Arima Real Estate SOCIMI, S.A.

Y 4
Edificio Torre Serrano
AQ I M A Serrano, 47 - 4° Izda.
28001 Madrid - Spain

T. (+34) 910 532 803
info@arimainmo.com

COMISION NACIONAL DEL MERCADO DE VALORES

De conformidad con lo previsto en los articulos 17 del Reglamento (UE) 596/2014, del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de abril, sobre abuso de mercado, y 226 del texto
refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo
4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, Arima Real Estate SOCIMI, S.A.
(en adelante, “Arima” o la “Sociedad”) comunica la siguiente:

INFORMACION PRIVILEGIADA

Arima publica el certificado de valoracién de la cartera de activos inmobiliarios adquiridos
a fecha 31 de diciembre de 2019. Segun refleja dicho certificado, el valor de mercado de
los activos adquiridos hasta esa fecha asciende a 221.650.000€ (DOSCIENTOS
VEINTIUN MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA MIL EUROS).

Las valoraciones de los activos han sido realizadas por CBRE Valuation Advisory, S.A.
siguiendo los estdndares profesionales de valoracién y tasacién de la RICS (Royal
Institution of Chartered Surveyors).

Se adjunta certificado de valoracion.

Madrid, 24 de Febrero de 2020

D. Luis Alfonso Lopez de Herrera-Oria
Consejero Delegado
Arima Real Estate
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Este informe de valoracién (el “Informe”) ha sido realizado por CBRE Valuation Advisory
Services S.A. (“CBRE”) en exclusividad para ARIMA REAL ESTATE SOCIMI S.A. (el
“Cliente”) de acuerdo con las condiciones de contratacién firmadas entre CBRE y el
Cliente (la “Instruccién”). El Informe es confidencial para el Cliente y cualquier ofro
Destinatario nombrado aqui, y ni el Clienfe y ni los Destinatarios podrén divulgarlo a
menos que la Instruccién lo permita de forma expresa.

En aquellos casos en los que CBRE haya aceptado expresamente (por medio de una
“Reliance Letter”) el uso del Informe por parte de un tercero distinto del Cliente o los
Destinatarios (la “Parte firmante de la Reliance Letter”), la responsabilidad de CBRE para
con dicha parte no excederd la que hubiera tenido si esta hubiera sido nombrada cliente
conjunto en la Instruccién.

La responsabilidad de CBRE con el Cliente, Destinatarios o hacia cualquiera de las Partes
firmantes de la “Reliance Letter” que surja en virtud del presente Informe y/o la Instruccion
en su conjunto o en relacién con los mismos, ya sea contractual, por agravio, negligencia
o de ofra indole, no podré exceder en ningin caso la cantidad que, en concepto de
honorarios, de conformidad con lo pactado en la Instruccién, CBRE Valuation Advisory
S.A. facture al Cliente.

Conforme a los términos de la Instruccién, CBRE no responderd de ninguna pérdida o
dafio indirecto, especial o consecuente que se derive de este Informe o que esté
relacionado con él, cualquiera que sea su causa, ya sea por contrato, agravio,
negligencia o de otra indole. Nada en el presente Informe excluird la responsabilidad

recogida por ley.

Si usted no es ni el Cliente, ni el Destinatario, ni una Parte firmante de la “Reliance Letter”,
este Informe solo tendrd fines informativos. No podré utilizar el Informe para ningdn
propésito y CBRE no serd responsable de ningdn dafio o pérdida que pueda sufrir (ya sea
directo, indirecto o consecuente) como resultado del uso no autorizado o distinto de este
Informe. CBRE no se compromete a proporcionar informacién adicional ni a corregir
imprecisiones en el Informe.

La informacién incluida en este Informe no constituye consejo sobre la idoneidad de
realizar cualquier tipo de operacién. Si no comprende esta informacién, le

recomendamos buscar asesoramiento legal independiente.

CBRE
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INFORME DE VALORACION

Fecha del Informe

Destinatario

Las Propiedades

Descripcién de las
Propiedades

Propiedades 100%

Arima Real Estate

Destino de las
Propiedades

Instrucciones

Fecha de Valoracién

CBRE

CBRE Valuation Advisory S.A
Edificio Caostellana 200

P° de la Caostellana, 202 8°
28046 Madrid

Switchboard +34 91 598 19 00
Fax + 34 91 556 96 90

21 de enero de 2020

ARIMA REAL ESTATE SOCIMI S.A.
Calle Serrano, 47 — Torre Serrano
28010 Madrid

A/A Guillermo Ferndndez - Cuesta

Este informe engloba la valoracién de siete propiedades
de la cartera de ARIMA REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Los activos que conforman la cartera se encuentran
localizados en la ciudad de Madrid, a excepcién del
activo de San Agustin de Guadalix (Madrid).

Re?;i?m Cartera Inmuebles ARIMA Localizacién
1 Edificio Marfa de Molina Madrid
2 Edificio Habana Madrid
3 Edificio Cristalia Play Madrid
4 Edificio América Madrid
5 Nave San Agustin de Guadalix Scrgti:.:;':(de
6 Edificio Ramirez de Arellano Madrid
7 Via de los Poblados 7 Madrid
Inversién

Asesorar acerca del Valor de Mercado de las
propiedades conforme a sus instrucciones enviadas a
fecha 9 de enero de 2019, segin el contrato de
valoracién firmado con ARIMA.

31 de diciembre de 2019

CBRE
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Calidad del Valorador Externo

Obijeto de la Informacién para los Organos de Decisién de la
Valoracion Compafia. Efectos contables.
Valor de Mercado 221.650.000 €
(DOSCIENTOS VEINTIUN MILLONES SEISCIENTOS
CINCUENTA MIL EUROS)
Excluido IVA.

Nuestra opinién acerca del Valor de Mercado se basa
en el Ambito de Trabajo y Fuentes de Informacién y en
las Condiciones Estandar de Valoracién adjuntas en el
presente informe, y se ha basado en el estudio detallado
de transacciones libres e independientes realizadas a
precios de mercado.

Hemos valorado las propiedades de manera individual,
y no hemos considerado ningn descuento o prima que
pudiese negociarse en el mercado de llevarse a cabo,
de manera simulténea, la comercializacién de parte o
de la totalidad del porfolio, bien en lotes, bien de
manera completa.

Limitaciones No hemos realizado inspecciones interiores de los
inmuebles/parte de los inmuebles de referencia. A
efectos de valoracién hemos asumido que los inmuebles
que no han sido inspeccionados presentan un buen
estado de conservacién general acorde con su
antfigiiedad y que no precisan de obras significativas de
renovacién o mejora.

No hemos realizado mediciones in situ o sobre planos a
escala de las propiedades objeto de valoracién por lo
que hemos asumido como correctas las superficies
facilitadas por el cliente en los paneles de arrendamiento
y proyectos por edificios en reforma.

No hemos realizado investigaciones independientes
sobre la situacién urbanistica de los activos objeto de
valoracién.

A efectos de la valoracién, hemos asumido la
informacién relativa a situacién arrendaticia, plan de
capex y gastos aportados por el cliente.

CBRE



INFORME DE VALORACION - CARTERA DE PROPIEDADES - ARIMA REAL ESTATE 6

— e ———————— —

Adecuacién con los La valoracién se ha realizado de acuerdo con los

estandares de Professional Standards de Valoracién de la Royal

valoraciéon Institution of Chartered Surveyors de julio de 2017 “Red
Book”

Confirmamos que tenemos suficiente conocimiento del
Mercado Inmobiliario tanto a nivel local, como nacional,
y que poseemos las aptitudes y capacidades necesarias
para llevar a cabo la presente valoracion. En el caso de
que la valoracién haya sido llevada a cabo por més de
un valorador en CBRE, podemos confirmar que dentro
de nuestros archivos guardamos un listado de estas
personas involucradas en el proyecto, conforme a las
indicaciones del Red Book.

Consideraciones Ninguna.
especiales
Consideraciones Hemos realizado hipétesis  relacionadas con  la

ocupacién, la comercializacién, el urbanismo, el estado
y las reparaciones de los edificios y solares — incluyendo
contaminacién del terreno y aguas subterrdneas — como
se expone mds adelante.

Por lo tanto, si la informacién o las estimaciones sobre
las que se basa la valoracién se probasen incorrectas,
las cifras de valor podrian ser, consecuentemente,
erréneas y deberian ser reconsideradas.

Variaciones sobre los Hemos asumido como ciertas todas las fuentes de

Estandares de informacién aportadas por nuestro cliente no llevando
Valoracién verificaciones adicionales atendiendo al uso del informe.
Condiciones del Los valores indicados en el presente informe representan
Mercado nuestra opinién acerca del Valor de Mercado de la

propiedad conforme a la definicién del término a fecha
de valoracién. Entre otras cosas, esto supone que se
asume una comercializacién adecuada de las
propiedades y la formalizacién del contrato de
compraventa a fecha de valoracién.

Valorador La propiedad ha sido valorada por un valorador
cualificado para los efectos de la valoracién de acuerdo
con los Estandares de Valoracién y Tasacién de la RICS.

CBRE
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Independencia Los honorarios totales ingresados por CBRE Valuation
Advisory S.A. (u ofras compaiiias que formen parte del
mismo grupo de compafias en Espafia) de parte del
destinatario (u ofras compafias que formen parte del
mismo grupo de compaiifas), incluidos los relativos a
esta instruccién, son menores al 5.0% del total de los
ingresos totales de la compaia.

Conflicto de Interés Antes de realizar el presente trabajo hemos chequeado
que no existe conflicto de interés.

Reliance El presente Informe debe ser empleado tan solo por la
parte a la que se dirige y al efecto especificado, por lo
que no se acepta responsabilidad alguna frente a
terceras partes en relacién a la totalidad o parte de sus
contenidos.

Publicacién Les recordamos que no estd permitida la inclusién de la
totalidad, parte o referencia alguna a este informe en
ninguna  publicacién, documento, circular o
comunicado, ni su publicacién, sin la previa autorizacién
escrita por parte de CBRE Valuation Advisory tanto en
cuanto al contenido como a la forma o contexto en que
se publicaré.

CBRE
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Atentamente

Fernando Fuente

MRICS

Vicepresidente

RICS Registered Valuer
En nombre de:

CBRE Valuation Advisory S.A.

T: +34 91514 39 32

E: fernando.fuente@cbre.com

CBRE Valuation Advisory, S.A.
T: +3491 5981900

F:+ 34 91 556 96 90

W: www.cbre.es

Project Reference: VA19-0690

Report Version: Standard
Valuation Report
template_06.2018 Espafiol

La publicacién o referencia a este informe no estard

permitida, a menos que contenga una referencia

suficientemente

actualizada

relativa o  cualquier

desviacién sobre los Estdndares de Evaluacion y
Valoracién del Royal Institution of Chartered Surveyors o
a la incorporacién de las Consideraciones Especiales de
Valoracién a las que se hace referencia anteriormente.

T e o €

Pablo Carnicero

MRICS

Director Nacional

RICS Registered Valuer
En nombre de:

CBRE Valuation Advisory S.A.

T: +34 91514 38 46

E: pablo.carnicero@cbre.com

(HQ@{EMM

Dolores Fernandez
MRICS

Director

RICS Registered Valuer
En nombre de:

CBRE Valuation Advisory S.A.

T: +34 91 514 38 31

E: dolores.fernandez@cbre.com

CBRE
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AMBITO DE TRABAJO Y FUENTES DE
INFORMACION

Fuentes de Hemos realizado nuestro trabajo basandonos en la
Informacidn informacién  aportada por ARIMA, que hemos
considerado correcta y completa.

- Planos de las propiedades y/o desglose de
superficies por planta y nimero de plazas de
aparcamiento

- Gastos de comunidad
- Situacién arrendaticia de cada activo

- Capex previsto

Las Propiedades Nuestro informe incluye un breve resumen de los
detalles de la propiedad objeto de valoracién en el
cual se ha basado la valoracion.

Revaloracién sin Hemos sido instruidos para no llevar a cabo de nuevo

Inspeccion la inspeccién de las propiedades incluidas en la
valoracién, conforme al uso de la valoracién. Para
ello, hemos recibido confirmacién por parte de nuestro
cliente de que no tiene conocimiento de ningdn
cambio material en los inmuebles que afecte a la
naturaleza fisica de las propiedades, o a su
emplazamiento desde la Gltima inspeccién. Hemos
asumido que estas indicaciones son correctas.

Superficies No hemos realizado mediciones sobre la propiedad,
sino que hemos asumido las facilitadas por el cliente.

Cuestiones No nos ha sido facilitado ningdn informe
Medioambientales medioambiental referido a la propiedad:

No hemos realizado, ni tenemos constancia de la
existencia o del contenido de ninguna auditoria
medioambiental, investigacién, o estudio de suelos
que se haya llevado a cabo en la propiedad y que
pueda hacer patente la existencia de algin fipo
contaminacién en la misma.

CBRE
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Estado de No hemos llevado a cabo estudios sobre la propiedad,

Conservaciéon puesto a prueba sus servicios, realizado
investigaciones, inspeccionado la carpinteria, las
partes expuestas de la estructura que han sido
cubiertas, no expuestas, o inaccesibles, ni realizado
investigaciones encaminadas a determinar si se han
empleado en la construccién del inmueble materiales
o técnicas peligrosas, o si existen evidencias de ellas
en alguna parte de la propiedad. De esta manera, no
podemos asegurar que la propiedad se encuentre libre
de defectos.

Urbanismo No hemos realizado investigaciones urbanisticas.

A efectos de valoracién hemos asumido que el
inmueble dispone de todas las licencias necesarias
para su uso actual o proyectado.

Titulos, Tenencia y La informacién referida a la titularidad y tenencia de

Alquileres las propiedades es conforme a la informacién que nos
ha sido facilitada. Por lo general, no tenemos acceso
a las escrituras en las que se hace referencia. En el
caso de que nuestro informe haga referencia a
escrituras, arrendamientos o  usufructos, esto
representa nuestro entendimiento de los mismos.
Hacemos especial hincapié, en que la interpretacién
de los documentos referidos a la fitularidad (incluidas
las escrituras, contratos y acuerdos urbanisticos) es
responsabilidad de sus asesores legales.

No hemos realizado investigaciones referentes a la
situacién financiera de los inquilinos. Hemos, no
obstante, reflejado nuestra opinién general de la
posible percepcién de los compradores acerca del
estatus financiero de los inquilinos.

CBRE
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CONSIDERACIONES ESTANDAR DE

VALORACION

Valores

Rentas

Las Propiedades

La propiedad ha sido valorada bajo la hipétesis de
“Valor de Mercado”, que se define como:

Cuantia estimada por la que un bien o deuda podria
intercambiarse en la fecha de la Valoracién entre un
comprador dispuesto o comprar y un vendedor
dispuesto a vender, en una transaccién libre tras una
comercializacién adecuada, en las que las partes
hayan actuado con la informacién suficiente, de
manera prudente y sin coaccién.

En la valoracién no se incluyen los gastos que
normalmente inciden en las operaciones de compra-
venta (se han descontado del valor de mercado,
resultando asf una cifra neta) ni los posibles impuestos
gue pudiesen ser aplicados en el momento de la venta.

A efectos de valoracién, no han sido tenidos en cuenta
contratos de arrendamiento o acuerdos privados entre
compaiias del mismo grupo, asi como hipotecas,
obligaciones u otras cargas que pudiesen afectar a las
propiedades.

No hemos tenido en cuenta ninguna posible
subvencién de ningin gobierno europeo.

Los valores de renta indicados en nuestro Informe son
los considerados apropiados con el fin de asesorar
sobre nuestra opinién de valor de una propiedad, no
siendo necesariamente apropiados a otros efectos ni
obligatoriamente acordes con la definicién de Renta
de Mercado.

Donde fuese necesario, hemos considerado los
escaparates y salas de venta como partes integrales
del inmueble valorado.

Instalaciones del propietario como ascensores,
escaleras mecdnicas, nicleos de climatizacién y
cualquier otro servicio comdn, se han tratado como
partes integrales del inmueble y han sido incluidas en
nuestra valoracién.

CBRE
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Plantas procesadoras, maquinaria y cualquier
instalacién particular del inquilino han sido excluidas
de la valoracién.

Todas las mediciones, superficies y edades indicadas
en nuestro informe son aproximadas.

Cuestiones En ausencia de cualquier informacién que indique lo
Medioambientales contrario, hemos asumido que:

(a) la propiedad no estd contaminada ni se encuentra
afectada por ninguna ley medioambiental actual;

(b) cualquier proceso llevado a cabo en la propiedad
que esté sujeto a regulacién medioambiental estd
consentido por las autoridades competentes.

En el entorno de la propiedad pueden existir
equipamientos eléctricos de alto voltaje. La Sociedad
Espafiola de Proteccién Radiolégica establece que
pueden existir riesgos para la salud en circunstancias
particulares. Debido a esto, la percepcién puiblica
puede afectar a la comercializacion y el valor futuro
de la propiedad. Nuestra valoracién reflejo nuestra
opinién actual del mercado y no hemos efectuado
ningln descuento debido a la posible presencia de
este equipamiento.

Asumimos que la propiedad dispone del Certificado
de Actividad Energética conforme al Real Decreto
47/2007. (Solo para propiedades construidas
después del 19 de enero de 2007)

Estado de En ausencia de cualquier informacién que indique lo
Conservacion contrario, hemos asumido que:

(a) el terreno no presenta condiciones extraordinarias,
ni hay presencia de restos arqueolégicos que puedan
afectar la ocupacién presente o futura de laos
propiedades, su desarrollo o su valor;

(b) la propiedad estd libre de podredumbre, plagas y
defectos estructurales o vicios ocultos;

CBRE
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Titulos, Tenenciq,
Alquileres y
Urbanismo

(c) no se han empleado en la construccién de la
propiedad, ni en posteriores alteraciones o
ampliaciones, materiales actualmente conocidos
como peligrosos o deteriorados ni  técnicas
sospechosas, incluyendo, pero no limitando,
“Composite Panelling”; y

(d) Los servicios, y cualquier control o software
asociado estdn en funcionamiento y libres de defectos.

De cualquier manera, hemos tenido en cuenta la
antigiedad y el estado de conservacién aparente de
la propiedad, si bien los comentarios sobre estos
aspectos mencionados en el Informe no pretenden
expresar una opinidn o asesoria acerca del estado de
las partes que no se han inspeccionado, y esos
comentarios no se deberian tomar como si se hiciera
una descripcién implicita o una afirmacién sobre
dichas partes no inspeccionadas.

En ausencia de cualquier informacién que indique lo
contrario, hemos asumido que:

(a) Las propiedades disponen de titulos de propiedad
adecuados para su comercializacién y se encuentran
libres de cargas y gravdmenes;

(b) todos los inmuebles se han promovido bien con
anterioridad a cualquier regulacién urbanistica, bien
acorde con los actuales pardmetros de aplicacién, y
se benefician de una situacién acorde con la
ordenacién o de derechos de uso adquiridos para el
uso actual;

(c} las propiedades no se encuentran afectadas
negativamente por futuras actuaciones urbanisticas o
trazados de carreteras;

(d) todos los inmuebles cumplen con los requisitos
legales referentes a proteccién contra incendios,
salubridad y cualquier otra medida de seguridad;

(e) los ocupantes de la propiedad sélo deberén incurrir
en costes menores o intrascendentes a fin de cumplir
con las disposiciones derivadas de la Lley de
Integracién Social para los Minusvélidos Fisicos.

CBRE
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(f) en las revisiones de renta o nuevos alquileres no se
tienen en cuenta las mejoras llevadas a cabo por los
inquilinos;

(9) los inquilinos harén frente a las condiciones de sus
contratos;

(h) no hay restricciones sobre el tipo de inquilinos que
pueda ocupar un inmueble que afecte negativamente
sobre el valor;

(i) cuando fuese necesario, el traspaso de un contrato
por parte de un inquilino a ofro de similar condicién
no serd rechazado por el propietario; y

(i) la superficie que se encuentre libre o alquilada entre
empresas del mismo grupo puede ser considerada
como susceptible de ser alquilada.

CBRE
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Resumen de ficha

Referencia

Fecho de valoracién
Portfolio

Propiedad
Direccidn

Ccp

Ciudad

Provincia

Pais

'SUperﬁcie

1

317122019

Arima Real Estaie
Matia de Molina
Maria de Molina 39
28006

Madrid

Madrid

Espana

3.994,86 m¥

Tipo valoracién

Acludlizacion

Inspeccién Inlerna en Valotacion Dicl8
Ubicacién Principal

Tipologia Oficinas - Edificia Exclusive
Ado de construccién 1965

Ocupacién Vucio

Tasa de ocupacién actual 12%

Numero de plantas q

Numero de plazas de garaje 24

I\/alor de mercado 30,000 000 €

Descripcién de la propiedad

La propiedad objelo de valoracion se coresponde con las planias 5-A, 6-B, 9-A-B-C-D v 10-A del edilicio ubicade en la calle Maria de Malino 39 Adicionclmenie o
dicho propicdad, hay que considerar 24 plazas de aparcamienio {12 inleriores y 12 exleriores) Dicha propiedad se encuenlia aclualmenie vacia o excepcion de lo
planta 6-B gue se encuenlre alquilado, por lo gue se preiende realizor uno relorma infegral de lus plontes libres pare poder reposicionar el inmueble

Las plontos se encuenhian conformecdos en forma reclangular con ventonales alrededor que permiten una muy bueno iluminacion natuial y unas excelentes vistas de

icdo Madrid al tialarse de las Oltimos planios de dicho edificio

Resumen pardmetros deseripcion

Debilidades
Colapsa de hdfico en horas punta
Diliculiad para aparcar en los aliededoies

i ficne un cllo porceniaje de superlicic vacia
Fortalezas
Excelene visibilidad al hatarse de un edilicio en torre
pMuy buena iluminacion nolurol por lielarse de un edificie exenlo
Buenos camunicaciones con transperte poblico y privado
Buenos uccesos a través de la A-2

3.994,86 m

Superficie bruta alquilable SBA

Calificacion global Bucno \ccesos Prol. de incendios
Localizacién Wy Buenn Seguridod Divisiones Intetiores
Proyeccion mercado fuena Planta baja lecho

Estado inmueble Bueno Plantas superiores Luelos

Calidodes Buenu Sélanos ICalefaccian
Instalaciones Burna Aparcamiento #ire acondicionado
Entorno hixio Ascensores Combustible

Amenaias
Finalizacion de ichabililaciones de edificios prime que serdn compelgncio

directa con la propiedacd

Oportunidades

Inmueble atractivo para un inversor

Mercado de inversién en crecimienio, compresian de yields y demundau de
edilicios prime

Renias con prevision de crecimicnio al alza

Acuerdo de intenciones para alquilar lo superlicie vacia

Licencio primera ocupacién y funcionamiento




Método de valoracion

Hemos ulilizado el mélodo de descuento de flujos de cajo (DCF) para llegar a nuestia opinién de Valor de Mercado. Asimismo seria &l método empleado por los
invatsores internacionales como posibles compradares. Sin embargo, cabe desiacar que los resuliados ohtenidos medicnte este mélodo, son siempre comparados con
los transacciones acontecidas en el mercado 1ecientemente en 1érminos de precio por metro cuadiado v renlabilidades iniciales. El método se basa en una prediccian
de los probables ingresos netos que generard lu propiedad duranie un periodo determinade de fiempo {10 uiios), considerando un volor residual de lo propicdad ol
final de dicho peiiodo Las flujos se descuentan a una tasa inferna de reforno “objefivo” (TIR) cansideiada como la coirespondiente a lo propiedad paro generar su

alor Aclual

Estudio de mercado alquiler

Estudio de mercado venta

Renta mercado sobre valor

Pardmetros de la valoracion

4,93%

Renta bruta actual 144 000 €
Renta neta actual 123.647 C
Renta mercado 1477749 € "Renia de mercado tras el reposicionamiento del inmueble
Rentabilidad afio 1 0,00%
Rentabilidad afo 2 4,55%
Rentabilidad afio 3 4,55%,
Rentabilidad de salida 4,25%
TIR 4,50%

Ubicacién Superficie m? Renta €/anual Renta €/m2/mes lipo

Principe de Yeigura 112 2.178,00 « 697831 € 26,70 €/m?/m|Transaccion
its de Molina 37 his 191,00 m 64.176 € 28,00 €/m /m|Transaccion

Maria de Molina 191 500,00 m 168.000 € 28,00 £/m”/m|Tiansaccidon

Pinar 7 245,00 m? 97.020¢€ 33,00 €/m?/m|Oferla

Maifa de Molina 54 10.967,00 m 3290.100 € 25,00 €/m-/m|Oferta

Ubicacién Superiicie m? Precic € Frecio €/m? fipo

C/ Velazquez 3.700,00 m? 30.000.000 4 8.108,11 €/ m?|Transaccién
Claudio Coello 124 4.332,00 m? 19.000.000 € 4.385,96 €/m | Transaccidn
Calle Fernando el Santo 15 3.254,00 m* 30.000.000 € 9.219,42 €/m?|Transaccion
Calle Serrano 39 1.212.00 m? 8.000 000 { 6.600,66 €/m?|Transaccién




En el forcer trimesire de 2019 la cantratacion en el mercada de oficinas de Madiid ha superado los 157.000 m?, lo que supone una cifia acumulada de enero o

mbre de més de 530,000 m?. Esta cifia gs un 62% superiol o la media de los ullimos 5 afos para dicho periodo e iguala praclicamente a la conliatacion

regisirada en 2018 Duranie esie trimesire no se han firmado operaciones de gran tamafio, pera coniehilizamos 5 fransacciones enfie 5.000 y 7.000 m

La tasa desempleo general mantiene su lendencio descendenie, situdndase o aene de frimesfre en el 8,7%, un punio por debaje gue en el mismo periodo del ane

anterior. Desde el oo 2008 no se regisiraban tasas por debajo del 9,0% Lo olerla en edificios de olla calidod contintia decreciendo, hahiéndose reducido un 274,

respeclo  lo exislente un afio alrds. Centréndonos en el CBD, la oferta existente en edilicios de Grado A suma 42 000 m? frente o 79.000 m en el 372018 (-47%
odo asio favorece la subida de 1enlas, situando la renta prime en CBD a cierre de Inmeshie en 35,50 C/m?/mes, lo que represenia un incremento inferanual del 7,6%
Por su parte, los renlas medias lambien conlindan subiendo en el conjunto del mercado, situéndose actualmente en forno a los 18,3 €/m”/mes

Contréndonos en la zona de referencio podemos apreciar que todos los testigos en alquiler se encueniran en calles muy prosimas o lo propiedad, siiudndose las rentas

enlre 25-28,00 €/m*/mes. Hay que senclar gue en la zona del Barrio de Salamanca las renias unitarics se encuention en lomo o los 28 €/m?/mes, dependiencla del

1

edificio, representatividad y estodo de conservacion

El primer iesligo de rente sz corresponde con un edilicio de olicinas ubicado en uno calle perpendicular a lo propicdad, el cual se encuentra con poca visibilidad
debido a que cuente con un puenie que lo reduce. Dicho inmuehle ho cerrade en el 4Q2018 con rentos de 26,708/m*/mes El segundo testigo se tiota de un edilicio
de oficinos mas pequefo que lo propiedad y ubicado en la misma calle que nuestro inmueble. Dicho feslige se corresponde con el cierre de renfa de un pequenc
médulo de oficings que se ha alquilado duranie el 1Q2019 o une 1enlo de 28C/m /mes. El teicer lesfigo se corresponde con la planta baju de un edificio de oficinus
uhicedo on ol cruce de Mario de Moling con el Poseo de fa Caslellana, el cual cuenla con mejor ubicacién gue la propiedud pero menos visibilidad e iluminocién
notural al no fralarse de un edificio exento, El cuarla lestiga se corresponde con lo oferta de varias plonias de oficinas dentro de un edificio situado en una colle
perpendicular a la propisdad pero con poca visibilidad. El gllimo fesligo de renfa se corresponde con lo oferta de un edificio de oficinas situado justo enlrente de la
propiedad, los cuales se corresponden con unos oficinas con poca iluminacion nedural al ratarse de un edificio situado enfre medianeres con una malo relacion
fachada-fondo

En comparocién con la propiedad, hay que destucar que la propiedad cuenio con las planias mas allas del inmueble, permiliendo una muy buena visibilidad del
skyline de Madiid y una muy bueno fluminacién naturel en el inferior del inmueble. Respeclo al mercado de inveision, podemos decir que el primer fesligo se
corresponde con un edificio proximo a la propiedad y con una superficie similar o fo de la propiedad objelo de valoracion. El segundo teslige se conesponde con un
edificio de oficinas ubicado en una calle con menos Irénsito que Maria de Molina pero se trata de un edificio recientemente relonmado con buenos acabados. El fercer
testigo so correspende con un edificio de oficinas de estilo clésico ubicado ¢n una zona mas céntricu gue la propiedod y siendo un edificio con mejores acabados que
la propiedad, viendose 1eflejado en el valor unitatio. Los tesligos cuorio y quinto se coltesponden con pequeiios modulos de oficinas siluaclos en pleno Barrio de

Salomancu y con menor iluminacion nalural que lo propredad

Célculo de participacion

30.000.000 C 30.000.000 €

Observaciones

Respecto al mercodo, exisle un importante nimero de testigos de oficinas pera la
sildan entre 25-33,006/m /imes. Los lesligos ohtenides se Iratan de edificios de buenas calidades y buenos acabados, en un drea similar en donde se ubica el activo a
volorar. En nuesiro caso el valor concluido con la ieforma del inmueble previsia, 1ondario los 30 €/m” una vez se reformen lus planios vacios actualimenic. Aungue
necesite una relorma, el edificio mantiene una buena estruciura y buenas caructertsticas come grandes ventanas que permiten la entrada de luz. Tumbién se incluyen
24 aparcamientos {12 interiores y 12 exeriores), que respecto a la zona en lo que se ubican, existe uno demanda gue cubrirfa la oferia de estas

na. Gracias ol ondlisis realizado en ol mercado, se puede apreciar que la rentas se

Paiémelros de valoracion:

- CAPEX: 2.032.171¢€

- Gasio de comunidad: 4€ / Arcu alguilable
- Letting fees: 5%

- Costes de adguisicion: 3,32%




Referencia:2, C/ Fray Bernardino de Sahagun, 24, Madrid
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Resumen de ficha
Referencia Tipo valoracién Actualizacién
Fecha de valoracién 31/12/2019 Inspeccién Interna en Valoracién Dicl §
Portfolio Arimo Real Estale Ubicacién Principal
Propiedad Edificio Cegos Tipologia Olicinas - Edificio Exclusivo
Direccién C/ Froy Bernardino de Sahagin, 24 Afio de construccién 1974
CP 28036 Ocupacién Vacio
Civdad Madrid Tasa de ocupacién actual 0%
Provincia Madrid NUmero de plantas 4
Pais Espana Numero de plazas de garaje 45
|Superficie 4.295,43 m” |Vu|or de mercado 24.150.000 €

Descripcién de la propiedad

Edificio de oficinas ubicado en el Distrito de Chameriin, en la ciudad de Madrid, perteneciente o la zona de oficinas denominada "Centro Secundatio” pero
muy cerca del "CBD', la zona prime de olicinas en Madrid

El inmueble dispone de 4295 m? conslruidos sobie rosante (plunics semisciano, baja, primera y segundal y 1.963 m? bajo rosanie (plantas sétenos -1y -
2}, con 43 plazas de upaicamienio inferiores y 12 exteriores

Se pioyecta uno relorma infegral, pora lo cuol se ha oblenido licencia, con comienze en mero de 2020 y 12 meses de construccidn. Enlre oiros
aciuaciones, se subird ¢l forjodo 1 ¢m para oblener una cliura libre de 3,30 m (2,60 m desde folso techo), se modificard el acceso al inmueble, se
reformaran las zonas de dishibucion, incluyendo los nocleos de comunicacion verlical y se reorganizara el garaje, lo que permilira obiener un folal de 65
plozas de oparcamienio

Resumen pardmetros descripcién

Calificacién global Bueno Accesos Metre, Tien y Bus Prot. de incendios

Localizacién Ruenu Seguridad Alarma Divisiones Interiores Paredes pitadus
Proyeccién mercado Buena Planta baja Oficinas Techo Fulso techo escayola
Estado inmueble Nedio Plantas superiores Oflicinas Suelos Cardmica
Calidades Nedia Sétanos Oficinas Calefaccion Difusores
Instalaciones Modio Aparcamiento Plazas asignaduas Aire acondicionado Fric y Culol
Entorno Residencial Ascensores Personas y Moniac Combustible Cas

Debilidades Amenazas

Zona con escasa presencia de edificios de oficinus. Compelencia con ofras zonas de oficinas

Desconocimienlo  de situacion del meicado inmobilicrio una vez se
reposicione el inmueble

Fortalezas Oporiunidades
Edificio con buena eslructura y dislribucién, que hace que tras lo relorma Inmueble ubicado en centro secundario peto muy cercano o Paseo de la
lus planles resultantes sean muy oiractivas paia los ocupantes Castellana

Posible sede corporativa
Palencial aumento de renias de mercado en Madrid
Potencial aumento de supericie v plazos de garaje

Superficie bruta alquilable SBA 4.295,43 m* Licencia aperiura, instalaciones y funcionamienio




Método de valoracion
Hemos ulilizado el mélodo de descuenio de llujos de caja (DCF) para llegar a nuestia opinién de Valor de Mercodo Asimismo seiia el mélodo empleado

por los inversores infernacionsles como posibles compradores. Sin embargo, cobe destocar que los 1esuliados oblenidos imediante esic metodo, son siempre
comparados con las fransacciones aconiecidas en el mercado recientemente en lérminos de precio por metro cuadiado y renlabilidades inicicles. El método
se baso en una prediccion de los probahles ingresos netos gue generard lo propiedad duronie un periodo determinado de tiempo {10 ofios), considerando
un valor residucl de la propiedad al tinol de dicho perioda. Los flujos se descuenlan o uno tase interna de 1oforno “obetive” (TIR) considerada como la
correspondienic a la propiedud para geneiar su Volor Actual De cara @ la valoracién, el mmucble se he valorade haje lo hipdlesis de cdificio lerminado

Estudio de mercado alquiler

Ubicacién

Paseo de lo Habuna, 101
Cardenal Mardelo Spinola 42
Caslellana 200

Pse Habana 3

Estudio de mercado venta

Superficie m?
3 128,00 m/
8.875,00 m?
26.709,00 m?

3.000,00 m?

Precio €
20.800.000 C
51.000.000 €
250 000000 ¢
23.400.000 €

Precio €/m?
6 650 €¢/m’
5746 €/m?
9 360 C/im”
7.800 ¢/m"

Ubicacién Superficie m? Renta €/anual Renta €/m%/mes  |Tipo

Pauseo de lo Habana, 101 3.128,00 m? 906.091 € Transoccidn
Jose Lazara Galdiano, 6 3.984,00 m~ 1266912 ¢ 26, 50'C/n ransoccién
ACN Norte Confidencial Confidencial 10 Transoccion
Discovery Building, colle Estebon Calderén 3-5 197650 m° 616,668 € 26,00€C Transaccion
ACN Norte Confidencial Confidencial 10 Cln Transaccion
ACN Norte Contidencial Contidenciol Iransaccion

Tipo

Tronsaccion
Tronsaccién
Transoccién

ransaccion

Parametros de la valoracion
Renta bruta actual 0c

Renta neta actual 0€

Renta mercado 1.606.655 € * Rento de Mercado asumida iras reposicionamienio del inmueble

Rentabilidad afio 1 nfa
Rentabilidad afio 2 3,36%
Rentabilidad afio 3 6,44%
Rentabilidad de salida 4,25%

TIR 7,50%
Renta de mercado sobre valor 6.65%

Comentario de mercado

El submeicado de referencia (Centro Secundario) ho seguido una tendencia positiva duranie el 2019

do en delalle ef mercade de la zone de referencia, hemos recopilado algunas de las fransacciones de renla inds recientes, que se relieran a edificios
en los que se ho realizado una inversion para su teposicionomiento y su posterior alquiler, odemas de los ultimas renlos finmadas en el area mas proxima al
aclivo (Ultimos dos comprables de renta)

El comparable 1 se refiere ol ex edificio Philip Morris, alguilado recientemente por 24,00 €/m“/imes [26,80 €/m-/mes si incluimos las plazas de parking). El
edificio estd enleramente reformado en su interior pero la estetica exterior es menos otractiva respeto al edificio a valorar

El segundo comparable {conoscido como Blue Building), al igual que el edificio valorado, se encuentre en una calle cercuna al Paseo de lo Castellano pare
mas oculta; se reformé recienlemenle con colidades altas

Lo tercera iransaccion de renia se refiere o un edificio que, aunque cercano al valorado, se encuentra yo en zona central de negocios, ounque es similor |

eslar enleramente reformado y no ener imediata visibilidad desde lo Castelluna

El comparable cuairo se refiere o oiro edilicio similar por ubicacién, al encontrarse cercane a la Caslellana pero no visible directamente, lotoliments
reformado; en este s han alquilado oficinas a 26,00 €/m#/imes a finales de 2018.

Finalmente, hemos considerado tambicn lo 1enta oferlada pare espacios de oficinas denlro de Los Cubos, edificio emblematico y enteramenle rafeim
que, cungue se encuentro fuera de lo M-30 esid siendo comerciolizado a rentas elevadas y 1ecibe una buena respuesta por parte de los ocupantes

Esios ejemplos nas muestran los recorridos de renlas al alza tras ¢l reposicienomiento, por lo que hemos asumido que lo renta de mercado hoy del inmuehls
considerandolo reformado se sitda en loro o 26,00 €/m?/mes peia la superlicie de oficinas, Teniendo en cuenia los crescimienlo de renla previslo para
proximo periodo, se situord en 29,00 €/m Ymes una vez finalizada la reforma

Los ultimas rentas fiimadas en un area proxima al edificio {Gltimos dos comparables de renta), confirmon una tendencio positiva en rentas y suporton lis
previsiones paro el proximo luluro

En cuanto a la inversion, o actividad en lo zona especifica ho sido prolagonizada por lo compra de la ex sede de la Philip Marris, en paseo de La Habang
101 [por 20,8 millones de euios) y de la Clinica Uiversitaria de Navarra en la colle Lopez Pozus 10 {cuyo precio no ha transcendido pero podria tondar las
3.261 €/m- ol Iratarse de un edificio de uso dotacional), ademds de la compra de los activos de Hispania en la calle Comandanie Azcarraga, Deniro de lg
sane Cenlro Secunderio, ha destacado la venta del edificio Castellana 200, cuyo precio incluye el centro comerciol ademés de los oficinas

En el mismo paseo de la Habana, pero mas proximo al eje Castellana, se ho transoccionado en abiil de 2019 el edificio enteramente ocupado por la firma
de abogacic Gunni&Trentine, vendido a un precio aliededor de los 7,800 €/m”




Valor de mercado Cdlculo de participacién (100%)

24.150 000 € 5.622 €/m” 24.150.000 €

Observaciones

A cfectos de valoracién, hemos tenido en cuenta que el inquilino ho cbandanadoe el edificio v que se ha obtenido lo licencio de edificacion. Hemos
descanlado los costes de la inversion [capex) gue, de acuerdo a la infermacién aporlada por nuestro cliente, se estiman en 5. 206.000 €, lo gue represenia
100 ¢/m+/mes en una relorma prevista en 12 meses. A portir de eso relorma ofro nuevo inguilino entraré o renle de mercado

Lo TIR de nueshos cdleulos se ha madulado 1ecogiendo el riesgo de las obras

El vesultado de la valoracion se silia en linea con los comparables de la zona

Cansideramos que el inmueble, tras los obios de relorma planteadas, tiene polencial en el mercado, ya que su ubicacidon muy préxima al centro de negocios
de Caslellana y lo buena visibilidad, permitivan alcanzar el nivel clio de renla para la zona de referencia y alraer el interés del mercado inversor.
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Resumen de ficha

Referencia 3 Tipo valoracidn Aclualizacién

Fecha de valoracién 317122019 Inspeccidn Inleino en Voloracion Dic18
Portfolio Aritna Real Estaie Ubicacién Desceniralizado

Propiedad Edilicio Crislalio Tipologia Olicings - Edificio Exclusivo
Direccién Via de los pablados 3 Afo de construccién 2006

CpP 28033 Ocupacién Alquilado

Ciudad Medrid Tosa de ocupacion actual 67%

Provincia Madiid Numero de plantas 7

Pais Esparia Numero de plazas de garaje 192

|Superficie 11.010,40 m? Valor de mercado 41.500.000 €

Descripcién de la propiedad

Edificio de oficinas ubicado en el Porque Empiesaiial Ciislalia que cuento con una superlicie de 11.010,40 m? y 192 plazes de aparcomicnio El cdilicio se
encuenira en un mini-porque empresarial dolodo de excelentes servicios y rodeado de 10 edificios v de un holel. A 10 minutos del ceropuerlo y 15 minulos del CBD,
lo propiedad cuenta con buenos comunicuciones por carretera. El edificio presenta buenas colidodes iales como falso techo vy suelo iécnico, contando con buen
CS'O(]O (J(’. COHSONOC\'én

Resumen pardmetros descripcién

Calificacion global Buena Accesos Matio y Antohius Prot. de incendios :

Localizacién Bucno Seguridad ( y Al Divisiones Interiores Porades aining

Proyecciéon mercado Buena Planta baja Ol Techo

Estado inmueble Beena Plantas superiores Fetna Suelos

Calidades Bueno Sétanos i Calefaccion

Instalaciones Duena Aparcamiento ; Aire acondicionado i

Enforno Fito Ascensores Prrsonos ¢ fant Combustible

Debilidades Amenazas

Colupsa de irdfico en haras punic Jcupacion al 67%

Cictia lejania con lo esfacion de metio Dificuliad paro ubsorber el espacie vacio disponible

Nivel limilado de servicios en los alrededores Oferia alia disponible cn ¢l arca

Fortalezas Oportunidades

Buenos accesos a traves de lo M-40 y M-11 al aeropucrto Renlas de mercado potencialmenie ol alza @ medio-largo plozo

Fochado o la M-40 Edificic con potencial revalorizacion

Superficie bruta alquilable SBA 11.010,40 m? Licencia primera ocupacion y funcionamiento



Meétodo de valoracién

Hemos utilizado el mélodo de descuenio de flujos de cajo (DCF) para llegar ¢ nuesira opinién de Volor de Mercado. Asimismo seria el método empleado por los
inversores internacionales como posibles compradores. Sin embargo, cabe destacar que los resuliados obtenidos mediunie este mélodo, son siempre comparadas
con las fransocciones acontecidas en el mercado recientemente en 1érminos de precio por melro cuadrado y renlabilidades iniciales. El mélodo se basa en una
prediccion de los probables ingreses netos que gencrare lo propiedad duranie un perfodo determinade de tiempo {10 afos), considerando un valer residual de la
propiedad ol final de dicha periodo. Los flujos se descuentan o una lose inlerna de reforno “objetivo” (TIR) considerada como la correspondiente o lu propiedud parc
generar su Valor Actual

Estudio de mercado alquiler

Estudio de mercado venta
Ubicacién

Superficie m?

Precio €

Precio €/m?2

Ubicacién Fecha Superficie m? Renta €/anual Renta €/m?/mes Tipo

Calle Ribere del Loira, 36-50 1Q201%9 3.378,00 m 630.335.@ 15,55 €/m?/m|Tronsaccion
Calle Via de los Poblodos, 1 1Q201 34.947,00 m 6.709.824 € 16,00 €/m */m|Transcccion
Calle Via de los Poblados, 3 3Q201¢ 4,395,00 m? 791.100 € 15,00 €/m?/m|Oferta
Avenida Partenon, 4-6 3Q201H 240,50 m- 69,462 € 17,00 €/m /m|Transaccion
Ribera del Loira 28 2Q2019 2.866,00 m” 567.468 € 16,50 €/m?/m|Transaccidn
Calle Via de los Poblados, 3 4Qr01¢ 2.911,00 m? 497.781 4 14,25 €/m?/m|Transaccion

Tipo

Cristalia 2-3 4Q2018 17.338.00 m” 65637218 € 3.785,74 €/m/m|Transaccion
Ciistalia 5-6 4Q2018 17.587,00 m? 66.074.800 € 3.757,03 €/m”/m|Transaccidn
Avenida Partenon, 4-4 1Q2018 18.252,00 m? 79.300.000 ¢ 4.344,73 C/in?/m|Transaccion
Editicio Périco, calle Mahonia 2 3Q2018 20.912,00 m- 116.000.000 f 5 547,05 €/m7/m|Transaccion

Pardmetros de la valoracion

Renta bruta actual 1.474.602 €
Renta neta actual 1.364.893 €
Renta mercado 2,200.032 €
Rentabilidad afio 1 3,05%
Rentabilidad afio 2 4,95%
Rentabilidad afio 3 5,00%
Rentabilidad de salida 5,00%
TIR 7,25%
Renta mercado sobre valor 5,30%

Comentario de mercado

La zona de la A-2 es un drea de negocios oltamenie consolidada que en los dltimos afos ha sido muy demandada. Alberga la sede de imporlantes empresas como
Iberia, L'Oreal, AXA, Santander.
disponible. Actualmente, huy 102.000 m- de espacio de oficinas en desariollo o ain no se ho iniciado. En 1érminos de grados de consiruccidn en esle mercado de
alicinas, es significativa lo allo calidad de los construcciones: 24,35% son propiedodes de Grado A, 19,19% son de Giado B +, 21,24% son de Grado By 3,21%
son de Grada C

niespeclo al submercado especilico, Campo de los Naciones, el stock de superlicie es de 606.000 m* distribuidos en 36 edilicios con una tuse de vocantes del

Lo zona, o pattir del tercer frimesire de 2019, liene un slock de supericie de 2.469.425 m‘ de los cuales un 10,1% csio

&,9%. No hay suministro futuro denfio del érea, por lo tanio, casi la mitad de las propiedades son edificios de Grado A {48,47% vs 19,08% Grodo B +, 8,47%
Grardo By 7,93% Grado C)
Hasta el 372019, la incorporucian a la A-2 era casi un fercio de la de Madrid v la segunda mas allo dends del CDB, con 157,000 m

Dutante el 172019, casi lu
mited del espocio alguilado {44%) correspondie a empresas del seclor financicro, seguido poi el secior de manufacture v energia [41%)

Con respecio ¢l Campo de las Naciones, lo absarcién llegé o 8.250 melos cuadrados en el 272019, Si incluimos los dalos interanuales, esta alra representa
46 580 n* de arrendamiento, una cifra signilicativamente olio en comparacién con el promedio de los afos anleriores (18 000 m?), ya que casi el 75% (34.947 m')
correspondié ol contrato de arrendamiento de ING en el complejo Helics

Con 1especio a los frunsacciones de alquiler en el Campo de las Naciones a lo largo de los dos piirmeros himesites de 2019, se han realizado 7 fransocciones con
un alquiler promedio de 15 C/m?/mes y un alquiler maximo de 16,5 €/m-/mes

La renlabilidod piime de oficinas en la A-2 [ue del 5,25%, sin embaigo, considerondo las transacciones recienles evidencia por debajo de esle citra, con unc
rentabilidad por debajo del 4,5%. Considerondo esta, hemos asumido unc 1eniabilidad de salida de 5,0%, acorde con el esiado de la propiedad

Valor de mercado Cdlculo de participacién

41.500.000 € 41.500,000 €

Observaciones

Inmueble ubicado en buena ubicacién secundario
Fochoda a la M-40
Guastos no recuperubles Unicumenle en espacios vacios




Referencia:4, Josefa Valcarcel, 42 Madrid, Madrid

Fotografia y plano de situacién
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Referencia 4 Tipo valoracion Actualizacién

Fecha de valoracién 3171272019 Inspeccion Interna en Valoracién Dic18
Portfolio Arima Real Estate Ubicacién Desceniralizado

Propiedad Edificio América Tipologia Oficinos - Edificio Exclusivo
Direcciéon Josefa Vaolcdreel, 42 Madrid Ano de construccién 1994

CP 28027 Ocupacién Alquilado

Ciudad Madrid Tasa de ocupacidn actual 73%

Provincio Madiid Numero de plantas 9

Pafs Espafio Numero de plazas de garaje 170

ISuperficie 9.342.,00 m- IVolor de mercado 29.000.000 €

Descripcién de la propiedad

Es un edilicio exclusivo de oficinas, siluado en la consolidoda zona empresarial de la aulovia A-2, El edilicio consla de 9 plantas de oficinas y 170 plozas de
aparcomiento situadas en plunic sétano  Hay uno intervencion recieniemente completada, deniro de un plon de reforma completo. Segin el proyecto, el
edificio tendid plontas flesibles que se podrén dividir en 2 médulos principales, con dos nucleos de acceso independientes formados cada uno por escaolera,
ascensores y zona de oseos, Se confempla lambign la instalacidn de coniadores individuales asi como uno mejora de los halls de acceso y haiios. Por vllime
se estudia implantar servicios como el de bus lanzedera, guarderio o lovanderio y aumentor ol numero de plazas de garaje. Con lodo esio se prefende
reposicionar el edificia en al mercado y conseguir lu masima ocupacion. Actualmenle el edificio fiene uno ocupacion del 73%

Colupso de tréfico en horus punta
Cierla lejonia con lu eslacion de metro

Fortalezas

acceso, lo que da exclusividad
Gran espacio exterior abiero
Edificic moderna

Forma del edificio compueslu por 2 cucrpos con dlistintos nicleos de

Oportunidades

1ealizacion

Resumen pardmetros descripcion

Calificacian global Buena Accesos Meilo y Aulobis Prot. de incendios
Localizacién Buena Seguridad CCTV, Vig v Alarmo Divisiones Interiores
Proyeccién mercado Buena Planta baojo Oficinas Techo

Estado inmueble Buena Plantas superiores Qliones Suelos

Calidades Bueno Sétanos Gorage Coleloccion
Instalaciones Buena Aparcamiento Plazas asignodas Aire acondicionado
Entorno iio Ascensores Peisonas y Moniac i_ombustible
Debilidades Amenazas

La A-2 se caraclerize por ser unu zona con mucha disponibilidod

Rentas de mercodo poiencialmenle al alzo @ medio-largo plozo
Reposicionamiento  del editicio tias la reforma inlegral en fase de



’SUperﬁcie bruta alquilable SBA 9.342,00 m?

n/a

Método de valoracién

Ubicacién
& Valcarcel (Pryconsal)
Ramirez de Arellano, 21

Zona A2 (confidencial)

Ubicacién

C/losefa Valcarcel 40bis

Juan Ignocio Luco de Tena 14

Renta bruta actual
Renia neta octual
Renta mercado
Rentabilidad afio 1
Rentabilidad afio 2
Rentabilidod afio 3
Rentabilidad de salida
TIR

Renta mercado sobre valor

C/Nanclares de Oca 17 {A2 Plaza)

Estudio de mercado venta

=|po

C/ Juan Ignacio Luco de Tena 17 n|Transoccién

Sede Libeibank, Camino de la Fuente ivier

Fecho

2Q2018
2Q2019
2Q2019

Fecha Superficie m? Precio € Pracio €/m?
1Q2019 8.822,00 m 24.000000¢ 27 !
4Q2017 8.652,00 m* 29,700.000 € 3 m
4Q2018 13.500.00 m 45.300.000 €
3Q2018 7.872,00 m 33.000.000 €

Superficie m?

6.759,00 m
Confidencial
4.100,00 m#

1.13%.100 €
1.066.199 €

Renta €/anual

1.297.728 €
Confidencial
688.800 €

16,00 €/m?/m
16,00 €/m?/m
18,00 €/m</m
14,00 €/m?/m

2.115.688 € ~ Renta de Meicado asumida Iras reposicionamiento del inmueble

0,00%
0,00%
5,45%
4,75%
6,75%
7,30%

Hemos ulilizado el inélodo de descuenio de flujos de caja (DCF) para llegar o nuesira opinién de Valor de Mercado. Asimismo seria el método empleado
por los inversores infernacionales como posibles compradores. Sin emborgo, cabe desiacar que los resultados obtenidos mediante este mélodo, son siempre
comparados con lus frunsacciones acontecidas en el meicado recientemente en términos de precio por metro cuadrade y rentabilidades iniciales. El método
se base en una prediccian de los probobles ingresos nelos que generara la propiedod durante un periodo determinado de tiempo (10 oros), considerando
un valor residual de lo propiedad ol final de dicho perfodo. Los flujos se descuentan o uno lasa interna de retorno “objetivo” (TIR) considerada como la

egpondiente a lo propiedad pora generor su Valor Actual

Estudio de mercado alquiler
Fenta €/m2/mes

Tronsocoon
Transaccién
Oferta
Oferla

m|Trensaccion
| Transaccion

i|Transaccién

Pardmetros de la valoracién



Comentario de mercado

Lo contratacion de espacio de oficinas tanto en Madrid como en Barcelona ha sido excepcionalmenic olio en 2019, En Madrid un lake-up de 535.000 m?
hasto fin del 372019 iguole la cifia de lodo 2018. En Madiid la demanda sigue presentando uno hase diversificado, si bien con un peso inusual por parte
del seclor financielo en el Oltimo afio debido o operaciones realizadas por ING, Banco Saniander, Caixabank, elc. Los operadotes de espacio flexible han

sido grandes prolagonisias, representande en Madiid el 11% del icke-up en el ultimo afo

Respecio o la inversién, hasla fin del 3T2019 alcanza fos 2.765 millones de € frente u los 2.610 que se regisiraron an lodo 2018, excluyendo transacciones
carparativas (incluidas éstas Gltimes la citra superd ligeramente los 4.700 millones de € en 2018] Los nversores internacionales concentran el 64% del lotal
inverlido en lo que va de cio en el segmenta de oficinas

No se han registiacdo operuciones recienies proximes o la propiedad, quedondo las llevadas a cabo por Bluckstone con la compra de Hispania y por
Colonial con lo compro de aclivos de Axicre. En defalle, las transaccianes hun inleresado el edificio 4B, ubicada en &l complejo empresarnal de Crislalia,
con una superficic de 10.928 m” y transaccionado en 39,8 M (3.642 €/m"). Asimismo, ofra fransaccion cerroda reseiable en el submercado, es la del

Edilicio Loira, en la zona Ribaia del Loila, cuyo precio no ha irascendido pero que se encuentra en un enlorno de precio cercano al del edificio valoiado

Como iransaccion menos reciente, estd la del Edificia Egeo, en lo Avenida de Partendn, comprado por Colonial o un precio de 79,3 M, mas alto que el
precic del edificio valorado considerando que Io ubicacion, asi como la visibilidad, calidad del edilicio y las comunicaciones son mejores Deslaco tombién
o Iransaccién menos reciente del edificio Porlico que se adquirié por mds de 5.500 €/m?, o una yield neta inicial del 4,40%, dada su ubicacion con buencs
comunicaciones, visibilidad y cercanio a IFEMA

Cenfrandonos en el submercado de la relerencin [A-2), se han registrado buenos resullados durante la primera parie del ofio

Analizando en delalle el mercado de lo zona de referencia, hemos recopilado algunas de las Iransacciones més recientes (comparables 1y 2] Esias se
refieren o edificios esistentes, con buenas calidades pero no reformados recienlemente. Para ellos los rentas varian enire los 14,00 y los 16,00 €/m?/mes.
Paio lener referencias de edificios reformados hemos analizado la aclual oferla.

El comporable 3 se refiere o un medulo de oficina en el edificic A2 Plaza, complejo de nueva construccidn que se encuentra en el dreo cercano al
aeropuerio y al centro comercial pero, respeio al activo o valorar no tiene visibilidod desde lo autovia. Lo renia oferada estd en 14,00 €/m“/mes

El ultimo comparable se refiere a un ediflicio que se esirenad en bieve en lo A2, con calidudes oltas, planias flexibles y plazas de opaicamienio pero con
visibilidad desd ela A2 un poco mds reducida respeto al activo a valoror. Se estima se pueda alquilor @ 18,00 €/m"/mes

Dado el nivel de renta de lo zona v las caracteiisticos de los comparables arriba detallados, se estima una 1enta unilorio pata las oficinos objeto de estuclio
‘nlaza paia lus inleriores y 75 €/plaza poro las exteriores

de 17,50 €/m"/mes Iras reposicionamiento, més plazas de parking o 100
En cucnto a la inversion, lo actividad en lo zona ha sido prologenizade por las operaciones de Blacksione con lo compra de Hisponio y de Colonial con la
compia de aclivos de Axiare, ademas de las compros de parte de Tristen y Arima, En detalle, destacan las fransacciones en Josefa Valcarcel y Juan Ignacio
Luca de Tena, edificios ceicanos a lo propiedad, el dllimo referido a un edificio nuevo que ya Axiare {anfes de Colonial) compro en 2017 por 3 400 €/n?

Célculo de parficipacion

29.000.000 € 29.000.000 ¢

Observaciones
fe frata de un edificio moderno con un gran espacie exterior abierto. El activo se reposicionard tras la reforma previsto para el afio 2020, lo que le otorgara

un incremento en las renlos unilarics potenciales



Referencia:5, C/ Cancheras 9, San Agustin de Gu

Resumen de fich

Referencia 5 Tipo valoracién Nueva

Fecha de valoracién 3171272019 Inspeccion Si

Portfolio Arima Reaol Esiote Ubicacion Descentralizado
Propiedad Nave San Aquslin de Guadalix Tipologla Indusinal - Logistica
Direccién C/ Cancheras 9 Afo de construccién 1965

CP 28750 Qcupacién Alguilado

Ciudad San Aguslin de Guadalix Tosa de ocupacién actual 100%,

Provincia Madrid Numero de plantas 2

Pals Espoia Nomero de plazas de garaje n/a

|Superficie 25.693,94 m: |Vo|or de mercado 22.500.000 €

Descripcién de la propiedad

La propizdad objeto de valoracion se corresponde con una nave logfstica de fric, localizada en el municipio de lo Comunidad de Madrid de San Agustin de Guadali-, El
inmuchle dispone de 25.693,94 m cansiruidos sobre 1asante. La nave, ubicoda o 30 Kilémetios de Madrid, dispone de 29 muelles de carga v 1.220 m” de oficinas. El
acceso se preduce medionie lo A-T, exaxclamenle en e kilémelio 34, Tras la visita inteina confimar que el astade inferior del activo es perfecio. Debido o su localizacién,
se ubico en un enclove excelenle puro lo dishibucion o todo Espaiia. Enlre sus ceracteristicas, destucar el gran espacie pora las maniobras de los trailers. Cuenla con una

parade de bus a pocos minutos de la nove que conecta con el centro de Madnd

Resumen pardmetros descripcién

Calificacién global Muy B Accesos Prot. de incendios Sprnblers v Delecioras
Localizacion Bueno Seguridad Divisiones Interiores

Proyeccién mercado Bueno Planta baja v Techo Fulsa tuche meigiice
Estado inmueble vy Brenu Plantas superiores H Suelos

Calidades oy Buena Sétanos Calefoccidn

Instalaciones Buena Aparcamiento Aire acondicionado

Entorno Industial Ascensores 16t Combustible

Debilidades Amenazas

Poligono de pequeras dimensiones
sedes logistico mas desanolledo hacia la A-2

Fortalezas Oportunidades

Excelente visibilidad al tratarse de una nave con fachada a la A-1
Buenos comunicaciones con iransporic poblico y privado
Buenos occesos a haves de la A-)

Contrato octual a largo plazo

Relinanciacién Eroski

Inmuehle airaclivo para un inversor
Mercado de inversion en crecimicnlo Compresidn de yields v demando de
naves cn el Poligono de Sun Agustin de Guacdlalix



Superficie bruta alquilshle SBA 25.693,94 m? Licencia primera ocupacion y funcianamiento

Método de valoracién

Hemos ulilizado el mélodo de descuenio de flujos de cojo (DCF] para llegor o nuestro opinién de Valor de Mercado. Asimisine seric gl inétode empleado por los
inversores infernacionales como posibles compradores. Sin embargo, cabe destacar que los resullados oblenidos medianle este método, son siempre camparados con las
honsacciones aconiecidas en ¢l mercado recientemenle en 1érminos de pracio por melro cuadiado v renlabilidudeas inicioles. El método se basa en una prediccion de los
probobles ingresos netos que generaré la propiedad duranic un periodo delerminada de fiempo {10 aios), considerando un volor residual de lo propiedad al final deo
dicho perfodo. Los flujos se descuenian a una lasa inteina de retorno “obictive” (TIR) considerada come la conespondiente o la propiedod para generar su Volor Actual

Estudio de mercado alquiler

Ubicacién Superficie m? Renta €/anual Renta €/m2/mes Tipo
C/ Sclguerilla, P Son Agustin de Guadaliz 10.000,00 m” 510000 € 4,25 €/
C/ Lo Lobera s/n, P.I Sun Agustin de Guadalix 16.000,00 m” 768.000 ¢ 4,00 €/n
Cira Burgos km. 31, P | Son Aguslin de Guadalix 7.360,00 m’ 384.1921¢ 4,35 €/m"/in|Transaccion

V2! m| Tiansaccion

Tronsaccion

Estudio de mercado venta

Ubicacién Superficie m? Precio € Precio €/m? Tipo

P | San Aguslin de Guadalix 7.360,00 m* 4.800.000 & 652,17 €/m?|Transaccién
P | San Agustin de Guadalix 14.000.00 in” 10 800 000 ¢ 675.00 €/ m¥|Transaccion
P | San Agusiin de Guadalix 6 700,00 m? 3.200.000 ¢ 477,61 Cim | Transaccion
Renta bruta actual 1.620.6469 €

Renta neta actual 1.497.105 €

Renta mercado 1.634.135¢€

Rentabilidad afio 1 5,45%

Rentabilidad afio 2 5,50%

Rentabilidad afio 3 6,70%

Rentabilidad de salida 6,50%

TIR 8,50%

Renta mercado sobre valor 7.26%

Comentario de mercado

Lo zona ceniro alcanzo una contratacion de 272.000 m?, superando en un 48% la cilro registrada en el mismo periodo de 2018, Hasla ef 3T2019 se han iegisirado

432.000 m”, englobdndose précticamente la lotalidod de lo cifia en los ejes A-2 y A-4, Ademas, el 51% de la superficie contratoda ha dependido de proyectos llave en
tano o de pre-olguiler

La oferta disponible aumentd respecio ol iimesire anterior situandose en un 7,8% sobre el siock total, lo gue supone 854.000 n” en ferminas absolutos

“clualmente hay 763.000 m” en conshuccién. El 63% son proyecios a riesgo. Lo tenta prime, se mantuvo cslable respeclo al irimesire anterior en los 5,50 €/m*/imes. A

lo larga del Irimestre lo inversion logistica en la Zono Cenlro registré 481 millones de euros

Cenirandonos eni ol mercado de lo zona donde se encuenlia lo propiedad, podemas decir que eaisten varios lestigos préximos pero ninguno de ellos se conesponde con
naves de frio, por lo que lu rentu y valor de mercade son inferiores a o que deberio tener la propiedad objela de estudio. De dicho sstudio de meicado de rentos
pademos apreciar que les renfos se encueniran en loino ¢ 4 £/m?*/mes. El orimer fesiigo se corresponde con uno nave de gian supericie, muy préxima a la propiedad,
con visibilidad y occesos simileres o los de la propiedad. El segundo tesfigo se holo de un ociivo indusliial pero ubicads en en une segunda linco de la A-1, a la cual s
accede por una pequena calle que recluce lo visibilidad de nuestia propiedad. El fercer fesligo en alquiler se corresponde con una nuve mucho mas pequeiia gue la
propiedad pero ubicado muche mds présimo al acceso existente con lu A-1. Teniendo en cuenla que la propiedod se trota de una nove de friv con un inquiline recién
financiado y con un coniraio de larga duracion 1enovada en el Ullime ano, consideramos razonable esiablecer una renla de meicado de 5,3 €/m“/mes. Respecio al
mercado de inversion, podemos apreciar que existen varias fransacciones industriales en el mismo poligono pere ninguno se coiresponde con una neve de frio. Teniendo
en cuente diche estudio y caradieristicas podemos concluir que los valores unilarios correspondientes o las frunsucciones aporladas son inferiores al de lu propiedad

Calculo de participacién
22.500.000 € 876 €/m” 22.500.000 €

Valor de mercado

Observaciones

Respecio al mercado, existe un imporianle numero de lestigos de noves pora lo zono: Grocios ol analisis realizado, sc puede cpreciar que o rentas se sitban en lorno o
los 4 €/m?/mes. Los lestigos obienidos se Iratan de recienires transacciones de buenas calidudes y buenos acabados, en el drea de San Agustin de Guudalix, en donde se
uhica el activo a valarar. En nuesiro caso la renta unitaiia concluida es de 5,30 €/m ', en Imea con los comparables aporladas. Consideromos que el inmueble debido o
su gran ubicacion y visibilidad, permitira alcanzar el nivel allo de tento para lo zona de referencia y airaer el inlerés del mercado inversor Ademas, gracios al contrato a

large plazo, podria resultar aliactivo para inversares que buscan un retormo o largo plazo y esiable



Fotegrafio y plance de situacién
s !

Resumen de ficha

Referencia )

Fecha de valoracién 3171272019

Portfolio Arima Real Fsiole
Propiedad Ramidez de Arellano
Direccién C/ Ramirez de Arellano, 21
CP 28043

Ciudod Madrid

Provincia Madrid

Pafs Espania

lSuper‘ficie 6.758,69 m”

Descripcién de la propiedad

esludo y los materiales son de alia calidad

Resumen pardmetros descripcion

Esiodo inmueble
Calidades
Instalaciones

Entorno

Debilidades

Fortalezas

exterior obicrto

Calificacién global Eecclentc
Localizacién Buena
Proyeccion mercado Buena

Ecelente
Excelenie
Bueno

Residencial

Oleria presente en la mismo zono de la A-2
Carencia de renta hosta septiembte 2019

Buen estado de las instalaciones y oficinas

Edificio modeino, entie los mejores de la zona

Contialo firmado recienlemente

Accesos
Seguridad

Planta baja
Plantas superiores
Sétanos

Aparcamiento

Ascensores

Buena distiibucion en planta, con espacios flexibles y gron espacio

Referencia:6, C/ Ramirez de Arellano, 21, Madrid
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Tipo valoracién Nueva
Inspeccidn Si
Ubicacién Principal
Tipologia
Afio de construccién 2007
Ocupacién Alquilado
Tasa de ocupacion actual 100%
Numero de plantas 7
Numero de plazas de goraje 110
I\/o|or de mercado 33.500.000 C

CONCEPCION

Oficinas - Edificio Exclusivo

San Jood det Far

Scteios
1a £mbay

Es un edificio exclusivo de oficinus de diseiio situado en la consolidada zona empresarial de lo autovia A-2. El edificio consta de 7 planias de oficinas con
6.759 m”y 110 plozas de aparcamienlo situadas en plania beja. El proyecto fue realizado poi el prestigioso arquilecto D. Ralael de la Hoz, destacando su
moderno diserio en lo enirada, con cltos techos de cristal v juegos de dohle altura, en sus amplios y luminosas estancios y en la gran superficie de espacio
wrior o modo de polio que lo diferencia del resto de edificios de oficinas o su ohiededar. Las plantas fienen bueno distiibucion, el edificio esia en buen

Aulobis

CCIV y Alarma
Oficinas
Oricinas

Garage

Pluzos vaianacas

Séle persones

Amenazas

Oportunidades

Frot. de incendios Sppeinklei
Divisiones Interiores
Techo

Suelos

Caolefoccion

Aire acondicionado ey €

Combustible

Disponibilidud en ofras zonas de Madiid mejor comunicadas

Tendencia positiva del mercado de oficinas



‘SUper‘ficie bruta alquilable SBA 6.758,69 m? |Licendo aperluta, instaluciones y funcionumiento

Método de valoracion

Hemos utilizade el método de descuento de flujos de coja [DCF) pero llegar o nuesira opinién de Valor de Mercodo. Asimismo seric el método emplecdo
por los inversores inlernacionales como posibles compradores. Sin embargo, cabe deslacar que los resuliados oblenidos medionte este méiodo, son siempie
comparados con las tronsacciones aconiecidas en el mercado recientemente en téiminos de precio por metro cuadiado y rentabilidades iniciales Bl método
se basa en uno prediccién de los probables ingresos netos que geneiard la propiedod durante un perioda determinado de liempo {10 ofies], considerando
un valor residual de lo propiedad ol linal de dicho perfodo, Los flujos se descuenton ¢ una lasa inferna de relorne “objeliva” {TIR) considerada come la

correspondiente o la propiedad para generor su Valor Actual

Estudio de mercado alquiler
Ubicacién
C/ Ramirez de Arellano

C/ Ramirez de Arellano

Pardmeiros de la valoracién

Renta de mercado sobre valor

Renta bruta actual 1.456.068 €
Renta neta actual 1.448.697 €
Renta mercado 1.566.594 €
Rentabilidad afio 1 4,25%
Rentabilidad afo 2 4,30%
Rentabilidad oo 3 4,40%
Rentabilidad de salida 5,00%
TIR 6,70%

4,68%

Superficie m?

Confidencial

Confidencial

Eenta €/anual

Confidenciol

Confidencial

Renta €/m?/mes
15,00 €/m’/m
5,50 €/m“/

mn

fipo

ronsaccion

Tronsoccion

C/ Joseto Valcarcel 3-5 205,00 m/ 36.900 € 15,00 €/m/m|Transaccion
C/ Josefo Valcarcel (Pryconsal) n/a nfa 16,00 €/m”/m| T ransaccidn
C/ Ramirez de Arellanc 21 6.758,69 m~ 1.297.668 £ 16,00 €/m-/m|Trunsaccion
C/ Dulce de Chacon 55 46.500,00 m? 1.326.000 € 17,00 €/m’/m|Transaccién
Avda de Manoleras 20 1412,00 in? 254160 € 15,00 £/m?/m|Transaccion

Estudio de mercado venta

Ubicacién Superficie m? Precio € Precio €/m? lipo

mida del Parienon, 4-6 18.254,00 m? 79 000,000 ¢ 4.328 €/m“|Tiansaccién
Edificio Murano 7.574,60 m/ 33.000,000 € 4 357 €/m?|Transaccion
Cardenal Marcelo Spinola 42 8.875,00 in? 51.000.000 € 5746 C/m?|Transoccidn
P E Isla de Manoteras, avda. Manleras 48 13.442,00 m” 60.000.000 € 4. 464 €/m’|Olera



Colﬂelﬂcllio € lﬂerCOdO

El submercodo de la A-2 ho registardo resultados positivos durante el afo, con casi 159,000 m” alquilados y 77 transacciones. Se hon empezado a alquilar
los espacios del nuevo complejo Mermmack, Para el proximo futuro se prevé la entracdu en el mercado de nueva superlicic, entie ellos, el complejo de nuein
construccién A2 Plaza (24.065 m?), cuya entrega esté prevista para el primer trimestre de 2020

En cuanio a la inversion, la aclividad en la zona ha intelesado la compra del edificio de Juan Ignacio Luca de Tena 17 por parte de Saint Croix, asi como |4
?). Destaca la

comeicializacién del edificio Helios, que segun dalos en prensu se pretende vender por alrededor de190 millones {poco menos de 5.000 €

iransoccién de la socimi Trojono que en ogosia pasado vendié o BNP Paribas por 62,8 millones de euios (aliededor de 4.700 €/m?) su Parque Empare

Islo de Manoteras, en la avenida de Manoteras 48

En cuanio a la renia prime, se manliene, siendo la renlo maxima finnada alrededor de los 18,00 €/m-/mes

Analizando en detalle el meicado de la zona de referencia, hemos recopilado algunas de los tiansacciones mas recientes y que se telieren o edificios
existenies, con huenas calidades.

Los primeios dos tesligos se refieren a fiansocciones de finales de afo, en aedilicios no muy recientes

El comparable 3 se refiere o oficinos en parte reformadas que aunque tengan visibilidad a la A-2, no fienen una esiéica moderma al igual que el edificin
valarado.

Los comparables 4 y 5 se refieren a edificios con mejores calidades 1espeto al resic y se han alquilado o 16,00 €/m7/imes

Finalmenie hemos comparado con oficinas alquilados en la zono de Manoteras {comparahles 6 y 7} y hemos deleciado rentas hosto los 17,0 &/m“/mes e
un edificio con buenas calidades pero con comunicaciones mds escasas

Considerando que el edificio valorado tiene caracieristicas superiotes a los edificios comeicializados en la zona vy reporiado entre los comporables, hemos
estimado una renta unitoria poto los oficinas de 17,00 €/m?/mes

Valor de mercado

Cdlculo de participacién (100%)
33,500.000 € 1,957 €/m- 33,500.000 €

Observaciones

Se Iraia de un edificio moderno, bien comunicado o través de transporie privado y pablico (auiobus)

El inquilino ocupa el edificio enfero con conlrolo a 3 afos y 11 meses y dos prorrogas. Se frata de un inquilino "cautive' por la inversién e implaniacién
realizada, aunque hay una penalizacion en el contralo. Lo actualizacién a renta de mercado se realizard en 2022



Referencia:7, Via de los poblados 7, Madrid
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Resumen de ficha
Referencia 7 Tipo valoracién Aclualizacién
Fecho de valoracion 3171272019 Inspeccién No
Portfolio Arima Real Estale Ubicacién Descentralizado
Propiedad Duto Felguera Tipologia Oficinus - Edificio Exclusivo
Direccién Via de los poblados 7 Afio de construccidn 1986
CP 28033 Ocupacién Vaclo
Ciudad Madrid Tasa de ocupacion actual D%
Provincia Mudiid Numero de plantas 5
Pais Espana Nomero de plazas de garaje 228
|Super‘ficie 13.936,99 m* |Va|or de mercado 41.000.000 €

Descripcién de la propiedad

Edificio de oficinas ubicado en Via de los Poblados 7, junto al Parque Empresaricl Crislalia y préximo ol Campo de los Naciones, en el noresle de Madiid. Se frala
de un edificio exenlo que permile lo entrada de luz natutal por las 4 fochadas. Cuentu con plantas de gran tanano, 2.800 m* opioximadomenle y uno alura libre de
2,90 m con suelo técnico y falso teche. Actualmente se encuenira en rehabilitacion de la facheda

Resumen pardmetros descripcion

Calificacién global Buena Accesos Niehio v Aulobus Prot. de incendios f
Localizacién Bueno Seguridad CCTV, Vig y Alaima Divisiones Interiores

Proyeccion mercado Buena Planta baja Olicnas Techo Folso o
Estado inmueble Buena Plantas superiores Oficinas Suelos

Calidades Buena Sétanos Guraje Calefaccién

Instalaciones Buena Aparcamiento Plazos asiuncdas Aire acondicionado

Entorno Moato Ascensores Personas v Maniac Combusﬁble

Debilidades Amenazas

Colapso de trafico en horos punta Aclualmente en 1eforma v vocio

Cietta lejania con la estacion de melro Ofera alio disponible en el drea

Nivel limitado de seivicias en los alrededores

Fortalezas Oportunidades
Buenos accesos a fravés de la M-40 y M-11 ol aeropuerto Rentus de mercado potencicimente ol ulza a medio-lorge plozo
Edificio en reformo con proyecio del estudio Lomelo con excelentes Edificio con potencial revalorizacion una vez finalizados las obras

acabados previstos

Superficie bruta alquilable SBA 13.936,99 m’ Licencia primera ocupacién y funcionamienio



Método de valoracion

Hemos ulilizado el mélodo de descuenie de flujos de cajo (DCF) para llegar o nuesira opinion de Valor de Mercado. Asimismo seria el método empleado por los
inversores inteinacionales como posibles compradores. Sin embaigo, cube destacar que los resultados obieniclos mediante esle mélodo, son siempre comparadas
con los fransacciones acontecidas en el mercado recientemenie en términos de precio por metro cuadrado v rentabilidades iniciales, El método se bosa en uno
prediccion de los probables ingieses nelos que genciara la propiedad durante un periode delerminade de tiempo {10 cios), considerando un valor residual de I
propiedad al final de dicho periodo. Los flujos se descuenion o una fasa inlerna de retorne “objetivo” (TIR) considerada coma la correspondiente a la propiedad para
generar su Valor Aclual,

Estudio de mercado alquiler

Ubicacién Fecha Superficie m2 Renta €/anual Renta €/m?/mes Tipo

Calle Rikera del Loira, 36-50 1Q2019 3.378,00 m? 630,335 € 15,55 €/m*/m|Transaccién
Colle Via de los Poblados 1 1Q201% 34.947,00 m? 6.709.824 € 16,00 €/m?/m|Transaccian
Calle Via de los Poblados, 3 3Q201¢ 4.395,00 m” 791.100€ 15,00 €/m*/m|Oferta
Avenida Paitenan, 4-6 3Q201¢ 340,50 m? 69,462 £ 17,00 €/m?/m|Transaccién
Ribero del Loita 28 2Q2019 2.866.00 m- 567,468 € 16,50 €4 Tronsaccion
Calle Via de los Pobladas, 3 4Q209 2.911,00 m* 497.781 € 14,25 €/m"/m|Transaccién

Estudio de mercado venta

Uhicacién Fecha Superficie m?2 Precio € Precio €/m? Tipo
Cristalio 2-3 4Q2018 17.338,00 m? 65637218 3.785,74 €/m?/m|Tiansaccién
Cristalia 5-6 4Q2018 17.587,001 66.074.800 € 3.757,03 €/m?/m|Transaccion
Auenido Parlendn, 4-6 1Q2018 18.252,00 m~ 79.300.000 £ 4.344,73 €/m“/m|Transaccion
Edificio Potlico, calle Mahonia 2 3Q2018 0.912,00 116.000.000 ¢ 5.547,05 €/m”im|Transaccién
Parametros de la valoracién

Renta bruta actual

Renta neta actual 0€

Renta mercado 2.550.266 C

Rentabilidad afo 1 0,00%

Rentabilidad oo 2 5,75%

Rentabilidad afo 3 5,90%

Rentabilidad de salida 5,25%

TIR 7,25%

Renta mercado sobre valor 6,22%

Comentario de mercado

Lo zona de lo A-2 es un drea de negocios aliomenie consolidada que en los Uliimos arios ha side muy demandada. Alberga lo sede de importanies empresas coma
Iberia, L'Oieal, AXA, Santander... La zono, a parir del tercer fiimesire de 2019, tiene un slock de superficie de 2.469.425 m? de los cuales un 10,1% esld
disponible. Actualmente, hay 102.000 m” de espucio de oficinas en desarrollo o aun no se ho iniciodo. En Iérmines de qruclos de conshuccién en esle mercado de
oficinas, es significative lu olta colidod de las conslrucciones: 24,35% son propiedades de Grado A, 19,19% son de Grado B +, 21,24% son de Grado By 3,21%
son de Giado C

Con respecto al submeicado especilico, Campo de las Naciones, el siock de superficie es de 606.000 m? disiribuidos en 36 edificios con una tasa de vacontes del
8,9%. No hay sumnistro {ulure dentro del area, por lo fanto, casi la mitad de las propiedades son editicios de Grado A (48,47% vs 19,08% Grado B +, 8,47%
Grado By 7,93% Giado C)

Hasta el 3T2019, lu incorporacion o lo A-2 era casi un leicio de la de Madrid y lu segunda més alta delras del CDB, con 157.000 m?. Duranle el 172019, cosi lo
mitad del espacio alquilado (44%) correspondié a empresas del seclor financiero, seguida por el sector de manutactura y energic (41%)

Con tespecio al Compo de las Naciones, la absorcion llegd o 8 250 metros cuadrados en el 272019, Si incluimos los daios interanuales, esta cifia represenia
46.580 m" de arendamiento, una cifia significativamente alte en compoiacion can el promeadio de los afios antetiores {18.000 m'), yo que casi el 75% (34.947 m?)
correspondio al contrato de orrendamiento de ING en el complejo Helios

Con respecio o las fransocciones de olguiler en el Campo de los Naciones o lo largo de los dos primeios Irimesires de 2019, se han 1ealizade 7 Iransacciones con
un alquiler promedio de 15 €/m*/mes y un alquiler méximo de 16,5 €/m?/mes

La tentabilidad prime de oficinus en la A-2 fue del 5,25%, sin emborgo, considerando las transecciones iecienles evidencia poi debajo de esla cifra, con una

rentabilidad por debojo del 4,5%. Considetando esto, hemos asumido una rentubilidacl de solida de 5,25%, acorde con el estado de lu propiedad

Valor de mercado Céleulo de participacion
41.000000 € 2.942 €/m? 41.000 000 €

Observaciones

Inmueble ubicade en buena ubicacion secundaria, Actualmente se esld reclizando el proyecio previsto y disefiodo por el estudio Lamela aunque se prelenten reclizar

slgunos cambios sobre esle pora poder mejorar dicho inmueble
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