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Documento de datos fundamentales
Finalidad

Este documento le proporciona informacion fundamental que debe conocer sobre este producto de inversion. No se trata de material comercial. Es una informacioén
exigida por ley para ayudarle a comprender la naturaleza, los riesgos, los costes y los beneficios y pérdidas potenciales de este producto y para ayudarle a compararlo
con otros productos.

Producto

Nombre del Producto: REAL ESTATE RETAIL OPPORTUNITIES F.I.L.P.E (el “Fondo” o el “Producto”)

Clase: B

Nombre del Productor: SANTANDER ALTERNATIVE INVESTMENTS, S.G.I.I.C., S.A.U. (la “Sociedad Gestora”)
ISIN: [e]

Sitio web del Productor: https://www.santanderalternatives.com/ para mas informacion, llame al: +34 915 123 123

La Comision Nacional del Mercado de Valores (CNMV) es responsable de la supervisiéon de Santander Alternative Investments, SGIIC, S.A.U. en relacién con este
documento de datos fundamentales. Santander Alternative Investments, SGIIC, S.A.U. esta autorizada en Espafia y esta regulada por la CNMV.

Este Producto estéa registrado en la CNMV con el n°: [e]

Fecha de elaboracion de este documento de datos fundamentales: [e] de diciembre de 2025

Esta a punto de adquirir un Producto que no es sencillo y que puede ser dificil de comprender

¢, Qué es este Producto?

Tipo

El Producto es un Fondo de Inversion de tipo cerrado, constituido como Fondo de Inversion a Largo Plazo Europeo (FILPE), conforme al Reglamento (UE) 2015/760
del Parlamento Europeo y del Consejo, y se regira por la Ley 22/2014, de 12 de noviembre, por la que se regulan las entidades de capital-riesgo y otras entidades de
inversion colectiva de tipo cerrado (la “Ley 22/2014”).

Plazo

El Fondo tendra una duracion de ocho (8) afios a contar desde la Fecha de Cierre Inicial. No obstante, la Sociedad Gestora podra prorrogar dicho plazo en dos (2) periodos
sucesivos de hasta un (1) afio cada uno, hasta un total de dos (2) afios adicionales, a su iniciativa. En ningulin caso la duracién del Fondo podra exceder de diez (10) afios.
Cada prorroga deberd ser comunicada a los Participes. Cualquier otra extension adicional a las previstas requerirad la aprobacion por Mayoria Ordinaria de los Participes
del Fondo.

Objetivos

La apreciacion del capital a largo plazo mediante una cartera diversificada de inversiones inmobiliarias en el segmento retail, con un enfoque en activos ubicados en
Espafia y Portugal. El Fondo tiene como finalidad generar valor a través de la inversién en activos inmobiliarios de tipo comercial —como parques de medianas, centros
comerciales, locales de conveniencia y, potencialmente, activos de uso mixto predominantemente retail—, ya sea mediante su adquisicién directa o indirectamente a
través de participaciones en sociedades que operen dichos activos.

El objetivo de gestion incluye la mejora de la calidad y rentabilidad de los inmuebles mediante la ejecucion de estrategias activas como el reposicionamiento de activos,
la optimizacion de rentas, el incremento de ocupacion y la implementacion de inversiones dirigidas a la modernizacion, transformacion o adaptacion de los inmuebles
(Smart Capex). Se excluye expresamente la inversion en suelos para desarrollo (proyectos greenfield).

La politica de inversion establece que, al menos, el 55% del patrimonio del Fondo se destinara a Activos Aptos para la Inversion conforme a lo previsto en el Reglamento
(UE) 2015/760. Las inversiones se estructuraran mediante instrumentos de capital, cuasi-capital o deuda emitidos por empresas en cartera admisibles, asi como
mediante la concesion de préstamos, con el objetivo de generar retornos estables y sostenidos a lo largo del horizonte temporal del Fondo. Se aplicaran criterios de
diversificacion sectorial, geografica y por tipo de activo, y se evitara cualquier concentracion superior al 20% del patrimonio del Fondo en un Unico emisor o activo
real.

Inversiéon minima inicial: 1.000.000 euros.

Otra informacion comercial: Esta participacion es de acumulacién; los rendimientos generados se reinvierten en el patrimonio del Fondo, no distribuyéndose de
forma periédica.

Depositario del Fondo: CACEIS BANK SPAIN, S.A., entidad perteneciente al Grupo Crédit Agricole e inscrita en el Registro de la CNMV con el nimero 238.

Informacion adicional: Antes de realizar la suscripcion, se entregara gratuitamente este Documento de Datos Fundamentales para el Inversor (DFI). Asimismo,
previa solicitud, se facilitaran el Folleto informativo (que incluye el Reglamento de Gestion del Fondo), asi como los ultimos informes anual y semestral publicados.

Inversor minorista al que va dirigido

Inversores profesionales y minoristas con experiencia y conocimientos financieros suficientes, capaces de asumir los riesgos asociados a un fondo inmobiliario
iliquido, con un horizonte de inversion a largo plazo de hasta 10 afios.
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¢ Qué riesgos corro y qué podria obtener a cambio?

Indicador de riesgo El indicador resumido de riesgo es una guia del nivel de riesgo de este
Producto en comparacion con otros productos. Muestra las probabilidades de
que el Producto pierda dinero debido a la evolucién de los mercados o porque

e o no podamos pagarle, la probabilidad de impago en este Producto no recae
sobre la Sociedad Gestora, sino sobre el rendimiento de los subyacentes en
Riesgo més bajo Riesgo mas alto los que invierta el Producto.

Hemos clasificado este Producto en la clase de riesgo 6 en una escala de 7,

Q El indicador de riesgo presupone que usted mantendra el que es el segundo riesgo mas alto.

Producto durante el periodo de mantenimiento recomendado Esta evaluacion es consecuencia de la probabilidad de que una mala coyuntura
de 5 afios. de mercado influya en los Fondos Subyacentes en los cuales invierte el Fondo
No podra usted salir durante el primer afio. Debera usted pagar puedan obtener o no buenos resultados y/o estas no retornen capital al Fondo.
un coste adicional para salir entre los afios dos y tres. Es posible Las pérdidas totales que puede sufrir no superaran el importe invertido. Este
que no pueda vender su Producto faciimente o que tenga que Producto no incluye proteccion alguna contra la evolucion futura del mercado,
venderlo a un precio que influird considerablemente en la cantidad por lo que podria perder una parte o la totalidad de su inversion.

que recibira.

Escenarios de rentabilidad

Lo que obtenga de este Producto dependera de la evolucién futura del mercado, la cual es incierta y no puede predecirse con exactitud.

Periodo de mantenimiento recomendado: 8 afos

Importe de la inversion 10.000 €

Escenarios En caso de salida después de 8 aios
No hay rendimiento minimo garantizado.
Escenario minimo
Podria perder parte o totalidad de su inversion
Lo que puede recibir tras deducir los costes 4.480 EUR
Escenario de Tension
Rendimiento medio cada afio -12,80%
. Lo que puede recibir tras deducir los costes 12.280 EUR
Escenario
Desfavorable o )
Rendimiento medio cada afo 3,52%
Lo que puede recibir tras deducir los costes 18.400 EUR
Escenario Moderado
Rendimiento medio cada afo 10,60%
Lo que puede recibir tras deducir los costes 23.850 EUR
Escenario Favorable
Rendimiento medio cada afio 15,85%

Este cuadro muestra el dinero que usted podria recibir a lo largo de 8 afios, suponiendo que usted invierte 10.000 euros.

Las cifras presentadas incluyen todos los costes del Producto propiamente dicho, e incluyen los costes de su asesor o distribuidor. Las cifras no tienen en cuenta su
situacion fiscal personal, que también puede influir en la cantidad que reciba.

Los escenarios desfavorable, moderado y favorable que se muestran son ilustraciones basadas en la rentabilidad mas baja, media y mas alta del producto. Los
escenarios que se muestran son ilustraciones basadas en resultados pasados y en determinadas hipétesis. Los mercados podrian evolucionar de manera muy distinta
en el futuro. El escenario de tensién muestra lo que usted podria recibir en circunstancias extremas de los mercados.

Los escenarios presentados ilustran la rentabilidad que podria tener su inversion. Puede compararlos con los escenarios de otros productos. Los escenarios presentados
son una estimacion de la rentabilidad futura basada en datos de como el valor de este tipo de inversiones ha variado en el pasado, por lo que no es un indicador exacto.
Lo que usted pueda obtener variard segln el mercado, la rentabilidad generada por los fondos subyacentes y cuanto tiempo mantenga la inversion/producto. En
particular, estos datos son calculados en base a los rendimientos esperados del producto.

¢Qué pasa si Santander Alternative Investments, SGIIC, S.A.U. no puede pagar?

Los activos del Fondo estan bajo la custodia de su depositario, CACEIS BANK SPAIN S.A. (el "Depositario"). En caso de insolvencia de la Sociedad Gestora, los
activos del Fondo bajo la custodia del Depositario no se veran afectados. Sin embargo, en caso de insolvencia del Depositario, o de alguien que actde en su nombre, el
Fondo podria sufrir una pérdida financiera. No obstante, este riesgo queda mitigado hasta cierto punto por el hecho de que el Depositario esta obligado por la ley y por
la normativa a mantener separados sus propios activos de los activos del Fondo. El Depositario también sera responsable ante el Fondo y los Inversores de cualquier
pérdida derivada de, entre otras cosas, su negligencia, fraude o un incumplimiento intencionado de sus obligaciones (teniendo en cuenta algunas limitaciones).

¢ Cuales son los costes?

La persona que le asesore sobre este Producto o se lo venda puede cobrarle otros costes. En tal caso, esa persona le facilitara informacion acerca de estos costes y
de la incidencia que tienen en su inversion.



& Santander

Alternative Investments

Costes a lo largo del tiempo

Los cuadros muestran los importes que se detraen de su inversion para cubrir diferentes tipos de costes. Estos importes dependen de cuanto invierte, de cuanto tiempo
mantiene el producto y de lo buenos que sean los resultados del producto. Los importes indicados aqui ilustran un ejemplo de inversién de una determinada cuantia
durante diferentes periodos de inversion posibles.

Hemos partido de los siguientes supuestos:

- Se invierten 10.000 €

En caso de salida
después de 8 anos

Costes totales 4.507 EUR

Incidencia anual de los costes (*) 5,7%

(*) Refleja la medida en que los costes reducen su rendimiento cada afio a lo largo del periodo de mantenimiento. Por ejemplo, muestra que, en caso de salida al
término del periodo de mantenimiento recomendado, el rendimiento medio que se prevé que obtendra cada afio sera del 16,30 % antes de deducir los costes y del
10,60 % después de deducir los costes.

Composicion de los costes

El siguiente cuadro muestra el impacto anual que pueden tener los diferentes tipos de costes en el rendimiento de la inversion al final del periodo recomendado de
mantenimiento y el significado de las distintas categorias de costes.

Costes unicos de entrada o de salida En caso de salida después de 1 aio

Costes de entrada 0,5% del valor de su inversién en concepto de comision de
suscripcion. 0,18% del valor de su inversiéon en concepto de 68 EUR
comision de constitucion.

Costes de salida No se le cobrara ninguna comision de salida. 0 EUR

Costes corrientes (detraidos cada afo)

1,45% del valor de su inversion al afio en concepto de
comision de gestion del vehiculo. 1,25% del valor de su
inversiéon al afio en concepto de otros costes recurrentes
(comisiéon estimada media de fondos subyacentes y otros
costes). Se trata de una estimacion de los costes de los
proéximos afos.

Comisiones de gestion y otros costes
administrativos de funcionamiento
2.085 EUR

Costes de operacion 0,02% del valor de su inversion al afio. Se trata de una
estimaciéon de los costes en que incurrimos al comprar y
vender las inversiones subyacentes del producto. El importe 18 EUR
real variard en funcion de la cantidad que compremos y
vendamos.

Costes accesorios detraidos en condiciones especificas

Si la inversion obtiene a vencimiento una rentabilidad
superior al 8%, se le cobra una comision del 20% sobre la
rentabilidad total obtenida. El importe real variara en funcién
de lo buenos que sean los resultados de su inversion. La 2.336 EUR
estimacién de los costes agregados se ha realizado sobre las
cotizaciones del indice de Referencia durante los Ultimos 5
afios.

Comisiones de rendimiento y participaciones
en cuenta

¢Cuanto tiempo debo mantener la inversién, y puedo retirar dinero de manera anticipada?

Periodo de mantenimiento recomendado: 8 aifos

Este producto no tiene un periodo minimo exigido de permanencia, pero esta recomendado para inversores que prevean mantenerlo en un periodo minimo recomendado
de 8 afos. El periodo de mantenimiento recomendado es una estimacion y no se debe interpretar como una garantia, indicacién de rendimiento, rentabilidad o niveles
de riesgo para el futuro. Puede reembolsar sus participaciones en cualquier dia de habil, como se describe mas detalladamente en el folleto y anteriormente en este
documento. El valor de su inversion puede variar tanto al alza como a la baja, en funcién del comportamiento de los mercados financieros, y como estos afecten al valor
de los activos en cartera del Fondo.

¢ Coémo puedo reclamar?

En caso de disconformidad con la informacién contenida en el presente documento, el inversor podra presentar reclamaciones ante el Servicio de Reclamaciones y
Atencion al Cliente, enviando un correo electrénico a santander reclamaciones@gruposantander.es o mediante correo postal a: Servicio de Reclamaciones y Atencién
al Cliente Apartado de Correos 35.250 28080 Madrid. Para mas informacion en materia de presentacién de quejas y reclamaciones, puede acceder a la pagina web
https://www.santanderalternatives.com.

Otros datos de interés

La gestora y el depositario Unicamente incurriran en responsabilidad por las declaraciones contenidas en el presente documento que resulten engafiosas, inexactas o
incoherentes frente a las correspondientes partes del folleto del fondo.
Rentabilidad histérica: N/A

Documentacién e informacion adicional: Cualquier documentacion adicional en relacion con el producto se publicara de conformidad con los requisitos legales,
y, en todo caso, se incluira en el folleto informativo y el reglamento de gestion.

Con el fin de obtener informacién mas detallada - y en particular los detalles de la estructura y los riesgos asociados a una inversion en el producto debe leer los
documentos del Fondo. Estos documentos también estan disponibles de forma gratuita en el sitio web de la CNMV: [e]

Las inversiones subyacentes a este producto financiero no tienen en cuenta los criterios de la UE para las actividades econémicas medioambientalmente sostenibles.


mailto:santander_reclamaciones@gruposantander.es
https://www.santanderassetmanagement.es/contacto/servicio-reclamaciones-atencion-al-cliente/



