. En todo caso, el riesgo futuro por
insolvencias de los clientes se centrara tinicamente en los inquilinos de los activos inmobiliarios ya que
las ventas de los activos inmobiliarios se efectuaran con pago al cien por cien (100%) en el momento de

la compraventa, como es practica habitual en el mercado.

4. Riesgo de Inversion y Desinversion

La Sociedad puede tener que competir con otras sociedades, inversores particulares y/o fondos de
inversion para lograr oportunidades de inversién. Es posible que la competencia para lograr apropiadas
oportunidades de inversion aumente, lo cual puede reducir el nimero de oportunidades de inversién
disponibles y/o afectar de forma adversa a los términos en los cuales dichas oportunidades de inversion

pueden ser llevadas a cabo por la Sociedad o sus Sociedades Participadas.

Las Inversiones efectuadas por la Sociedad y sus Sociedades Participadas pueden resultar de dificil
venta. En el momento de la Desinversion por parte de la Sociedad y/o sus Sociedades Participadas, el
remanente de dichas Inversiones podria ser liquidado a precios lo insuficientemente atractivos para que

pueda liquidarse efectivamente la Sociedad.

El resultado de Inversiones anteriores similares no es necesariamente indicativo de los futuros
resultados de las Inversiones de la Sociedad y no se puede garantizar que los retornos objetivos de la

Sociedad vayan a ser alcanzados.
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El éxito de la Sociedad dependera, en gran medida, de la aptitud del equipo de la Sociedad Gestora para
identificar, seleccionar y efectuar Inversiones adecuadas, asi como de la evolucién y situacién del
mercado inmobiliario en Espafia. No obstante, no existe garantia alguna de que las Inversiones
acometidas por la Sociedad y sus Sociedades Participadas vayan a resultar adecuadas y exitosas, ni que

los objetivos de la Sociedad vayan a ser alcanzados.

La Sociedad Gestora prevé la inversién en activos inmobiliarios situados en las ciudades de A Corufia,
Vigo y Santiago de Compostela. En éstos casos, la coyuntura econémica, la facilidad de obtenci6n de
financiacién para los adquirentes, los resultados y el potencial interés que generen los proyectos
acometidos resultan claves para poder alcanzar plusvalias satisfactorias en la Desinversién de las
mismas. Igualmente, las operaciones realizadas conllevan un periodo de desarrollo, asi como
inversiones de capital, y las asunciones que sirvieron de base para tomar dicha decisién de Inversion y
posterior Desinversién pueden devenir incorrectas, incluyendo las asunciones de costes y plazos, vida

util de los activos, financiacién disponible o precios futuros de la vivienda.

El entorno econémico que pueda haber en Espafia en el momento previsto para la Desinversién puede
influir negativamente en la consecucion de operaciones de Desinversion, asi como en las condiciones
en las que la Sociedad pueda llevar a cabo tales Desinversiones, ya que la incertidumbre del mercado
inmobiliario unida a la falta de liquidez y dificultades a la hora de obtener financiacién, inciden

negativamente en el interés de potenciales inversores.

5. Riesgos regulatorios

Durante la vida de la Sociedad pueden acontecer cambios de caracter legal, fiscal, normativo o de
interpretacion que podrian tener un efecto adverso sobre la Sociedad, sus Inversiones, Sociedades

Participadas o sus Accionistas.

El sector inmobiliario esta regulado por diversa normativa de cardcter administrativo y, en particular,

urbanistico.

Las competencias en la materia se las reparten entre la Administracion Estatal, la Administracién
Autondémica y la Administracién Local, en virtud del grado competencial delegado atendiendo a la
actividad desarrollada, lo que genera el conocimiento y cumplimiento de la diversa normativa
aplicable al respecto, asi como las posibles contingencias que se puedan generar durante la fase de

Inversion y Desinversion de un proyecto acometido.
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En los dltimos afios la regulacion sectorial administrativa relativa al sector inmobiliario en Espafia se

ha ido modificando constantemente, dando lugar a cierta inestabilidad.

La necesidad adicional de obtencién de permisos, licencias, autorizaciones, etc., sumadas a la
incertidumbre normativa, puede dar lugar a variaciones en el cuamplimiento de los objetivos previstos

en cuanto a los beneficios a obtener, como en los plazo fijados con caracter previo.

6. Riesgo de dilucion

Como se ha detallado con anterioridad en el presente Folleto, la Sociedad podra adquirir o participar en
el capital de sociedades, ostentando una participacion de las mismas mayoritaria pero inferior al cien
por cien (100%). En este supuesto, la Sociedad negociara acuerdos con los socios minoritarios de cada

una de estas sociedades encaminadas a:

(@) obtener el control efectivo del gobierno de dicha Sociedad Participada; y,

(b) tener la capacidad de decisién o, como minimo, de veto de potenciales ampliaciones de capital
en dichas sociedades, ya que las mismas podrian conllevar la dilucién de la participacion de la
Sociedad en dichas sociedades (en caso de que la Sociedad no acudiese a la ampliacién de

capital).

Asimismo, el presente listado de factores de riesgo no tiene cardcter exhaustivo ni limitativo. Los
inversores en la Sociedad deberan en todo caso asesorarse debidamente con sus asesores habituales o

con aquellos que estimen mas convenientes con caracter previo a acometer su inversion en la Sociedad.

7. Riesgo de sostenibilidad e incidencias adversas

De conformidad con lo previsto en el articulo 6.1 del Reglamento (UE) 2019/2088 del Parlamento
Europeo y del Consejo de 27 de noviembre de 2019 sobre divulgacién de informacién relativa a la
sostenibilidad en el sector de los servicios financieros, se informa de que la Sociedad Gestora integrara
los riesgos de sostenibilidad en la toma de decisiones de inversion de la Sociedad, incorporandolos a
los procesos de due diligence y siendo un factor a tomar en consideraciéon en la seleccion de
Inversiones. Para ello, la Sociedad Gestora utilizard una metodologia propia, basada en analisis

internos para los cuales podra utilizar datos facilitados por los gestores de las sociedades en las que
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invierta, por la Sociedad u otras fuentes. Asimismo, se valoraran las posibles repercusiones de los
riesgos de sostenibilidad en la rentabilidad de la Sociedad. El riesgo de sostenibilidad de las
Inversiones dependerd, entre otros, de la sociedad en la que se invierta, como su sector de actividad o
su localizacién geografica. De este modo, las Inversiones que presenten un mayor riesgo de
sostenibilidad pueden sufrir una disminucién en su valoracion y, por lo tanto, afectar negativamente al

valor liquidativo de la Sociedad.

En relacion con las principales incidencias adversas de las decisiones de inversion sobre los factores de
sostenibilidad, la Sociedad Gestora no toma en consideracion las incidencias adversas sobre los
factores de sostenibilidad ya que no dispone actualmente de politicas de diligencia debida en relacién
con dichas incidencias adversas. Las inversiones subyacentes a este producto financiero no tienen en
cuenta los criterios de la Unién Europea para las actividades econémicas medioambientales

sostenibles.
Asimismo, el presente listado de factores de riesgo no tiene cardcter exhaustivo ni limitativo. Los

Accionistas de la Sociedad deberan en todo caso asesorarse debidamente con sus asesores habituales o

con aquellos que estimen mas convenientes con cardcter previo a acometer su inversion en la Sociedad.

CAPITULO VIL- OTRA INFORMACION REQUERIDA

De conformidad con lo previsto en el articulo 68 de la Ley 22/2014, se procede a dar traslado a los

potenciales Accionistas de los puntos que a renglén seguido se establecen.

1. Descripcion de los principales efectos juridicos de la relacion entablada con fines de inversiéon

La relacion entablada con fines de inversiéon serd debidamente regulada en los documentos
constitutivos de la Sociedad y en especial en el Acuerdo de Inversién acompafado al presente como
Anexo Num. 2, suscrito entre los Accionistas y la Sociedad Gestora en relacién con la Sociedad, y

cualesquiera otros documentos relacionados con la constitucion e inversion en la Sociedad.

Las cartas mediante las que se documentan los Compromisos de Inversion, en su caso, los documentos

constitutivos de la Sociedad, el Contrato de Gestion, el Acuerdo de Inversién y cualesquiera otros
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documentos relacionados con la constitucion e inversién en la Sociedad, estaran sometidos a la

legislacién espafiola.

Al respecto, cabe sefialar lo siguiente:

(a)

(b)

(©

(d)

(e)

®

La relacién entablada se regira e interpretara de acuerdo con la Ley espafiola.

Si hubiese cualquier tipo de discrepancia, diferencia o conflicto entre las partes en relacion a la
existencia, contenido o interpretacion del Acuerdo de Inversién, las partes negociaran de buena

fe con la intencion de resolver las mismas.

En caso de que las discrepancias que pudiesen surgir no pudiesen resolverse en un plazo ma-
ximo de un (1) mes a contar desde la fecha en que una de las partes notificase por escrito a otra
(o al resto de ellas) acerca de la existencia de la discrepancia, sera la voluntad de las partes
renunciar expresamente al fuero judicial y someter a arbitraje de Derecho cualquier
controversia, cuestion o incidencia que pueda surgir entre ellas en relacién con el Acuerdo de

Inversion, su ejecucion, aplicabilidad o interpretacién.

Dicho Arbitraje serd de Derecho y su administracién serd encomendada a la Corte Civil con-
forme a las normas establecidas por el Reglamento de la Corte Espafiola de Arbitraje depen-

diente del Consejo Superior de Camaras de Comercio, Industria y Navegacion.

El arbitraje tendra lugar en Madrid y se desarrollara en lengua espafiola, encomendandose la
administracion del arbitraje a un solo arbitro, designado conforme a las normas establecidas por
el Reglamento de la Corte Espafiola de Arbitraje vigente en cada momento, cuyo laudo arbitral

las partes se comprometen a cumplir.

Para el caso de que resultara necesario, con particular referencia a la intervencién de los
Tribunales en el procedimiento arbitral, las partes se someteran, renunciando a cualquier otro

fuero, a los Tribunales de la ciudad de Madrid.

2. La descripcion de las funciones de gestion que se han delegado por parte de la Sociedad

Gestora

Sin perjuicio de la facultad establecida en el articulo 65 de la Ley 22/2014, la Sociedad Gestora no ha

delegado en terceras entidades el ejercicio en su nombre de las funciones de gestion de carteras ni la
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gestion del riesgo de la Sociedad. En consecuencia, la Sociedad Gestora no ha delegado las funciones
de gestién de carteras ni la gestién del riesgo en depositarios o entidades cuyos intereses puedan entrar

en conflicto con los de la Sociedad Gestora o los de los Accionistas de la Sociedad.

3. Gestion por la Sociedad Gestora del riesgo de liquidez de la Sociedad

Sin perjuicio de que la Sociedad Gestora no prevé el recurso al apalancamiento a la hora de gestionar la
Sociedad, la Sociedad Gestora establecera los mecanismos adicionales de gestion del riesgo de
liquidez que aseguren que la Sociedad disponga en todo momento de fondos disponibles suficientes
para hacer frente a sus obligaciones de pago y, ademas, mantendra en todo momento los requisitos

minimos exigidos en el articulo 48 de la Ley 22/2014.

4. La descripcion de todas las comisiones, cargas y gastos con que corren directa o

indirectamente los Inversores, con indicaciéon de su importe maximo

Los Accionistas no correrdn de forma directa con ningtin gasto relacionado con la inversiéon que no

haya sido expresamente descrito en los apartados anteriores del presente Folleto.

De forma indirecta, ademds de las comisiones descritas anteriormente, que la Sociedad debera abonar
a la Sociedad Gestora en los términos anteriormente indicados, correran a cargo de la Sociedad sus
propios gastos de constitucion y ampliaciones de capital social (notaria, registro, tasas de inscripcion
en la CNMV, Boletin Oficial del Registro Mercantil, etc., a excepcién de los honorarios de los
abogados contratados por la Sociedad Gestora en el marco de la constitucién y ampliaciones de capital
que seran asumidos por la Sociedad Gestora con cargo a la Comisién de Estructuracion referida en el
apartado 1.3.1 del Capitulo III anterior) asi como todos aquellos gastos que durante la vigencia de la
relacién entre la Sociedad Gestora y la Sociedad respondan al cumplimiento de las obligaciones
legales aplicables a la Sociedad, en particular, sin caracter limitativo, gastos de impuestos aplicables,
gastos de auditoria, comisiones bancarias, asesoramiento legal, gastos derivados de las reuniones
mantenidas por la junta general de Accionistas, asesoria tributaria, gestoria contable y gastos
administrativos a efecto del cumplimiento de obligaciones tributarias, valoracién, consultoria externa,
y cualesquiera otros gastos asociados con las Inversiones y Desinversiones, en particular, los de
asesores externos en la preparacién y ejecucion de las operaciones, incluyendo aquellos que hubieran

sido contratados para el andlisis de adquisiciones cuando finalmente no se hubieran materializado.
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5. La descripcion del modo en que la Sociedad Gestora garantiza un trato equitativo de los
Inversores y, en el supuesto de que algin Inversor reciba un trato preferente u obtenga el
derecho a recibir ese trato, una descripcion del trato preferente, el tipo de Inversores que
obtienen dicho trato preferente y, cuando proceda, su relacion juridica o econémica con la

Sociedad Gestora o las entidades gestionadas

La Sociedad Gestora garantiza en todo momento un trato equitativo a todos los Inversores, en tanto que
todas las acciones de la Sociedad generan a sus titulares los mismos derechos politicos y econémicos,

es decir, todas las acciones son iguales en cuanto a derechos y obligaciones.

La Sociedad Gestora dispondra de los mecanismos y recursos que aseguren que toda la informacién de
la Sociedad que sea comunicada a un Accionista, sea puesta a disposicion del resto de los Accionistas

de la Sociedad.

Todos los Accionistas aportaran al capital social suscrito en cada momento en proporcién a su
participacién en la Sociedad y en el mismo momento temporal. Asimismo, las devoluciones a los
Accionistas en forma de dividendos, reduccién de capital o cualesquiera otras formas se realizaran

siempre en la proporcion anterior.

6. Descripcion del modo y el momento de la divulgacién de la informacion prevista en los

apartados 1y 3 del articulo 69 de la Ley 22/2014

Sin perjuicio de las obligaciones de informacion establecido por parte de la Sociedad de motu proprio
en el Capitulo I'V del presente Folleto; la Sociedad Gestora, con caracter anual y dentro de los seis (6)
primeros meses de cada afio natural, pondra a disposicion de los Accionistas en el domicilio social de
la Sociedad y de la Sociedad Gestora un informe en el que, entre otra informacién de interés para los
Accionistas en relacion con el seguimiento de las Inversiones, comunicarad a los Inversores, en la
medida en que proceda conforme a la actividad desarrollada por la Sociedad conforme a lo previsto en

este Folleto, la informacién prevista en los apartados 1 y 3 del articulo 69.

CAPITULO VIIL- RESPONSABILIDAD POR EL FOLLETO

Don IKER ZABALZA SORAUREN, provisto con N.L.F. nimero 72.698.759-Z, actuando en nombre
y representaciéon de la sociedad SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, S.A., en su

condicién de Director General, asume la responsabilidad por el contenido de este Folleto y declara que,
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a su juicio, los datos contenidos en el mismo son conformes a la realidad y que no se omite nin gin

hecho susceptible de alterar su alcance.

La puesta a disposicion de los Inversores del presente Folleto con anterioridad a su inversién no
implica recomendacién de suscripcion o compra de las acciones de la Sociedad a que se refiere el
mismo, ni pronunciamiento en sentido alguno sobre la solvencia de la Sociedad o la rentabilidad o

calidad de la inversién en la Sociedad.

El presente Folleto se presenta ante la CNMV en el marco del procedimiento de modificacién de su
contenido y dep6sito de la version actualizada, de conformidad con la Ley 22/2014. Sin perjuicio de lo
anterior, la responsabilidad sobre el contenido y veracidad del presente Folleto y de los Estatutos
Sociales corresponde exclusivamente a SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, S.A., no

estando el mismo sometido a verificacion por parte de la CNMV.

La admisién y registro de la Sociedad en el referido registro especial de la CNMV no implica
recomendacion de suscripcién de las acciones a que se refiere el mismo, ni pronunciamiento en sentido

alguno sobre la solvencia de la entidad emisora o la rentabilidad o calidad de los valores ofrecidos.

La Sociedad Gestora asume la obligacion, sin perjuicio de y con caracter adicional a lo previsto a este
respecto en la normativa de aplicacién, de comunicar a los Inversores a los que se haya facilitado el
presente Folleto conforme a la normativa vigente, con anterioridad a la suscripcién por éstos de

acciones de la Sociedad, cualquier modificacién relevante de lo expuesto en el mismo.

Don Iker Zabalza Sorauren
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Accionista en Mora

Acuerdo de Inversion

Acuerdo Extraordinario

CNMV

ANEXO 1

DEFINICIONES

Accionista que no desembolse los importes indicados
en cada momento por el administrador tnico de la
Sociedad en el plazo y en la forma indicados por el

administrador dnico.

Documento suscrito por los Accionistas, la Sociedad
Gestora, Cornerstone  Partners, S.L. (antes
denominada Dextra Corporate Advisors, S.L.) y la
Entidad Comercializadora denominado “Acuerdo de
Inversién y Pacto de Accionistas” que tiene por objeto
esencial regular: (a) los principios bdsicos de
actuacion de la Sociedad; (b) las normas que rijan las
relaciones entre los accionistas de la Sociedad; y, (c)

las relaciones entre la Sociedad y los accionistas.

Acuerdo adoptado por Accionistas que representen, al
menos, el setenta y cinco por ciento (75%) del capital
social de la Sociedad (estando a dichos efectos ex-
cluido el derecho de voto de aquellos Accionistas que
incurran en un conflicto de interés con relacion al
acuerdo en cuestion, y no computandose su voto a los
efectos de calcular la mayoria requerida para la adop-

cion de dicho acuerdo).

Comision Nacional del Mercado de Valores.
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Comité de Inversiones

Comité de Supervision

Compromiso (s) de Inversién

Contrato de Gestion

Desinversion (es)

Directivos de la Sociedad Gestora

ECR

El comité descrito en el apartado 4 del Capitulo III

del presente Folleto.

El Comité descrito en el apartado 5 del Capitulo IIT

del presente Folleto.

Compromiso (s) de inversion suscrito por cada uno de
los Accionistas, en virtud del cual cada Accionista se
obliga a aportar el Importe Comprometido a la

Sociedad.

Documento suscrito por la Sociedad Gestora y la
Sociedad denominado “Contrato de Gestion” que tiene
por objeto esencial regular las relaciones entre la
Sociedad Gestora y la Sociedad, y en particular,
designar a la Sociedad Gestora como entidad
encargada de la administraciébn y gestion del
patrimonio social y los activos de la Sociedad de

conformidad con lo previsto en la Ley 22/2014.

Operacién realizada por la Sociedad por la que se
dispone de los activos o valores en los que hubiera
materializado una Inversion en una Sociedad

Participada.

Don Stephan Koen; Don Lorenzo Abascal Rovira;
Don Iker Zabalza Sorauren; Don Manuel Corbal

Duran.

Entidad de Capital Riesgo.
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EICC

Folleto

Importe Comprometido

Importe Total Comprometido

Importe Desembolsado

Importe Total Desembolsado

Inversion (es)

Entidad de Inversion Colectiva de Tipo Cerrado.

El presente Folleto informativo, que incluye todos

Sus anexos.

Importe en Euros, desembolsado o no, que cualquier
Accionista se hubiese comprometido a desembolsar en

metalico a la Sociedad.

Suma del Importe Comprometido en cada momento

por la totalidad de los Accionistas.

Importe Comprometido que se hubiera desembolsado
a la Sociedad en cada momento por cualquier

Accionista.

Suma del Importe Desembolsado en cada momento

por la totalidad de los Accionistas.

Operacién (es) realizada (s) por la Sociedad
consistente en la toma de participaciones en
sociedades objetivo mediante: (a) la adquisicién de
acciones o participaciones ordinarias u otros productos
hibridos de capital o en la concesién de préstamos
participativos y préstamos subordinados u otro tipo de
financiacion en los términos previstos en la normativa
de aplicacién, asi como (b) la constitucion de

Sociedades Participadas.
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Inversiones Complementarias

Periodo de Inversion

Politica de Inversion

Reglas de Prelaciéon

SGEIC

SICC

Todas aquellas transacciones y operaciones que se
encuentren conectadas o relacionadas con las Inver-
siones de la Sociedad, que sean accesorias o
complementarias a las mismas, o que se consideren
beneficiosas o adecuadas para la buena marcha de

estas a discrecion de la Sociedad Gestora.

Periodo comprendido entre la fecha de suscripcién
del Acuerdo de Inversién y hasta la primera de las
siguientes fechas: (a) el segundo (2°) aniversario a
contar desde la fecha del Acuerdo de Inversién; (b) la
fecha en que los Compromisos de Inversiéon hayan
quedado reducidos a cero; o, (c) dos (2) afios o menos,
a contar desde la fecha del Acuerdo de Inversion, si
con caracter previo se ha comprometido al menos el
noventa por ciento (90%) del capital social objeto de
inversion (capital social total suscrito en las
ampliaciones de capital de la Sociedad). No obstante
lo anterior, dicho periodo de inversién sera prorroga-
ble, en su caso, por un maximo de un (1) periodo anual,

por decision de la Sociedad Gestora

La descrita en el Capitulo II del presente Folleto.

Orden de prelacion de las Distribuciones de acuerdo
con el contenido de la estipulacién 1.3.3 del Capitulo

III del Folleto Informativo.

Sociedad Gestora de Entidades de Inversién

Colectiva de Tipo Cerrado

Sociedad de Inversion Colectiva de Tipo Cerrado.
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Sociedad (es) Participada (s) Sociedades titulares de activos inmobiliarios o
derechos sobre activos inmobiliarios de calificacién
residencial, oficinas reconvertibles a uso residencial y
suelo urbano finalista consolidado (solares y parcelas
edificables) en las que la Sociedad haya efectuado una

Inversion.

TIR Es la tasa que, de aplicarse a los flujos de caja futuros
de las Inversiones de la Sociedad, convertiria en cero

el valor actual de los mismos.
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ESTATUTOS SOCIALES DE

“SEAGULL REAL ESTATE 11, SICC, S.A.”

TITULO I

Denominacién, régimen juridico, objeto social, domicilio social y duracion

ARTICULO 1°.- Denominacién social y régimen juridico.

Con la denominacién de “SEAGULL REAL ESTATE II, SICC, S.A.” (en lo sucesivo, la
“Sociedad”) se constituye una sociedad anénima de nacionalidad espafiola que se regira por los
presentes Estatutos y, en su defecto, por la Ley 22/2014, de 12 de noviembre, por la que se regulan
las entidades de capital-riesgo, otras entidades de inversion colectiva de tipo cerrado y las sociedades
gestoras de entidades de inversion colectiva de tipo cerrado, y por la que se modifica la Ley 35/2003,
de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva (en lo sucesivo, la “Ley 22/2014”), en lo
no previsto por esta Ley, por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital (en lo siguiente, la “Ley de Sociedades de

Capital”) y demas disposiciones vigentes o que las sustituyan en el futuro.

La Sociedad se constituye como una sociedad de inversién colectiva de tipo cerrado con arreglo a lo

dispuesto en el articulo 8 de la Ley 22/2014.

ARTICULO 2°.- Objeto Social.

La Sociedad tiene por objeto social principal la inversion en todo tipo de activos financieros y no
financieros, y la tenencia de acciones y participaciones de otras compafias con arreglo a la politica
de inversién definida en el articulo 10 siguiente y en los términos previstos en la normativa de

aplicacion.

Asimismo, la Sociedad podra realizar actividades de asesoramiento de cualquier tipo y, en particular,

de asesoramiento en el desarrollo y gestién de proyectos inmobiliarios, dirigidas a las sociedades que
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constituyan el objeto de la politica de inversién de la Sociedad, estén o no participadas por ésta, de

conformidad con lo previsto en la normativa de aplicacién.

La Sociedad, dentro de su objeto social, no podra realizar actividades no amparadas por la Ley

22/2014.

A la actividad que constituye el objeto social principal le corresponde en la C.N.A.E. (Clasificacion

Nacional de Actividades Econdmicas) el niimero 64.30.

ARTICULO 3°.- Domicilio social.

La Sociedad tendré su domicilio social en A Coruifia, Ria Betanzos, nimero 1, 1° Izquierda, C.P.

15004.

Por acuerdo del érgano de administracién de la Sociedad, el domicilio social podra trasladarse
dentro del territorio nacional. Del mismo modo, podran ser creadas, suprimidas o trasladadas las
sucursales, agencias o delegaciones que el desarrollo de la actividad social haga necesarias o

convenientes, tanto en territorio nacional como extranjero.

ARTICULO 4°.- Duracion.

La Sociedad se constituye con una duracion inicial de siete (7) afios a contar desde la fecha de su
constitucién, dando comienzo a sus actividades en el dia que quede debidamente inscrita en el
Registro de sociedades de inversion colectiva de tipo cerrado de la Comisién Nacional del Mercado
de Valores (en lo sucesivo, la “CNMV™), sin perjuicio de lo dispuesto en la Ley de Sociedades de
Capital y demas disposiciones de pertinente aplicacion. No obstante, la Sociedad podra disolverse en
cualquier momento con anterioridad al transcurso del referido plazo de siete (7) afios de duracién de

acuerdo con lo previsto en los presentes Estatutos y demas disposiciones que resulten de aplicacion.
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TITULO II

Capital social y acciones

ARTICULO 5°.- Capital social y acciones.

El capital social se fija en la suma de CATORCE MILLONES SESENTA MIL EUROS
(14.060.000.-€), representado por CATORCE MILLONES SESENTA MIL (14.060.000) acciones
nominativas de valor nominal de UN EURO (1°00.-€) cada una de ellas, que se encuentran
totalmente suscritas y desembolsadas, y numeradas correlativamente de la 1 a la 14.060.000, ambas

inclusive, constitutivas de una tnica clase y serie.

Las acciones numeradas correlativamente de la nimero 1 a la 60.000, amabas inclusive, se

encuentran integramente suscritas y desembolsadas en un cien por cien (100%).

Las acciones numeradas correlativamente de la nimero 60.001 a la 14.060.000, amabas inclusive, se

encuentran integramente suscritas y desembolsadas en un veinticinco por cien (25%).

ARTICULO 6°.- Caracteristicas de las acciones y derechos inherentes a las acciones.

Las acciones, que tienen el mismo valor nominal y conceden los mismos derechos, son representadas
por medio de titulos nominativos, que pueden ser unitarios o multiples. Las acciones estan sujetas al

régimen previsto en la Ley.

Las acciones tienen el caracter de acumulables e indivisibles. L.os copropietarios de una o varias
acciones habran de designar una sola persona para el ejercicio de los derechos dimanantes de las
mismas, sin perjuicio de la responsabilidad solidaria frente a la Sociedad por cuantas obligaciones

deriven de su condicién de accionistas.

El 6rgano de administracion llevara un Libro Registro de Acciones Nominativas, en el que se haran
constar los datos identificativos que exige la Ley respecto de los sucesivos titulares de las acciones
de la Sociedad y la numeracién de las que posea cada uno de ellos. Se tomara nota en dicho Libro

Registro de toda transmision de las acciones de la Sociedad, asi como de la constitucién de derechos
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reales y otros gravamenes sobre las mismas, que los accionistas comunicaran debidamente a la

Sociedad.

ARTICULO 7°.- Transmisibilidad de las acciones.

La transmisién de las acciones se regira por las siguientes reglas:

7.1.

7.2

Prohibicién de transmitir y gravar:

Estaran prohibidas las transmisiones voluntarias de acciones o el establecimiento de cual-
quier tipo de carga o gravamen sobre las acciones durante el plazo de dos (2) afios a contar
desde la constitucién de la Sociedad, excepto que se trate de una transmisién de las previstas
en el apartado 7.2 siguiente o cuando exista autorizacion expresa de la Junta General de
accionistas, si bien, en este tltimo caso y, con posterioridad a la concesién de la autorizacién
expresa referida, se estara al procedimiento de transmision intervivos previsto en el apartado

7.3 siguiente.

En todo caso, estaran prohibidas las transmisiones voluntarias de acciones cuando el
adquirente no cumpla con las disposiciones de la Ley 22/2014 y la normativa que
eventualmente la desarrolle o sustituya para la inversion en sociedades de inversién

colectiva de tipo cerrado.

Supuestos de libre transmision:

Cualquier accionista persona fisica podra transmitir libremente las acciones de su titularidad
cuando la transmision sea realizada por actos inter vivos a favor del conyuge, ascendiente o

descendiente del accionista o a una sociedad mercantil que cumpla el requisito (b) siguiente.

Asimismo, seran libres las transmisiones de acciones de la Sociedad que se realicen por un
accionista persona juridica a favor de una sociedad mercantil que cumpla simultdneamente

con los dos requisitos siguientes:

(a) pertenezca al mismo grupo que el accionista transmitente segun el articulo 5 del Real
Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido

de la Ley del Mercado de Valores (en lo sucesivo, la “Ley del Mercado de Valores”) y
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7.3.

el articulo 42 del Real Decreto de 22 de agosto de 1885, por el que se publica el Cédigo

de Comercio (en lo sucesivo, el “Cddigo de Comercio”); y,

(b) el accionista transmitente o la persona fisica que lo controle o su/s sociedad/es domi-
nante/s posea, directa o indirectamente, mas del cincuenta por ciento (50%) del capital

social con derecho de voto.

También se podran transmitir libremente las acciones de la Sociedad realizadas por un ac-
cionista persona juridica a favor de la persona fisica que ostente mas del cincuenta por ciento

(50%) del capital social con derecho de voto del accionista transmitente persona juridica.

En todos los casos anteriores, sera suficiente que en el plazo maximo de cinco (5) dias ha-
biles desde la transmisién, ésta sea notificada al érgano de administracién de la Sociedad, y
ademas, le sea entregada la documentacion acreditativa conforme el adquirente cumple con
los requisitos previstos en la Ley 22/2014 y la normativa que eventualmente la desarrolle o

sustituya para la inversion en sociedades de inversion colectiva de tipo cerrado.

Transmisiones inter vivos:

Salvo los supuestos mencionados en el apartado 7.2 anterior y una vez transcurrido el plazo
previsto en el apartado 7.1 anterior, a excepcion que exista autorizacion expresa de la Junta
General de accionistas, las transmisiones inter vivos de las acciones de la Sociedad se regiran

por las siguientes normas:

(a) El accionista que desee transmitir a un tercero la totalidad o parte de sus acciones de la
Sociedad (en lo sucesivo, el “Accionista Transmitente”) debera ofrecer previamente
dichas acciones a los demas accionistas al mismo precio y en las mismas condiciones

ofrecidas por el tercero (en lo sucesivo, el “Adquirente”).

Para ello, deberd comunicar de forma fehaciente al 6rgano de administracion, por es-
crito, dentro del plazo de quince (15) dias naturales desde la recepcion de la oferta por el
Adquirente, toda la informacion acerca del Adquirente, el nimero de acciones que
desea transmitir, el precio o contraprestacién por cada accioén, las condiciones de pago,
asi como las garantias ofrecidas, junto con una copia de la oferta firme, irrevocable e
incondicional del Adquirente y la documentacién acreditativa que confirme que el

Adquirente cumple con los requisitos previstos en la Ley 22/2014 y la normativa que
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(b)

(©)

(d)

(e)

eventualmente la desarrolle o sustituya para la inversién en sociedades de inversion

colectiva de tipo cerrado (en lo sucesivo, la “Notificacion de Transmision”).

El érgano de administracién dara traslado de la Notificacién de Transmisién a los de-
mas accionistas en el plazo de diez (10) dias habiles desde su recepcion. Si el 6rgano de
administracién no trasladara la comunicacién en el plazo indicado, el Accionista

Transmitente podra realizar la comunicacion por si mismo.

En el plazo de veinte (20) dias naturales a contar desde la fecha de recepcién de la
comunicacién realizada por el 6rgano de administracion, los restantes accionistas po-
dran manifestar, mediante comunicacién fehaciente al Accionista Transmitente, con
copia al 6rgano de administracién, su voluntad de adquirir las acciones ofrecidas por el
Accionista Transmitente. En el supuesto de que sean varios los accionistas que desean
ejercitar su derecho de adquisicion preferente, las acciones objeto de transmision seran
adquiridas en proporcién a su respectiva participacion en el capital social, descontando
las acciones ofrecidas a la venta, y el exceso no prorrateable se adjudicara por sorteo

entre los mismos.

En cualquier caso, transcurrido el plazo de treinta (30) dias habiles desde que se notifico
fehacientemente la Notificacién de Transmisién por el Accionista Transmitente al
organo de administracion sin que resto de los accionistas haya contestado a la misma, se
considerara que la autorizacién para la venta al Adquirente ha sido concedida conforme

a los términos establecidos en la Notificacion de Transmision.

El precio de adquisicién o enajenacion y las condiciones de transmision de las acciones
seran los ofertados por el Adquirente y comunicados por el Accionista Transmitente al

organo de administracion en la Notificacion de Transmision.

No obstante, en caso de que la transmision proyectada fuera a titulo oneroso distinto de
la compraventa o a titulo gratuito y, a falta de acuerdo entre el Accionista Transmitente
y el/los accionista/s que ejercite/n el derecho de adquisicién preferente, el importe a
abonar, al contado y en metalico, serd el precio que un auditor de cuentas distinto al de
la Sociedad, designado al efecto por el érgano de administracién de la misma, deter-

mine como equivalente a:
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7.4.

7.5.

- la contraprestacién acordada entre el Adquirente y el Accionista Transmitente, si la

transmision proyectada fuera a titulo oneroso distinto de la compraventa; o,

- al valor razonable de las acciones si lo fuera a titulo gratuito.

El coste del informe del auditor previsto en esta letra (e), que debera ser elaborado en un
plazo maximo de treinta (30) dias héabiles desde la fecha de designacién del auditor por
parte del 6rgano de administracién de la Sociedad, correra a cargo del Accionista

Transmitente.

(f) La transmision debera efectuarse en todo caso en el plazo méaximo de noventa (90) dias
hébiles a contar desde la fecha de remision de la Notificacién de Transmisién a que se
refiere la letra (a) del presente apartado 7.3 de este articulo. Si la transmisioén no se
efectda en este tltimo plazo, y sin perjuicio de las responsabilidades y consecuencias
derivadas de ello, el Accionista Transmitente debera iniciar nuevamente el
procedimiento descrito en el presente apartado 7.3 de este articulo, si bien, no podra
iniciar dicho procedimiento hasta que transcurran seis (6) meses a contar desde la fecha

de notificacion de la anterior Notificacion de Transmision.

Estas mismas reglas se aplicaran a la transmision de derechos de suscripcion preferente en

los aumentos de capital.

Transmisiones mortis causa:

Sera libre toda transmision mortis causa de acciones a favor del cényuge, ascendientes,

descendientes, legatarios o herederos del accionista fallecido.

Transmisiones forzosas:

Para el caso de embargo o cualquier otro supuesto de transmision forzosa distinto de la
transmisién mortis causa de acciones de la Sociedad, cualquiera que sea su clase, en
cualquier procedimiento de apremio, o de su venta como consecuencia de cualquier otro
procedimiento de ejecucion judicial, extrajudicial o administrativo, y una vez que el Juez, el
Notario o la Autoridad administrativa haya remitido a la Sociedad testimonio literal del acta
de subasta o del acuerdo de adjudicacién y, en su caso de la adjudicacion solicitada por el

acreedor, la Sociedad podra rechazar la inscripcién de la transmisién en el libro registro de
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7.6.

acciones nominativas de la Sociedad siempre y cuando presente a uno o varios accionistas
adquirentes, u ofreciendo su adquisicion por la Sociedad. A tal fin, la Sociedad debera
trasladar a los restantes accionistas copia de dicho testimonio en el plazo méaximo de cinco
(5) dias naturales desde la recepcién del mismo, y, éstos o, en su defecto, la propia Sociedad,
podran, dentro del plazo de un (1) mes siguiente a la recepciéon de la comunicacién,
subrogarse en el lugar del rematante, o en su caso del acreedor, mediante la aceptacion
expresa de todas las condiciones de la subasta y la consignacion integra del importe del
remate y de todos los gastos causados. Si el derecho previsto en este apartado fuera
ejercitado por varios accionistas, las acciones se distribuiran entre todos a prorrata de sus

respectivas participaciones en el capital.

Incumplimiento de las disposiciones estatutarias:

En caso de infraccién de las normas establecidas en el presente articulo, la Sociedad no
reputara como valida la transmisién efectuada en tanto no se cumplan los requisitos
establecidos, y por tanto el eventual Adquirente de las acciones no sera considerado

accionista de la Sociedad.

ARTICULO 8°.- Prenda o usufructo de acciones.

En el caso de prenda o usufructo de acciones, la cualidad de accionista residira en el propietario o

nudo propietario de las mismas.

TITULO III

Criterios de valoracion de los activos y politica de inversiones

ARTICULO 9°.- Valoracion de los activos.

La valoracién de los activos de la Sociedad se ajustara a lo dispuesto en las normas legales y

reglamentarias aplicables y, en particular, en la Ley 22/2014, y demaéas disposiciones que la

desarrollan o que la pudiesen desarrollar.
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ARTICULO 10°.- Politica de inversiones.

Las inversiones de la Sociedad deberan respetar en todo momento la siguiente politica de inversiones

que, en cualquier caso, estara sujeta al cumplimiento de los requisitos previstos en la Ley 22/2014 y

demas disposiciones que la desarrollan o que la pudiesen desarrollar.

10.1.

10.2.

10.3.

Sector empresarial:

La Sociedad podra invertir en sociedades que desarrollen su actividad en el sector
inmobiliario. En concreto, invertird en sociedades titulares de activos inmobiliarios o
derechos sobre activos inmobiliarios de uso residencial, oficinas reconvertibles a uso
residencial y suelo urbano consolidado finalista para proceder seguidamente a la

construccion de inmuebles residenciales.
No obstante lo anterior, en la adquisicién o construccion de dichos inmuebles por parte de las
sociedades participadas se pueden incluir locales comerciales u otros activos que formen

parte del inmueble.

Ambito geogréfico:

Las inversiones se realizaran en sociedades cuyos activos inmobiliarios o derechos sobre
activos inmobiliarios se encuentren localizados en las ciudades de A Corufia, Vigo y

Santiago de Compostela (Espafia).

Tipo de activos:

Con caracter general, la inversion se realizard mediante la participaciéon en sociedades
mercantiles no cotizadas titulares de activos inmobiliarios o derechos sobre activos
inmobiliarios de uso residencial, oficinas reconvertibles a uso final residencial y suelo
urbano consolidado finalista (solares y parcelas edificables). En las inversiones por parte de
la Sociedad en sociedades titulares de activos inmobiliarios con tal uso o calificacién se
podran incluir los locales comerciales u otros activos que formen parte del inmueble de

titularidad de la sociedad participada.
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10.4.

10.5.

10.6.

La inversion se materializara, con caracter general, a través de la toma de participaciones en
el capital de dichas sociedades mercantiles, que no seran inferiores al cincuenta por ciento
(50%) del mismo y que conllevaran el control de la sociedad participada y el control de la
gestion y desarrollo de los activos inmobiliarios de titularidad de la sociedad participada,
ello sin perjuicio de la posibilidad de procurar financiacién en las sociedades participadas
mediante la concesion de préstamos participativos o subordinados, o cualquier otro tipo de

financiacion.

Criterios temporales:

El objetivo general de desinversion o periodo de maduracién de la inversion se fija en el

plazo de cinco (5) afios desde la constitucion de la Sociedad.

Relaciones con las sociedades participadas:

La intervencién en las sociedades participadas se llevara a cabo mediante la presencia activa
en el 6rgano de administracion de las mismas, a través de directivos de la sociedad gestora
y/o de miembros del consejo de administracion de la Sociedad, de manera que se permita el

seguimiento y control adecuado de las inversiones.

Sin perjuicio de lo anterior, la entidad en la que se haya delegado la gestion de los activos de
la Sociedad conforme a lo previsto en la Ley 22/2014 podra prestar a las sociedades
participadas, con caracter accesorio, servicios de asesoramiento en gestion empresarial y de

proyectos.

Politica de apalancamiento v restricciones al mismo:

La inversién en las sociedades participadas se realizara con fondos propios de la Sociedad,
excluyéndose el endeudamiento de la Sociedad para la realizacion de inversiones. No
obstante lo anterior, la Sociedad podra contraer endeudamiento con caracter transitorio hasta
que se produzca el cuamplimiento por los accionistas de sus obligaciones de aportacién de
fondos propios o para acometer determinadas inversiones que requieran financiacién
transitoria, siempre y cuando el vencimiento de dicha financiacién no sea superior a doce

(12) meses.
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10.7.

10.8.

10.9.

Las sociedades participadas por la Sociedad que sean titulares de los activos inmobiliarios o
derechos sobre los mismos podran recurrir al endeudamiento financiero para acometer la
adquisicién del inmueble, las obras de reforma, rehabilitacién o construccién o cualquier

otra actuacion necesaria para el desarrollo del objeto social de las sociedades participadas.

Estrategia de inversion:

La estrategia de inversion consiste en:

(a) La adquisicion de activos inmobiliarios con una carencia en su mantenimiento y/o

deficiente gestion de las rentas de los mismos;

(b) la puesta en valor de los activos inmobiliarios mediante su rehabilitacion, reforma o

construccion;

(c) la desinversion en los activos inmobiliarios.

Riesgos que se pretenden asumir:

En el desarrollo de su objeto social, la Sociedad asumira los riesgos inherentes a la inversién
en activos financieros y no financieros, en particular, entre otros, el riesgo regulatorio, el
riesgo de iliquidez de la inversion, el riesgo de mercado, el riesgo operativo y el riesgo de

dilucién de la participacién en sociedades mercantiles.

Restricciones respecto de las inversores a realizar:

Las restricciones establecidas en el presente apartado, tinica y exclusivamente, operaran cuando

se den las siguientes situaciones:

a) La inversion en las sociedades participadas por la sociedad de inversion colectiva de tipo
cerrado, ESFERICA INVERSIONES, SICC, S.A. (en lo sucesivo, “Esferica”), se realicen
en activos inmobiliarios cuyo uso sea residencial u oficinas reconvertibles a uso residencial

situados en las ciudades de A Corufia, Vigo o Santiago de Compostela; o,

b) Lainversién en las sociedades participadas por Esferica se realice mediante la adquisicién

de suelo urbano consolidado finalista (parcelas y solares edificables) para proceder a la
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construccion de edificaciones de uso residencial situadas en las ciudades de A Corufia, Vigo

o Santiago de Compostela; y,

c) Siempre que en los supuestos (a) o (b) anteriores el periodo de inversion en las sociedades

participadas por Esferica y la Sociedad concurra en el tiempo.

En dicho caso, a fin de evitar posibles conflictos de intereses que podrian surgir en dichas
situaciones durante el periodo de inversiéon de la Sociedad y de Esferica, se restringen las
inversiones de la Sociedad mediantes los siguientes criterios cuantitativos, geograficos y de

segmentacion:

a) Limitacion por clase de activo inmobiliario o derecho sobre activo inmobiliario:

En el supuesto que el periodo de inversién de Esferica concurra en el espacio-tiempo con
el periodo de inversién de la Sociedad, entonces, ésta tltima, o sus sociedades filiales, no
podréd/n materializar la inversién en activos inmobiliarios de uso residencial u oficinas
reconvertibles a uso residencial si dichos activos son adquiridos individualmente, es decir,
podra/n adquirir globalmente edificios de uso residencial u oficinas reconvertibles a uso

residencial, pero no unidades de los mismos individualmente.

b) Limitacién geografica segin codigos postales de las localidades de A Coruifia, Vigo y

Santiago de Compostela:

En el supuesto que el periodo de inversién de Esferica concurra en el espacio-tiempo con
el periodo de inversién de la Sociedad, entonces, esta ltima, o sus sociedades filiales,
unicamente podrad/n adquirir activos inmobiliarios o derechos sobre activos inmobiliarios
de uso residencial, oficinas reconvertibles a uso residencial y suelo urbano consolidado
finalista para proceder seguidamente a la construccion de inmuebles residenciales, que

encuentren incluidos en los siguientes codigos postales:

1. A Corufia: 15001, 15002, 15003, 15004, 15005, 15006, 15007
2. Vigo: 36201, 36202, 36203, 36204

3. Santiago de Compostela: 15701, 15702, 15704

c¢) Limitaciéon por precio de adquisicién de los activos:
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En el supuesto que el periodo de inversién de Esferica concurra en el tiempo con el
periodo de inversion de la Sociedad, y en especial, concurran en el mismo espacio
geografico referido en el punto (b) anterior (c6digos postales), entonces la Sociedad, o sus
sociedades filiales, inicamente podra/n adquirir activos cuyo precio de adquisicién de
dichos activos, sin incluir impuestos ni gastos de la operacién, sea igual o inferior, a los

siguientes umbrales:

1. 8.000.000 Euros en activos inmobiliarios de uso residencial u oficinas reconvertibles a
uso residencial cuyo destino sea una rehabilitaciéon integral de acuerdo con lo
establecido en la letra B) del articulo 20.Uno.22 de la Ley 37/1992, de 28 de

diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido (en lo sucesivo, la “LIVA”).

2. 10.000.000 Euros en activos inmobiliarios de uso residencial u oficinas reconvertibles
a uso residencial cuyo destino sea una reforma de acuerdo con lo establecido, en

sentido contrario, en la letra B) del articulo 20.Uno.22 de la LIVA.

3. 5.000.000 Euros en activos inmobiliarios clasificados como suelo urbano consolidado
finalista (solares y parcelas edificables) para proceder seguidamente a la construccién

de una edificaciéon de uso residencial.

En todo caso, el activo de la Sociedad se invertird conforme a lo previsto en la Ley 22/2014, y en la

restante normativa que fuese de aplicacion.

Para la modificacién de la presente politica de inversion, la entidad en la que la Sociedad haya
delegado la gestidn de sus activos elaborara una memoria explicativa de los cambios ocurridos en la
economia o en el mercado que aconsejen un cambio de estrategia o politica de inversion,
identificando los principales factores de cambio y posibles alternativas. Una vez realizada dicha
memoria la presentara al 6rgano de administracion para su estudio, y a su vez, el érgano de
administracién convocara una Junta General de accionistas, quedando a plena discrecién de este
o6rgano la modificacion de la politica de inversion con las mayorias establecidas en estos Estatutos.
No obstante, para que la modificacion de la estrategia o politica de inversién de la Sociedad produzca
efectos, se requerira el acuerdo favorable de la Junta General de la entidad en la que la Sociedad haya

delegado la gestién de sus activos.

TITULO IV
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Gobierno y Administracion de la Sociedad

ARTICULO 11°.- Organos de la Sociedad.

La Junta General de accionistas y el Organo de Administracién seran los 6rganos sociales que habran
de regir y administrar la Sociedad, los cuales, en lo no previsto en estos Estatutos o lo que se apruebe
en sus respectivos Reglamentos, se regiran por lo dispuesto en los articulos 209 y siguientes de la

Ley de Sociedades de Capital.

De conformidad con lo establecido en el articulo 21 de estos Estatutos y en virtud de lo dispuesto en
los articulos 26.6 y 29 de la Ley 22/2014 y en los presentes Estatutos, la Junta General o, por
delegacién, el Organo de Administracién, podran encomendar la gestién de los activos de la
Sociedad a una Sociedad Gestora de Entidades de Inversiéon Colectiva de Tipo Cerrado (en lo

sucesivo, la “SGEIC”).

La Junta General de accionistas y el Organo de Administracién se regirdn por lo previsto en los

presentes Estatutos y, en su caso, por lo que se apruebe en sus respectivos Reglamentos.

SECCION I

De la Junta General de Accionistas

ARTICULO 12°.- Junta General ordinaria.

Los accionistas, constituidos en Junta General debidamente convocada, adoptaran sus acuerdos por
las mayorias establecidas en la Ley de Sociedades de Capital, todo ello en relacién con los asuntos

propios de la competencia de la Junta.

Todos los accionistas, incluso los disidentes y los que no hayan participado en la reunién, quedan

sometidos a los acuerdos de la Junta General.

La Junta General ordinaria, previamente convocada al efecto, se reunird necesariamente dentro de

los seis (6) primeros meses de cada ejercicio, para censurar la gestién social, aprobar, en su caso, las
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cuentas del ejercicio anterior y resolver sobre la aplicacion del resultado. La Junta General ordinaria

sera valida aunque haya sido convocada o se celebre fuera de plazo.

ARTICULO 13°.- Junta extraordinaria.

Toda Junta que no sea la prevista en el articulo anterior tendra la consideracién de Junta General

extraordinaria.

ARTICULO 14°.- Junta universal.

No obstante lo dispuesto en los articulos anteriores, la Junta General se entendera convocada y
quedara validamente constituida para tratar cualquier asunto siempre que concurra todo el capital

social y los asistentes acepten por unanimidad la celebracion de la Junta.

ARTICULO 15°.- Régimen sobre convocatoria, constitucion, asistencia, representacion y

celebracion de la Junta.

El régimen sobre convocatoria, constitucion, asistencia, representacion y celebracion de la Junta sera

el establecido en la Ley de Sociedades de Capital.

No obstante, la convocatoria de la Junta se hard mediante comunicacién individual y escrita del
anuncio a todos los accionistas que sera remitida mediante carta certificada con acuse de recibo,
burofax o cualquier medio telematico que pueda asegurar la recepcién de dicho anuncio por todos los
accionistas en el domicilio o direccion electrénica que conste en la documentacién de la Sociedad
con, al menos, un (1) mes de antelacién, en los términos previstos en la Ley de Sociedades de

Capital.

La convocatoria expresara el nombre de la Sociedad, la fecha, hora y lugar de la reunion, la persona

que realiza la comunicacién y su cargo, asi como el orden del dia, expresandose con la debida
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claridad los asuntos sobre los que hayan de deliberar y las demés menciones que exija la Ley de

Sociedades de Capital.

Las mayorias aplicables para la adopcién de acuerdos seran las establecidas en la Ley de Sociedades
de Capital. No obstante lo anterior, para acordar la resolucién o modificacién del contrato de gestion
de los activos de la Sociedad con la sociedad gestora en la que la Sociedad haya delegado la gestion

de sus activos, se requerira el voto favorable de al menos el setenta y cinco por ciento (75%) de los

votos correspondientes a las acciones en que se divida el capital social de la Sociedad.

SECCION II

Del Organo de Administracion

ARTICULO 16°.- Organo de administracién.

La Sociedad estara regida y administrada por un Administrador Unico, que ser designado por la

Junta General de Accionistas.

ARTICULO 17°.- Representacion y facultades.

La representacion de la Sociedad, en juicio y fuera de él, correspondera al Administrador Unico.

El Administrador Unico podra 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 los

presentes Estatutos a la Junta General.

ARTICULO 18°.- Nombramiento.

Para ser nombrado administrador no sera necesaria la condicién de accionista.

ARTICULO 19°.- Duracion.
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El cargo de administrador se ejercera por el plazo de seis (6) afios, a cuyo término podran ser
reelegidos indefinidamente por iguales periodos, sin perjuicio de poder ser cesado en cualquier
momento, por acuerdo en Junta General, aun cuando la separacién no conste en el Orden del Dia.
ARTICULO 20°.- Retribucién.
El cargo de administrador es gratuito. No obstante, el administrador tendra derecho a que la Sociedad
le reembolse los gastos razonables incurridos y debidamente justificados por él con ocasion de la
celebracion de cada una de sus reuniones, tales como los gastos de desplazamiento.
SECCION III

Delegacion de la gestion de los activos de la Sociedad
ARTICULO 21°.- Delegacion de facultades a favor de una Sociedad Gestora de Entidades de
Inversion Colectiva de Tipo Cerrado.
La gestién de los activos de la Sociedad se realizara por una SGEIC de acuerdo con lo previsto en el
articulo 28 de la Ley 22/2014, que dispondra de todas las facultades previstas conforme a la
legislacion vigente en virtud de dicha delegacion y con la que se suscribira el correspondiente
contrato de gestion.

TITULO V

Ejercicio social y auditoria

ARTICULO 22°.- Ejercicio social.

El ejercicio social, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 67.1 de la Ley 22/2014, se iniciara

el 1 de enero y finalizara el 31 de diciembre de cada afio, a excepcién del primer ejercicio, que dara
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comienzo en la fecha en que la Sociedad quede debidamente inscrita en el Registro de sociedades de

inversién colectiva de tipo cerrado de la CNMYV vy finalizara el 31 de diciembre de ese afio.

ARTICULO 23°.- Designacion de auditores.

Las cuentas anuales y el informe de gestién deberan someterse a auditoria conforme a lo establecido

en la normativa sobre auditoria de cuentas.

El nombramiento del auditor de cuentas sera designado por la Junta General de la Sociedad.

De conformidad con lo previsto en el articulo 67.6 de la Ley 22/2014, la designacion habra de
realizarse en el plazo de seis (6) meses desde el momento de la constitucién de la Sociedad y, en todo

caso, antes del 31 de diciembre del primer ejercicio econémico.

Asimismo, el informe de auditoria y las cuentas anuales auditadas tendran el caracter de publico.

TITULO VII

Separacion y exclusion de accionistas

ARTICULO 24°.- Separacién y exclusién de accionistas.
Los accionistas tendran derecho a separarse de la Sociedad y podran ser excluidos de la misma por

acuerdo de la Junta General, por las causas y en la forma prevista en los articules 346 y siguientes de

la Ley de Sociedades de Capital.

TITULO VIII

Disolucion de la Sociedad

ARTICULO 25°.- Disolucion de la Sociedad.
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La Sociedad se disolvera y liquidara transcurridos siete (7) afios desde la fecha de su constitucion,
salvo que se prorrogue la duracion de la misma, en cuyo caso se hara al finalizar el plazo establecido
de conformidad con la dltima de las prorrogas aprobadas o, con caracter previo, por cualquiera de las
causas y de acuerdo con el régimen establecido en los articulos 360 y siguientes de la Ley de
Sociedades de Capital. A tal efecto, el érgano de administracién preavisara a los accionistas de la
Sociedad con una antelacion minima de tres (3) meses al momento en que la prérroga produzca

efectos.

ARTICULO 26°.- Liquidadores.

Los miembros del érgano de administracion al tiempo de la disoluciéon quedardn convertidos en

liquidadores, salvo que la Junta General hubiese designado otros al acordar la disolucion.

Los liquidadores ejerceran su cargo por tiempo indefinido.

ARTICULO 27°.- Cuota de liquidacion.

La cuota de liquidacién correspondiente a cada accionista sera proporcional a su participacion en el
capital social.

ARTICULO 28°.- Retorno a la vida activa

Acordada la disolucion, la Junta General podra acordar el retorno de la Sociedad a su vida activa,
siempre que haya desaparecido la causa de disolucién y el patrimonio contable no sea inferior al
capital social y no haya comenzado el pago de la cuota de liquidacién a los accionistas.

No obstante, no podra acordarse la reactivacion de la Sociedad en los casos de disolucion de pleno

derecho.

TITULO IX
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Disposiciones adicionales

ARTICULO 29°.- Sumisién expresa

En los casos no excluidos por la Ley, todas las cuestiones que se susciten entre la Sociedad y cual -
quiera de sus accionistas, tanto durante el desarrollo ordinario de sus actividades, como durante la
fase de liquidacion, seran resueltas por arbitraje de derecho efectuado conforme a la Ley 60/2003, de

23 de diciembre de Arbitraje, obligdndose las partes a camplir el laudo arbitral.

No obstante lo anterior, para la impugnacion de acuerdos sociales se estara a lo establecido en las

disposiciones legales aplicables.
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