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El presente Documento de Emision ha sido preparado para la admision a negociacion de la
totalidad de las acciones representativas del capital social de la SOCIEDAD en el sistema
multilateral de negociacién operado por European Digital Securities Exchange, S.V., S.A., bajo la
marca comercial Portfolio Stock Exchange.

La informacion reunida y publicada por la SOCIEDAD en el Documento de Emisién cumple con
la normativa y las exigencias de contenido, precision y claridad que le son aplicables, es completa,
conforme a la realidad, y no omite datos relevantes para que los inversores puedan tomar una

decisién de inversion fundamentada y no induce a confusién a los inversores.

Los inversores deberan leer integramente el Documento de Emision con caracter previo a la toma
de cualquier decisién de inversién, y es recomendable que cuenten con el asesoramiento de un
profesional independiente experto en la materia a la hora de invertir en empresas negociadas en

sistemas multilaterales de negociacion.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 71 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de Mercados
de Valores y Servicios de Inversidn, , la responsabilidad de la elaboracion de la informacién
publica relacionada con los emisores de los instrumentos negociados en un sistema multilateral
de negociacion debera recaer, al menos, en el emisor y en los miembros de su organo de
administracion, quienes seran responsables de todos los dafios y perjuicios que hayan provocado
a los titulares de instrumentos financieros, de conformidad con la legislacion mercantil aplicable
a dicho emisor, como consecuencia de que la informaciéon proporcionada no ofrezca una imagen
fiel del emisor.

Ni Portfolio Stock Exchange ni la Comision Nacional del Mercado de Valores, han aprobado o
efectuado ningtin tipo de comprobacion en relacion con el contenido del Documento de Emision.
Portfolio Stock Exchange se limita a revisar que la informacion requerida para el alta de los
instrumentos financieros ha sido completada.

BDO Audiberia Abogados y Asesores Tributarios, S.L.P., como Legal Trusted Partner del
EMISOR, después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello,
declara que ha comprobado que el Emisor cumple con los requisitos de incorporacion exigidos
por el Reglamento de Mercado de Portfolio Stock Exchange para que sus acciones puedan ser
incorporadas en Portfolio Stock Exchange y que la informacion del EMISOR no omite datos
relevantes para que el inversor pueda formarse un juicio de valor sobre las acciones ofrecidas.
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1. RESUMEN

1.1. Responsabilidad sobre el Documento de Emision

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad, a saber, ASOCIACION
ESPANOLA DE SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS DE INVERSION EN EL. MERCADO
INMOBILIARIO (ASOCIMI), como Presidente del Consejo de Administracion, FUNDACION
RED DE APOYO A LA INTEGRACION SOCIOLABORAL (RAIS) y Dia. Cristina Marcén
Pamplona, como vocales del Consejo de Administracion, en nombre y representacion de Primero
H, en ejercicio de la delegacion expresamente conferida por la Junta General Ordinaria,
Extraordinaria y Universal de Accionistas, celebrada con fecha 26 de junio de 2023, asumen la
responsabilidad del contenido del presente Documento de Emision.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, como responsables del presente
Documento de Emision, declaran que la informacion contenida en el mismo presenta, segiin su
conocimiento, una imagen fiel del Emisor, conforme con la realidad y no incurre en ninguna

omisién relevante.

1.2. Finalidad de la elaboracion del Documento de Emision
El presente Documento de Emision se elabora con motivo de la decision del Emisor adoptada en
la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de accionistas celebrada con caracter universal de
fecha 26 de junio de 2023, de solicitar la admision a negociacion de la totalidad de sus acciones
en Portfolio Stock Exchange.

1.3. Breve descripciéon de la Sociedad
PRIMERO H INVERSION SOCIAL SOCIM], S.A. (“Primero H”, 1a “Sociedad” o el “Emisor”)

Calle de Fromista, n. © 11, 28050, Madrid

https://www.primerohsocimi.es/

PRIMERO H INVERSION SOCIAL SOCIMI, S.A. es una sociedad anénima espanola, constituida
con caracter indefinido el 19 de julio de 2021, en escritura autorizada por el Notario de Madrid,
D. Manuel Gonzalez-Meneses Garcia-Valdecasas, bajo el nimero 1.678 de su protocolo.

Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, bajo el tomo 42.339, folio 146, hoja M-749.437,
inscripcion 1%, con nimero de identificacion fiscal A-16728362.

1.4. Descripcion del negocio de la Sociedad
Primero H nace como la primera SOCIMI Social en Espafia, con el objetivo de combatir el
sinhogarismo y garantizar el acceso a viviendas de alquiler asequible a aquellas personas en
situacion de vulnerabilidad residencial. Su finalidad es mejorar el acceso a la vivienda de
colectivos en riesgo de exclusion residencial mediante la atraccion de inversion privada. Asi, la
Sociedad busca mantener un equilibrio entre inversion y accion social, fomentando el crecimiento
del parque de vivienda en alquiler asequible en Espana.

Entre sus actividades principales destaca el alquiler de inmuebles a entidades que puedan
garantizar el acceso a una vivienda digna a aquellos colectivos mas vulnerables. Las Fundaciones
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y demads entidades con las que trabajan tienen un perfil de riesgo bajo, cumpliendo puntualmente
con sus pagos y ofreciendo un horizonte de mercado estable. Por otro lado, desde sus inicios
Primero H busca generar una accion de responsabilidad social corporativa por parte del sector
de las SOCIMISs, utilizando todos los instrumentos a su alcance para facilitar la reinsercion en la
sociedad de aquellas personas en situacion de vulnerabilidad residencial

En definitiva, tal y como se recoge en sus Estatutos Sociales actuales, la actividad principal
desarrollada por la Sociedad consiste en la adquisiciéon y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento. No obstante, dicha actividad debe tener como
prioridad combatir el sinhogarismo y/o la exclusion residencial. En este sentido, la Sociedad
adquirira y promocionara viviendas a personas que sufran condiciones de vulnerabilidad o que
se encuentren en riesgo de exclusion social, o a entidades publicas y/o privadas que los destinen
al alojamiento residencial de estas personas o a la actividad asistencial de las mismas cuando ésta
incluya la provisién de alojamiento estable. De igual manera, la Sociedad también podra adquirir
y gestionar activos que inicialmente no cumplieren con dicho caracter social, pero que podrian
ser un medio para cumplir con tal finalidad.

1.5. Informacion utilizada para la determinacién del precio de referencia por accion.
El precio de referencia por accién asciende a UN EURO (1€) basado en el precio de fijacion de la
ampliacion de capital de fecha 21 de julio de 2023.

1.6. Principales factores de riesgo.
La Sociedad esta expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos como externos,
entendiendo como éstos aquellos factores que puedan impactar negativamente en los objetivos
definidos y estrategia aprobada.

Antes de adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de Primero H, ademas de toda la
informacion expuesta en el presente Documento de Emision, deben tenerse en cuenta, entre otros,
los riesgos que se enumeran en el apartado 4, que podrian afectar de manera adversa al negocio,
los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econdomica o patrimonial del Emisor.

La Sociedad ha llevado a cabo un proceso de identificacion y evaluacion de aquellos riegos que
considera mas relevantes que puedan afectar a la fiabilidad de la informacion financiera, siendo
los mas relevantes:

a) Riesgos de crédito: Los principales activos financieros de la Sociedad son saldos de caja
y efectivo, deudores comerciales y otras cuentas a cobrar en inversiones. Estas
representan la exposicion méaxima de la Sociedad al riesgo de crédito en relacion con
los activos financieros.

b) Riesgos de liquidez: Se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda
disponer de fondos liquidos o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste
adecuado, para hacer frente en todo momento a sus obligaciones de pago. Teniendo en
cuenta la situacion actual del mercado financiero y las estimaciones de los miembros
del Consejo de Administracion sobre la capacidad generadora de efectivo, la Sociedad
tiene suficiente capacidad para obtener financiacion de terceros si fuese necesario para



d)

f)

g)

h)

i)

realizar nuevas inversiones. Por consiguiente, en el medio plazo, no hay indicios de que
la Sociedad tenga problemas de liquidez.

Riesgos de tipo de interés: La sociedad no tiene préstamos con entidades de crédito por
lo que el riesgo de fluctuacidn de tipos de interés es inexistente, al no contar con
exposicion a la deuda. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la Sociedad tampoco tenia
contratadas coberturas de tipos de interés.

Riesgos de mercado: Uno de los principales riesgos a los que esta expuesta la Sociedad,
a través de su participada (ver apartado 2.8), es el riesgo de mercado por el potencial
retraso en la comercializacion de sus activos. Este riesgo retrasaria los ingresos de la
sociedad participada retrasando el cumplimiento del plan de negocios de la sociedad
durante el periodo en el que se retrasase la comercializacion de los activos y, por tanto,
el cobro de las rentas.

Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios normativos,
reclamaciones judiciales y extrajudiciales, sobre los cuales no hay indicios de que
puedan suceder.

Riesgos asociados al sector inmobiliario: ciclicidad del sector, inversiéon inmobiliaria,
competencia, incertidumbres politicas que puedan generar desconfianza en relacion
con la obtencion de fondos que perjudiquen el crecimiento esperado de la Sociedad.

Riesgos asociados a la situaciéon macroecondmica: posibles situaciones de deflacion,
incremento de los niveles de desempleo, politica monetaria.

Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicacion del régimen
fiscal especial SOCIMI.

Riesgos regulatorios: el sector de arrendamiento de viviendas esta sujeto a un régimen
regulatorio por parte de la administracion ptblica correspondiente, y dicho régimen
regulatorio es susceptible de ser modificado por la administracién publica, imponiendo
mayores 0 menores restricciones econdmicas y regulatorias, como, por ejemplo,
limitaciones a la indexacion en el régimen de la propiedad de arrendamiento urbano.
De conformidad con la nueva Ley de Vivienda se han aprobado medidas que afectan al
mecanismo de indexacion de la renta, de forma que se han impuesto limites
cuantitativos en las revisiones periddicas de los contratos de arrendamiento, asi como
otras limitaciones relacionadas con los gastos repercutibles al arrendatario y
modificaciones legales en el procedimiento de desahucio.

1.7. Informaciodn financiera, tendencias significativas y, en su caso, previsiones y

estimaciones.

La Sociedad cuenta con informacion financiera auditada por la sociedad Ernst & Young, S.L. (EY)

con domicilio social en Calle Raimundo Fernandez Villaverde, n.® 65, 28003, Madrid, con CIF
numero B-78970506, e inscrita en el R.O.A.C. con el ntimero S0530.



De acuerdo con el informe de auditoria emitido por el auditor del Emisor, las cuentas anuales
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2022 ofrecen una imagen fiel del
patrimonio neto y de la situacion financiera del Emisor.

A continuacién, a modo de resumen, se presenta el balance de situacion y la cuenta de resultados
auditados de dicho ejercicio:

a) Balance de situacion:

Euros 31/12/2022
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a 983.511
largo plazo

Total Activo No Corriente 983.511
Total Activo Corriente 370.585
TOTAL ACTIVO 1.354.096
Euros 31/12/2022
Total Patrimonio Neto 1.345.467
Total Pasivo Corriente 8.629

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 1.354.096

b) Cuenta de resultados:

Euros 2022
Otros gastos de explotacion (22.483)
Resultado de explotacion (22.483)
Resultado antes de impuestos (22.483)

RESULTADO DEL EJERCICIO (22.483) ‘

1.8. Composicion accionarial.
A fecha del presente Documento de Emision, el capital social de Primero H esta compuesto por
1.423.591 acciones, de un euro de valor nominal cada una de ellas.

Primero H cuenta con 14 accionistas, representando el 100% del capital social, estos son:

Accionista % capital social N.¢ de acciones

ASOCIACION ESPANOLA DE SOCIEDAD
ANONIMAS COTIZADAS DE INVERSION EN 0,53% 7.500
EL MERCADO INMOBILIARIO (ASOCIMI)

FUNDACION RED DE APOYO A LA

INTEGRACION SOCIOLABORAL (RAIS) 3,55% 50.580
KATAL INICIATIVAS EMPRESARIALES, S.L. 3,51% 50.000
KALE QUINOA, S.L. 17,56% 250.000
CHENJIA INVESTMENT, S.L. 3,51% 50.000

VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A. 21,07% 300.000




QUONIA SOCIMI, S.A. 3,51% 50.000
INBEST PRIME | INMUEBLES SOCIMI S.A. 11,49% 163.613
INBEST PRIME Il INMUEBLES SOCIMI S.A. 5,75% 81.806
INBEST PRIME 111 INMUEBLES SOCIMI S.A. 5,75% 81.806
INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI S.A. 11,49% 163.613
INBEST PRIME V11 INMUEBLES SOCIMI S.A. 3,45% 49.084
INBEST PRIME V111 INMUEBLES SOCIMI S.A. 5,31% 75.589
OPEN VALUE FOUNDATION 3,51% 50.000
Total 100% | 1.423.591

Dos de los tres miembros del Consejo de Administracion tienen participaciones en el capital social
de la Sociedad. En concreto, ASOCIACION ESPANOLA DE SOCIEDAD ANONIMAS
COTIZADAS DE INVERSION EN EL MERCADO INMOBILIARIO (ASOCIMI) tiene un 0,53%
de participacién, mientras que FUNDACION RED DE APOYO A LA INTEGRACION
SOCIOLABORAL (RAIS) cuenta con un 3,55%.

1.9. Informacién relativa a las acciones.
Todas las acciones son nominativas, de un euro (1€) de valor nominal cada una de ellas,
numeradas correlativamente de la 1 a la 1.423.591, ambas incluidas, pertenecientes a una tinica
clase y serie. Las acciones estan representadas mediante anotaciones en cuenta, y se constituyen
como tales en virtud de la inscripcion en el correspondiente registro contable.



2. INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA SOCIEDAD Y A SU NEGOCIO
2.1. Informacién general corporativa.

(a DENOMINACION SOCIAL
PRIMERO H INVERSION SOCIAL SOCIMI, S.A.

(b) DATOS REGISTRALES
Primero H consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, bajo el tomo 42.339, folio
146, hoja M-749437, inscripcién 12.

(0 DOMICILIO SOCIAL
Calle de Fromista, n.2 11, 28050, Madrid.

(d) FORMA JURIDICA
El Emisor es una sociedad anénima.

(e) CODIGO LEI
9598009A6YZTIGF49867

() PAGINA WEB
https://www.primerohsocimi.es/

2.2. Identificacion del objeto social del Emisor
La actividad principal desarrollada por la Sociedad consiste en la adquisicion y promocién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

El objeto social de la Sociedad se expresa en el articulo 2 de sus Estatutos Sociales actuales, el cual
se transcribe a continuacion:

“Articulo 2.- Objeto Social
2.1. La Sociedad tiene por objeto social:

a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocion incluye la rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
3711992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

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

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios, cumplan los requisitos de inversion a que se
refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMI. En este sentido, entre las entidades descritas en los puntos b) y
c) anteriores se encuentran aquellas que inviertan o tengan invertido, al menos, un ochenta por ciento
(80%) del valor de sus activos en bienes inmuebles residenciales de naturaleza urbana destinados al
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arrendamiento como vivienda a personas que sufran condiciones de vulnerabilidad o que se encuentran en
riesgo de exclusion social o a entidades puiblicas y/o privadas que los destinen al alojamiento residencial de
estas personas o a la actividad asistencial de las mismas cuando esta incluya la provision de alojamiento
estable.

2.2. Junto con las actividades econdmicas derivadas del objeto social principal, la Sociedad podrd desarrollar
otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas en cuyo conjunto sus rentas representen
menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

2.3. Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no pueden
ser cumplidos por esta Sociedad ni por los Estatutos. Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio
de alguna actividad comprendida en el objeto social, alguin titulo profesional o autorizacion administrativa,
o inscripcién en un Registro o Registros Puiblicos, dicha actividad deberd realizarse por persona que ostente
dicha titulacién publica, y en todo caso no podrd iniciarse antes de que se hayan cumplido los requisitos
administrativos exigidos.

2.4. Las actividades integrantes del objeto social podrin desarrollarse tanto en el territorio nacional como
en el extranjero.

2.5. La actividad de la Sociedad, realizada en base al referido objeto social, deberd tener como prioridad
combatir el sinhogarismo y/o la exclusién residencial. En este sentido, la Sociedad adquirird y promocionard
viviendas a personas que sufran condiciones de vulnerabilidad o que se encuentren en riesgo de exclusion
social o a entidades publicas y/o privadas que los destinen al alojamiento residencial de estas personas o a
la actividad asistencial de las mismas cuando esta incluya la provision de alojamiento estable. Asimismo,
la Sociedad podrd también adquirir y gestionar activos que inicialmente no cumplieran con dicho cardcter
social, pero que podrian ser un medio para cumplir con la finalidad arriba descrita”.

El nimero de clasificacién nacional de actividades econémicas (CNAE) correspondiente a la
actividad principal de la Sociedad es el 6820.

2.3. Identificacion de las personas responsables de la elaboracién de la informacion
contenida en el presente Documento.
El presente Documento ha sido elaborado por BDO AUDIBERIA ABOGADOS Y ASESORES
TRIBUTARIOS, S.L.P. en colaboracion con el érgano de administracion del Emisor.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 71 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de Mercados
de Valores y Servicios de Inversion, la responsabilidad de la elaboracion de la informacién
publica relacionada con los emisores de los instrumentos negociados en un sistema multilateral
de negociacion debera recaer, al menos, en el emisor y en los miembros de su dérgano de
administracion, quienes seran responsables de todos los dafios y perjuicios que hayan provocado
a los titulares de instrumentos financieros, de conformidad con la legislaciéon mercantil aplicable
a dicho emisor, como consecuencia de que la informacién proporcionada no ofrezca una imagen
fiel del emisor.

En relacién con lo anterior, ASOCIACION ESPANOLA DE SOCIEDAD ANONIMAS
COTIZADAS DE INVERSION EN EL MERCADO INMOBILIARIO (ASOCIMI), debidamente
representada por su representante persona fisica D. Javier Basagoiti, FUNDACION RED DE



APOYO A LA INTEGRACION SOCIOLABORAL (RAIS), debidamente representada por su
representante persona fisica D. Alberto Mata, y Diia. Cristina Marcén Pamplona, en su calidad de
miembros del Consejo de Administracion del Emisor, nombrados por la Junta General de
Accionistas el 26 de junio de 2023, asumen la responsabilidad del contenido del presente
Documento de Emisién y declaran que la informacién aqui contenida es, segtin su leal saber y
entender, conforme a la realidad y no incluye ninguna omisién material para que los inversores
puedan tomar una decision de inversién fundamentada.

2.4. Identificacion del auditor de cuentas.
Con fecha 8 de noviembre de 2022, la Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas de
la Sociedad nombr6 a Ernst & Young S.L. auditor de sus cuentas anuales de los ejercicios 2022,
2023 y 2024. Sobre dicho acuerdo se levantd la correspondiente certificacion, firmada por los
Administradores Solidarios, constando inscrito su nombramiento en el Registro Mercantil de
Madrid, al tomo 42.339, Folio 155, en fecha 27 de diciembre de 2022.

2.5. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, propiedad del Emisor.
Primero H se caracteriza por su enfoque de inversion, gestion y desarrollo de cartera de
inmuebles, centrada principalmente en la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento. Dicha actividad tiene como prioridad combatir el
sinhogarismo y/o la exclusién residencial, adquiriendo y promocionando viviendas a personas
que sufren condiciones de vulnerabilidad o en riesgo de exclusion social, o a entidades publicas
y/o privadas que los destinen al alojamiento residencial de estas personas o a la actividad
asistencial de las mismas.

A la fecha del presente Documento de Emision, la cartera de activos de la Sociedad esta
compuesta por 9 edificios, propiedad de su filial participada al 100% Primero H Activos, S.L.U.
(ver apartado 2.8 mas adelante). La superficie alquilable total de la cartera de los activos
propiedad de Primero H Activos S.L.U. asciende a 529 metros cuadrados.

La totalidad de los 9 inmuebles de la Sociedad se encuentran ubicados en Madrid, distribuidos
por diferentes distritos de las zonas centrales de la ciudad. El objetivo de la Sociedad es alcanzar,
en un periodo de 2 afos, un total de entre 45-50 viviendas en las ciudades de Madrid y Mallorca.
Las viviendas de la Sociedad cuentan con una superficie total de entre 32 y 72 metros cuadrados,
disponen de entre 1 y 3 habitaciones por vivienda, y el alquiler medio es de 513 euros al mes.

Cada uno de los inmuebles titularidad de la Sociedad dispone de las licencias y autorizaciones
necesarias atendiendo al grado de desarrollo o avance de su rehabilitacion.

La Sociedad tiene asegurados los edificios con distintas podlizas anuales que cubren
responsabilidad civil, dafios, continente y contenido de los inmuebles segtin se ha negociado para
cada caso.

A continuacidn, se detallan las caracteristicas principales de los activos de la Sociedad, inmueble
a inmueble:



RESUMEN ACTIVOS A FECHA: 14/JUL/2023

CP - Municipio Direccion Piso superficie dormitorios adquisicion coste adg.  alquiler estado
28021 - MADRID CALLE TANTALO 16 3G 66 m2 3 dorm 01-mar.-22 97.000€ 400 €/mes alquilado
28025 - MADRID CALLE BELZUNEGUI 18 2°D 84 m2 3 dorm 01-mar.-22 97.000€ 450€/mes alquilado
28044 - MADRID CALLE DOCTOR JERONIMO IBORRA 11 3°-2 54 m2 2dorm 01-mar.-22 96.000€ 450€/mes alquilado
28021 - MADRID CALLE EDUARDO MARISTANY 9 Esc.1-3°D 75 m2 3 dorm 01-mar.-22 112500€ 750 €/mes alquilado
28011 - MADRID AVENIDA APOSTOLES 7 Esc.1-4°B 32m2 1 dorm 01-mar.-22 87.500€ 400 €/mes alquilado
28037 - MADRID CALLE INVENTORES 11 3°-1 48 m2 2dorm 13-jul.-22 95893 € 545€/mes alquilado
28018 - MADRID CALLE CAMPO DE LA PALOMA 36 PBA 57 m2 2 dorm 13-ul-22  107.405€ 560 €/mes alquilado
28021 - MADRID CALLE DIAMANTE 38 2°C 85 m2 2 dorm 28-sep.-22 103.256€ 540 €/mes alquilado
28021 - MADRID CALLE GILENA 4 Esc.1-SMD 68m2 2 dorm 28-sep.-22 100.256€ 525€/mes alquilado
TOTAL TOTAL 529 m2 896.810 € 4.620 €/mes 100% ocup.

Contrato de gestion

La Sociedad ha alcanzado un acuerdo con Inbest Real Estate para que ésta realice los servicios y
funciones de gestion global de las inversiones entre los que se encuentran entre otras:

- La direccién y administracién de la Sociedad

- Identificacién de oportunidades y proyectos de inversién que cumplan con los requisitos
previstos

- La gestion de las relaciones de la Sociedad con los Accionistas, atendiendo las solicitudes
de informacion de los mismos

- El control de gestion de riesgos y activos y de cumplimiento de la normativa aplicable

- La coordinacion de la valoraciéon de las Inversiones en caso de ser necesario, gestion de
tesoreria, servicios juridicos, fiscales, etc.

- Establecimiento de una politica de seguros conveniente en relacion con la Sociedad y las

inversiones

Otros Asesores 0 Expertos Independientes

La Sociedad cuenta con el asesoramiento especializado por parte de expertos independientes
en materia fiscal, laboral, mercantil e inmobiliaria, entre otros, para llevar a cabo la gestion
diaria de la Sociedad, asi como operaciones de compraventa:

¢ Los despachos de abogados “Andersen Tax & Legal” y “Gomez-Acebo & Pombo” son
los asesores legales de la Sociedad. Ambos despachos mantienen una colaboracion
fluida con el resto de los asesores de la Sociedad con la finalidad de verificar
periddicamente que se cumplen los requisitos legales;

e El despacho BDO Audiberia Abogados y Asesores Tributarios S.L.P., como experto
asesor legal para los asuntos relacionados con la secretaria corporativa de la Sociedad.

e KPMG, como experta para la preparaciéon mensual, trimestral y anual de los reportes
contables y asegurar la debida calidad de los mismos previa al reporte de sus
accionistas y al mercado.

e Asimismo, el despacho BDO Audiberia Abogados y Asesores Tributarios S.L.P. en
calidad de Legal Trusted Partner para el cumplimiento de las obligaciones previstas

fecha alq.
01-jul.-22

29-may.-23
01-oct-22
01-dic.-22
01-jul.-22

03-abr.-23
11-ene.-23
23-dic.-22
23-dic.-22



en el Reglamento de Mercado de Portfolio Stock Exchange en relacién con la admision
anegociacion de los valores del Emisor en Portfolio Stock Exchange.

e La Sociedad tiene contratada a “Inbest Real Estate” para la gestién de sus activos
inmobiliarios.

e Ademas, la Sociedad ha contratado a “Gesvalt Sociedad de Tasacion S.A.” para
realizar la valoracion de los activos.

Principales hitos de la Sociedad

El primer y fundamental objetivo cumplido por la Sociedad fue el de crear una alianza entre
vehiculos de inversion inmobiliaria y el tercer sector, para desarrollar un proyecto pionero en

Espana que combata el sinhogarismo.

Desde ese momento se inici6é un proceso cuyos pasos mas relevantes han sido los siguientes:

Fecha Hitos conseguidos
25/02/2021 Asamblea ASOCIMI
04/03/2021 Firma del pacto fundacional
19/07/2021 Constitucion de Primero H SOCIMI
30/09/2021 Acogimiento al Régimen Socimi
01/05/2022 Compra primeras 5 viviendas en Madrid
23/05/2022 Constitucién del Comité Etico
01/07/2022 Alquiler de las 2 primeras viviendas tras obras adecuacion
13/07/2022 Compra adicional de 2 viviendas en Madrid
28/09/2022 Compra adicional de 2 viviendas en Madrid
01/10/2022 Alquiler de una vivienda adicional tras obras adecuacion
01/12/2022 Elaboracién del Cédigo Etico
20/12/2022 Alquiler de 3 viviendas adicionales tras obras adecuacion
11/01/2023 Alquiler de 1 viviendas adicional tras obras adecuacion

Propuesta de valor

La Sociedad promueve una accion pionera en Espafa, de referencia, con capacidad de escalado
y seguridad juridica para inversores e inquilinos, generando un equilibrio entre inversiéon y
accion social, y fomentando el crecimiento del parque de vivienda asequible.

La Sociedad aporta valor a sus clientes:

(1) Profesionalizando la gestién inmobiliaria de sus activos;

(i) Ofreciéndoles viviendas adecuadas a su labor social;

(iii) Cobrando un alquiler competitivo, en la banda baja de mercado;
(iv) Adaptando los contratos a las necesidades de sus programas

La propuesta de valor de la Sociedad se sustenta en los siguientes pilares:

e Baja morosidad (clientes beneficiarios de donaciones y ayudas publicas) y baja
desocupacion (contratos a largo plazo adaptados a las necesidades de sus programas);



e Mejora de la eficiencia de los clientes, (concentrando la gestion inmobiliaria en un tnico
proveedor especializado);

e Contribucién en la resolucién de un problema social, alineado con los objetivos ESG de
administraciones y empresas.

Recursos clave
Primero H SOCIMI es una iniciativa de HOGAR SI y ASOCIML

Como cualquier SOCIMI, Primero H es una sociedad propietaria de activos inmobiliarios que
ofrece en arrendamiento a sus clientes.

Como vehiculo de inversién de impacto social, Primero H busca generar un beneficio medible y
evaluable en la sociedad. Sus recursos clave son:

e Los activos inmobiliarios en propiedad;

e Elequipo de gestion y colaboradores, formados por expertos en el &mbito inmobiliario y
en el tercer sector;

e El Comité Etico. Su objetivo es velar por el cumplimiento de los principios inspiradores
y el proposito social de Primero H SOCIMI. Se trata de un 6rgano independiente formado
por referentes de distintos sectores (exclusion residencial y derecho a la vivienda, ética,
tercer sector, sector inmobiliario, sector econdmico financiero, sector juridico, etc.).
Actualmente sus componentes son: Paulina Beato, Marta Areizaga, Guillermo Massé y
Xavier Torra.

Clientes objetivo

El principal objetivo de la Sociedad es el arrendamiento asequible para proyectos sociales. En una
fase posterior, y si hay acuerdo entre accionistas, la Sociedad se planteara ofrecer un servicio de
arrendamiento social para personas en proceso de autonomia.

Arrendamiento asequible para proyectos sociales

Nuestros clientes son fundaciones, ONG’s y otras entidades que trabajan para la reinsercion
social y laboral de colectivos en riesgo de exclusion residencial (i.e. sinhogarismo, discapacidad,
salud mental, tercera edad, etc.).

El principal cliente en la actualidad es HOGAR SI, que a su vez es promotor y accionista de
Primero H.

Adicionalmente, la Sociedad ya tiene acuerdos de adhesion firmados con:

¢ Fundacién Lazaro
e Tengo Hogar
¢ Fundacion Gil Gayarre

Las Fundaciones con las que la Sociedad trabaja operan actualmente unas 400 viviendas, y la
Sociedad pretende cubrir en el largo plazo el 40% de sus necesidades.

Arrendamiento social para personas en proceso de autonomia (para una fase posterior)



Los clientes serfan particulares que, tras el paso por un programa de HOGAR SI u otras entidades
sociales, estén en disposicion de ostentar la titularidad de su propio alquiler social. Sujeto en
cualquier caso a un acuerdo de accionistas.

Beneficiarios

Particulares en situacién de exclusién residencial, como sinhogarismo, discapacidad, salud
mental, infancia o tercera edad. Estas personas se benefician a través del arrendamiento a
HOGAR Sf y a otras entidades del tercer sector (ONG) para el desarrollo de sus programas
basados en vivienda.

Adicionalmente, en una segunda fase podrian ser personas en proceso de autonomia.

Canales de venta

Internos, y a través de las fundaciones y entidades adheridas.

Fuentes de ingresos

Los ingresos seran los procedentes del arrendamiento de las viviendas que se ponen a disposicion
de las fundaciones y ONG.

El pago de los ingresos de alquiler queda garantizado por las asignaciones que tienen estas
fundaciones y ONG a través de programas publicos o aportaciones de particulares.

En la negociacion de los términos del alquiler se tienen en cuenta tanto la duracion de los
contratos como las garantias de cobro a través de los distintos programas sociales que tienen las
fundaciones.

Ocasionalmente, podran producirse fuentes de ingresos a raiz de desinversion de inmuebles por
rotacidn o interés estratégico. En cualquier caso, en el proceso de btisqueda e inversion de
inmuebles se trabaja bajo demanda, involucrando a las fundaciones en los procesos de validacién
de activos para su adquisicion, garantizando su alquiler una vez se adectien a los criterios de
habitabilidad establecidos por ellos mismos.

Competidores

Actualmente sdlo existe otro vehiculo de inversion que guarda ciertas similitudes, pero cuyo
proceso de constitucion como SOCIMI se encuentra en una fase mas preliminar.

No obstante, al tratarse de un proyecto inclusivo, la Sociedad no considera tener competidores.

La vision de la Sociedad es ser pionera en esta iniciativa, y marcar el camino para muchas otras
iniciativas que quieran contribuir a ampliar el parque de vivienda asequible, a dotar de un sentido
social a sus inversiones, y a mejorar la forma de operar estas viviendas para adaptarlas a los
requisitos de los distintos programas. El mercado es suficientemente grande para albergar a
varios operadores, incluso para desarrollar segmentos especializados por tipologia de vivienda o
ubicacién geografica.



En definitiva, Primero H pretende generar una accion de responsabilidad social corporativa por
parte del sector de las SOCIMIs y tiene caracter temporal e instrumental: su finalidad es impulsar
la constitucion y creacion del proyecto, a fin de facilitar la incorporacion de las SOCIMIs a la
iniciativa.

Ventajas competitivas

Los promotores de Primero H son HOGAR SI y ASOCIMI. Cada uno es referente en su campo
de actuacion. HOGAR Sf es una entidad que existe desde hace mas de 20 afios para que ninguna
persona viva en la calle. Desde 2015 lleva impulsando la transformacion del sistema de atencién
al sinhogarismo para situar el foco en el acceso a la vivienda y en el respeto a la autonomia de las
personas para tomar sus propias decisiones.

ASOCIMI es una asociacion compuesta tnicamente por SOCIMIs, con mas de 30 asociados que
operan en diferentes sectores, que nace con la vocacion de desempenar un papel en el mercado
inmobiliario que sea visible y reconocido por toda la sociedad.

Gestores y Colaboradores. Entidades, empresas y personas que ponen su conocimiento y
experiencia a disposicion de esta iniciativa.

Contexto de mercado e impacto social. La Sociedad ofrece una inversion de impacto social a sus
inversores, que estan dispuestos a obtener un menor retorno econdmico a cambio de un mayor
retorno social, medible y transparente. Ademas, se pone el foco en la “S” de las politicas ESG, que
cada vez tienen mas protagonismo en los objetivos de administraciones ptiblicas y empresas.

Impacto. Descripcion de la Teoria del cambio

NECESIDADES

Ausencia de vivienda
asequible parala
erradicacion del
sinhogarismo vy otras
formas de exclusion
residencial

Cambios en el
paradigma del sistema
de cuidados hacia
soluciones basadas en
vivienda

ACTIVIDADES

Captacion de
financiacion

Compra de vivienda

Arrendamiento de
vivienda a
organizaciones
(fundamentalmente
HOGAR Sl)

Cumplimiento
normativo régimen
SOCIMIS

Acciones
comunicativas para la
legitimacion del
instrumento (social e
inversion)

Meétricas de impacto

PRODUCTOS

Modelo de negocio
disefiado

SOCIMI social
funcionando

Codigo ético para el
impacto social

RESULTADOS
MEDIO/LARGO PLAZO

Abaratamiento de
costes en la provisién
de viviendas para las

organizaciones
arrendatarias

Arrendamiento
asequible directo a
personas que realizan
salidas auténomas de
los programas de
apoyo

Reparto de beneficios
entre inversores

Flexibilizacion de
requisitos con el
regulador para
iniciativas de impacto
social

IMPACTO

Incremento del parque
de vivienda asequible

Reduccién de alcance
del sinhogarismo y
otras formas de
exclusion residencial

Nuevas iniciativas de
impacto social en el
sector inmobiliario



de trabajo

impacto

. o Fuente de Objetivo
Variable Métrica o i
verificacion Afio 1
Capital captado Euros CCAA 5.000.000
Parque inmobiliario N° de viviendas Registro propiedad 50
Parque inmobiliario en o . .
. N° de viviendas en alquiler a Contratos de
arrendamiento a . . . 48
. organizaciones sociales arrendamiento
Paraue inmobiliario en N° de viviendas en alquiler
v . asequible puestas a disposicion
arrendamiento a . Contratos de
de personas que realizan . 2
personas que salen de ; , arrendamiento
rooramas de apovo salidas autonomas de
Prog poy programas de apoyo
Retencion de vivienda | % de personas que permanecen | Informe de
en programas con en los programas provistos de | evaluacion de >80%
vivienda de Primero H | vivienda de Primero H impacto
% de personas que realizan
oeeP . 9 Informe de
. § salidas autonomas de los ., o
Salidas auténomas . evaluacion de 5%
programas provistos de impacto
vivienda de Primero H P
Aumento de ingresos | % de aumento de ingresos con | Informe de
de personas en el respecto a su situacion en la evaluacion de >100%
programa entrada impacto
Informe de
. % de descenso de personas .,
Actividad laboral o P evaluacién de >50%
Inactivas .
impacto
% de personas con un contrato Informe de
Empleabilidad °Cep evaluacion de 5%

2.6. Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor

A la fecha de elaboracion del presente Documento de Emisién no existe ningun litigio en curso

ni inminente que pueda tener un efecto significativo sobre el Emisor.

2.7. Informacion financiera y fiscal

La Sociedad cuenta con informacién financiera auditada por la sociedad Ernst & Young, S.L. (EY)

con domicilio social en Calle Raimundo Fernandez Villaverde, n.2 65, 28003, Madrid, con CIF
numero B-78970506, e inscrita en el R.O.A.C. con el nimero S0530.

De acuerdo con el informe de auditoria emitido por el auditor del Emisor, las cuentas anuales

correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2022 ofrecen una imagen fiel del

patrimonio neto y de la situacién financiera del Emisor.




A continuacidn, se presenta el balance y la cuenta de pérdidas y ganancias a 31/12/2022 de la

Sociedad.

a) Balance de situacion:

Euros 31/12/2022
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a 983.511
largo plazo

Instrucciones de patrimonio 968.511
Créditos a empresas 15.000
Total Activo No Corriente 983.511
Existencias 4.397
Anticipo de proveedores 4.397
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 4.151
Otros créditos con las Administraciones Puiblicas 4.151
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 362.037
Total Activo Corriente 370.585

TOTAL ACTIVO 1.354.096
Euros 31/12/2022
Fondos Propios 1.345.467
Capital escriturado 1.373.591
Capital no exigido -
Reservas (5.641)
Resultado del ejercicio (22.483)
Total Patrimonio Neto 1.345.467
Deudas con empresas del grupo y asociadas a -
corto plazo

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 8.629
Otros acreedores 8.110
Otras deudas con las Administraciones Piiblicas 519
Total Pasivo Corriente 8.629
Total Pasivo 8.629

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

1.354.096

b) Cuenta de resultados:

Euros 2022

Operaciones Continuadas -
Otros gastos de explotacion -
Servicios exteriores (22.483)
Resultado de explotacion (22.483)
Resultado antes de impuestos (22.483)

Impuestos sobre beneficios -
RESULTADO DEL EJERCICIO (22.483) ‘




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

Sociedad participada, Primero H Activos, S.L.U.

La Sociedad es titular de la totalidad de las participaciones sociales de la sociedad Primero H
Activos, S.L.U. (la “Sociedad Participada”), constituida en virtud de escritura publica ante
notario de Madrid, en fecha 19 de julio de 2021, con el nimero 1.679 de su protocolo. Consta
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 42.501, Folio 60, Hoja M-752.028, y con
namero de identificacion fiscal B-16735250. El domicilio social de la Sociedad Participada consta
en Madrid, en la Calle de Frémista n.® 11, 28050.

El capital social de la Sociedad Participada asciende a 968.511 Euros, representado por 968.511
participaciones sociales de un euro (1,00.-€) de valor nominal cada una de ellas, titularidad de la
Sociedad. La totalidad de las participaciones sociales de la Sociedad Participada son titularidad
de la Sociedad en virtud de la escritura fundacional de la Sociedad Participada.

El objeto social de la Sociedad Participada es la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.

La Sociedad Participada cuenta con informacién financiera auditada por la sociedad Ernst &
Young, S.L. (EY) con domicilio social en Calle Raimundo Fernandez Villaverde, n.® 65, 28003,
Madrid, con CIF niimero B-78970506, e inscrita en el R.O.A.C. con el niimero S0530.

De acuerdo con el informe de auditoria emitido por el auditor de la Sociedad Participada, las
cuentas anuales correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2022 ofrecen una
imagen fiel del patrimonio neto y de la situaciéon financiera de la Sociedad Participada. A
continuacion se presenta el balance y la cuenta de pérdidas y ganancias a 31/12/2022 de la
Sociedad Participada:

a) Balance de situacion:

Euros 31/12/2022

Inversiones inmobiliarias 923.890
Inversiones financieras a largo plazo 4.900
Otros activos financieros 4.900
Total Activo No Corriente 928.790
Existencias 3.150
Anticipo de proveedores 3.150
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 15.310
Otros créditos con las Administraciones Publicas 15.310

Inversiones financieras en empresas del grupo y
asociadas a corto plazo -

Periodificaciones a corto plazo 176
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10.032
Total Activo Corriente 28.688
Euros 31/12/2022

Fondos Propios 916.884
Capital 968.511
Reservas (3.171)

Resultados negativos de ejercicios anteriores (1)




Resultado del ejercicio (48.455)

Total Patrimonio Neto 916.884
Deudas con empresas del grupo a largo plazo 15.000
Deudas a largo plazo 9.240
Otros pasivos financieros 9.240
Total Pasivo No Corriente 24.240

Deudas a corto plazo -
Otros pasivos financieros -

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 16.334
Proveedores 1.159
Acreedores varios 14.865
Otras deudas con las Administraciones Publicas 310
Total Pasivo Corriente 16.334
Total Pasivo 40.574

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 957.458

b) Cuenta de resultados:

Euros 2022
Importe neto de la cifra de negocios 6.900
Prestaciones de servicios 6.900
Otros gastos de explotacion (53.492)
Servicios exteriores (52.292)
Tributos (1.200)
Amortizacion del inmovilizado (1.863)
Resultado de explotacion (48.455)
Resultado antes de impuestos (48.455)
Impuestos sobre beneficios -
Resultado del ejercicio procedente de (48.455)
operaciones continuadas

RESULTADO DEL EJERCICIO (48.455)

2.9. Identificacion de los proveedores criticos para el Emisor.
La sociedad considera que no existen proveedores criticos para el Emisor.

2.10. Comité Etico
El Organo de Administracién de Primero H Activos, S.L., sociedad participada por el Emisor,
acordé constituir un Comité Etico formado por los siguientes miembros:

a

- D& Paulina Beato Blanco (Presidenta)

- D2 Marta Aréizaga Ezcurdia (Secretaria)
- D. Guillermo Mass6 Lépez

- D. Xavier Torra Balcells

El objetivo del Comité Etico es velar por el cumplimiento de los principios inspiradores y el
proposito social de la Sociedad mediante (i) la elaboracién de un informe semestral en el que se



detalle el cumplimiento de los principios inspiradores de la Sociedad, (ii) la revision periddica de
la normativa aplicable, las recomendaciones y los criterios ESG, (iii) la evaluacion y resoluciéon de
conflictos éticos, etc.

2.11. Descripcion de la politica de dividendos.
El Emisor se obliga a cumplir con la politica de dividendos acordada en sus Estatutos Sociales
actuales, redactados con arreglo a los requisitos exigidos a las SOCIMIs.

En relacién con lo anterior, el articulo 36 de los Estatutos Sociales establece lo siguiente:
“Articulo 36. Aprobacion de cuentas y aplicacion del resultado.

(..)

36.3. Una vez cubiertas las atenciones previstas por estos Estatutos Sociales o la Ley, solo podrdin repartirse
dividendos con cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio
neto contable no es 0 no resulta ser, a consecuencia del reparto, inferior al capital social.

36.4. El importe minimo a distribuir se establecerd de conformidad con la normativa aplicable en cada
momento a las sociedades anénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI). De esta
manera, la Sociedad procederd a la distribucion en forma de dividendos, una vez atendidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, del beneficio obtenido en cada ejercicio en la forma en que se determine en la
Ley de SOCIMIs.

36.5. Si la Junta General de Accionistas acuerda distribuir dividendos, determinard el momento y la forma
de pago con sujecion a lo previsto en estos Estatutos (esto es, el pago podrd ser en dinero o en especie,
incluyéndose la entrega de nuevas acciones de la Sociedad). La determinacion de estos extremos y de
cualesquiera otros que pudieran ser necesarios o convenientes para la efectividad del acuerdo podrd ser
delegada en el Organo de Administracion.

36.6. La Junta General de Accionistas o el Organo de Administracion podrd acordar la distribucion de
cantidades a cuenta de dividendos con las limitaciones y cumpliendo los requisitos establecidos en la
normativa aplicable.

36.7. La distribucion de dividendos a los Accionistas se realizard en proporcion al capital social que hayan
desembolsado.

36.8. Salvo acuerdo en contrario o normativa aplicable que lo permita, el dividendo serd exigible y pagadero
en el plazo de un (1) mes desde la fecha del acuerdo por el que la Junta General o, en su caso, el Organo de
Administracion hayan convenido su distribucion”.

2.12. Proyecciones. Ratios financieros y operativos.
Actualmente la Sociedad dispone ya de 9 viviendas en propiedad, con una inversién acometida
de aproximadamente 100.000 €/vivienda y una renta anual de 6.000 €/vivienda. El primer objetivo
marcado es llegar en un periodo de 2 afios a 45 — 50 viviendas (que supone aproximadamente el
15% de las necesidades de vivienda de las fundaciones con las que trabajamos), para lo que se
estima aproximadamente 5 millones de euros de inversion, que se obtendran de la captacion de
nuevos inversores.



En base a la experiencia de gestion de la Sociedad respecto de los 9 inmuebles adquiridos que ya
estd gestionando, los KPI's de la cartera una vez alcanzado este tamafio objetivo seria:

PRIMERO H - Principales Parametros del Plan de Negocio

NuUmero de viviendas: 46 uds
Volumen de Inversion: 5.035.185 €
109.461 €/viv

Cuenta de explotacidn orientativa en situacion estabilizada:

Renta anual bruta estimada: 100% 510 €/viv/mes 281.640 €
Costes explotacion activos: 42,3% 216 €/viv/mes 119.075 €
Desocupacion 5,4% 28 €/viv/mes 15.263 €
Formaliz.contratos 0,5% 3 €/viv/mes 1.458 €
Reposiciones y mantenimiento 9,2% 47 €/viv/mes 25.852 €
Gastos propiedad (IBI, CCPP, Seguros) 13,5% 69 €/viv/mes 37.998 €
Administracidn y Property Mgmt. 13,7% 70 €/viv/mes 38.505 €
Margen Operativo 58% 162.565 €
Costes de estructura 100.704 €
Asset Management 1,00% s/inversion 50.352 €
Costes Cotizacion y Societarios 1,00% s/inversion 50.352 €
BENEFICIO ESPERADO 61.862 €

yield s/inv: 1,2%

2.13. Informacion sobre operaciones vinculadas.

a) Transacciones con partes vinculadas:

El 29 de diciembre de 2022 la Primero H Inversion Social, S.L formalizé con Primero H Activos,
S.L.U. un crédito por importe de hasta 750.000€ cuyo vencimiento es del 28 de diciembre de 2024.
El crédito devengard intereses a un tipo del 2% anual. Este podrd ser capitalizado en
participaciones sociales de Primero H Activos, S.L.U. El saldo a 31 de diciembre de 2022
corresponde al saldo dispuesto (15.000€). El importe de los intereses devengados y pendientes de
cobro al 31 de diciembre de 2022 es de 0 euros.

b) Saldos con partes vinculadas:

Los saldos a cobrar con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2022 son los que se detallan a

continuacién:



Euros

2022 2021
Créditos a empresas del
grupo y asociadas a largo - -
plazo
Primero H Activos, S.L.U. 15.000 -
Total Créditos a empresas
del Grupo y asociadas a 15.000 -
largo plazo

El 29 de diciembre de 2022 la Sociedad formalizé con Primero H Activos, S.L.U. un crédito por
importe de hasta 750.000 € cuyo vencimiento es el 28 de diciembre de 2024. El crédito devengara
intereses a un tipo del 2% anual. Este podra ser capitalizado en participaciones sociales de
Primero H Activos, S.L.U. El saldo a 31 de diciembre de 2022 corresponde al saldo dispuesto. El
importe de los intereses devengados y pendientes de cobro a 31 de diciembre de 2022 es de 0

euros.

Los préstamos y transacciones entre empresas del grupo son llevadas a cabo bajo condiciones de
mercado, no existiendo diferencias significativas entre su valor razonable y su valor de
presentacion.

2.14. Informacion sobre el drgano de direccion.
El 6rgano de administracion de la Sociedad esta regulado en los Estatutos Sociales de la Sociedad
(articulos 24 a 33), habiéndose encomendado la gestion de los negocios sociales y representacion
de la Sociedad a un consejo de administracién formado por los tres (3) miembros que a
continuacion se detallan, junto con un secretario y un vicesecretario, ambos no consejeros de la
Sociedad:

Miembro del Consejo de Administracion Cargo Fecha ‘.ie
nombramiento
ASOCIACION  ESPANOLA DE  SOCIEDAD .

. B Presidente del L
ANONIMAS COTIZADAS DE INVERSION EN EL Conseio 26 de junio de 2023
MERCADO INMOBILIARIO (ASOCIMI) )

FUNDACION RED DE APOYO A LA o
INTEGRACION SOCIOLABORAL (RAIS) Vocal 26 dejunio de 2023
Dnia. Cristina Marcén Pamplona Vocal 26 de junio de 2023
D. Alvaro Marco Asencio Secretar?o No 13 de julio de 2023
Consejero
D. Andrés Alvarez-Sala Turiel V1cesecretf1 "9 13 de julio de 2023
No Consejero

D. Javier Basagoiti Miranda, en representacion de ASOCIACION ESPANOLA DE SOCIEDAD
ANONIMAS COTIZADAS DE INVERSION EN EL. MERCADO INMOBILIARIO (ASOCIMI)

Javier fund6 Corpfin Capital Real Estate Partners (CCREP) en 2008, empresa de la que es socio y
presidente. Desde el 2008 hasta la fecha ha invertido y gestiona mas de 1.000 millones de euros
en mas de 30 activos inmobiliarios. Cuenta con mas de 30 afios de experiencia en el sector



inmobiliario. A lo largo de su carrera profesional ha desempenado cargos directivos en las
principales multinacionales inmobiliarias espafolas (Inmobiliaria Bilbao - Grupo BBVA,
Ferrovial, Centauro Viviendas o Martinsa Fadesa) habiendo sido responsable de la venta de mas
de 50.000 viviendas y de la gestion de 100 millones de metros cuadrados de suelo para la
construccion de mas de 100.000 viviendas. A la fecha del presente Documento, D.Javier Basagoiti
Miranda es Presidente de los Consejos de Administracion de Inbest Prime I Inmuebles Socimi,
S.A., Inbest Prime II Inmuebles Socimi, S.A., Inbest Prime III Inmuebles Socimi, S.A., Inbest Prime
IV Inmuebles Socimi, S.A., e Inbest Prime VII Inmuebles Socimi, S.A., ademadses consejero de
Inbest PrimeVI Inmuebles Socimi, S.A., y consejero delegado de Inbest Prime VIII Inmuebles
Socimi, S.A. Adicionalmente es Administrador Unico de Inbest GPF Multi Asset Class Prime I,
S.A., Inbest GPF Multi Asset Class Prime II, S.A., Inbest GPF Multi Asset Class Prime III, S.A.,
Inbest GPF Multi Asset Class Prime IV, S.A., Inbest GPF Multi Asset Class Prime V, S.A., e Inbest
GPF Multi Asset Class Prime VI, S.A.

Es asimismo presidente del Consejo de Administracion de dos SOCIMIs cotizadas en el Mercado:
Corpfin Capital Prime Retail Il SOCIM], S.A. y Corpfin Capital Prime Retail III SOCIMI, S.A.

Adicionalmente, desde el pasado 13 de diciembre de 2020 es Presidente de ASOCIM]I, asociacion
de reciente constitucién, compuesta y gestionada exclusivamente por Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMIs). Su vocacién es dar a conocer el
sector, acompafar a la administracién publica en el desarrollo reglamentario de la Ley que regula
su actividad y la del sector inmobiliario en general, asi como promover las ventajas del vehiculo
para los inversores institucionales y particulares.

Es licenciado en Derecho por la Universidad Complutense de Madrid y cuenta con un Master en
Direccion Inmobiliaria.

D. Alberto Mata Rodriguez, en representacion de FUNDACION RED DE APOYO A LA
INTEGRACION SOCIOLABORAL (RAIS)

El sefior Mata Rodriguez es abogado espafiol y por el Estado de Nueva York (EE.UU.).
Actualmente es socio en el despacho de abogados CMS Albifiana & Suarez de Lezo.

Anteriormente desempefiaba la labor erade responsable legal en Espafia de Deutsche
Pfandbriefbank AG, banco especializado en operaciones de financiaciéon inmobiliaria y
financiacion publica y trabajé durante mas de ocho afios en el despacho de abogados Gémez-
Acebo & Pombo como abogado senior del Departamento de Bancario y Financiero. Actualmente
es el Co presidente del Comité de Jévenes Abogados de la International Bar Association.

Licenciado en Derecho, y Administracion y Direccién de Empresas por la Universidad Carlos III
de Madrid y postgrado, master en derecho financiero (LL.M. Securities & Financial Regulation),
por la facultad de derecho de Georgetown University donde fue miembro de su comité de
inversiones y responsabilidad social..

Ha colaborado con el Banco Mundial desde el afio 2014 hasta el 2020 en la elaboracién del informe
Doing Business Report. Ademas, es profesor de Derecho de la Empresa en IE University; de Trust
& Torts en el Master de Abogacia Internacional de la Universidad Carlos III de Madrid; y profesor
homologado de la Escuela de Organizacion Industrial.



Vicepresidente de la Fundacion HogarSi; Secretario de la Junta Directiva UNICEF Comité Madrid
y miembro del Board of Trustees del Instituto Americano.

Diia. Cristina Marcén

La sefiora Marcén es fundadora de SUMA Talento, un programa de accion social cuyo objetivo
es visibilizar el talento femenino poniendo en valor pausas por maternidad y ayudando a aquellas
mujeres que tienen dificultades para retomar su carrera profesional.

Antes de fundar SUMA Talento, la sefiora Marcén trabajé como Asesora de Direccion
Comunicacion y RRII en Grupo Prisa (2018-2021) y como Directora de Relaciones Institucionales
en Indra (2014-2016).

La sefiora Marcén es titular de un Executive MBA por el IE Business School, de un curso avanzado
de Relaciones con Inversores por el Instituto BME Bolsas y Mercados Espanoles y licenciada en
Ciencia del Trabajo por la Universidad de Alcala. Es ganadora de los premios EPIC Awards 2022
categoria Women Inspiring Women por el IE Business School y STEM Talent Awards II, Burgos
2021.

El Consejo de Administracion debe reunirse con la frecuencia que resulte conveniente para el
buen desarrollo de sus funciones, respetando en todo caso la frecuencia minima trimestral exigida
por la ley. La convocatoria, que incluira siempre el orden del dia de la sesion y la informacion
relevante que corresponda, se realizara por el Presidente del Consejo o quien haga sus veces, por
cualquier medio que permita su recepcion. La convocatoria se cursara con una antelacién minima
de tres (3) dias. Cuando razones de urgencia o especial interés asi lo aconsejen, el Consejo de
Administracién podra ser convocado para su celebracion en el mismo dia. El Consejo de
Administracion se entendera validamente constituido sin necesidad de convocatoria si, presentes
o representados todos sus miembros, aceptasen por unanimidad la celebracién de sesién y los
puntos a tratar en el orden del dia.

Asimismo, si ningn consejero se opone a ello, podran celebrarse votaciones del Consejo de
Administracién por escrito y sin sesion.

Con caréacter general el Consejo de Administracion adoptara los acuerdos por mayoria absoluta
de los consejeros concurrentes, presentes o representados, a la reunion, excepto cuando la ley, los
Estatutos Sociales, o el Reglamento del Consejo de Administracién, en su caso, prevean otras
mayorias.

Respecto a la duracion del mandato de los administradores, los mismos ejercen su cargo por un
periodo de seis (6) afos, al término de los cuales pueden ser reelegidos una o mas veces por
periodos de igual duracion, y no sera necesaria la condicion de accionista para formar parte del
organo de administracion.

Se hace constar que ninguno de los miembros del Consejo de Administracion del Emisor:

(1) Estd sujeto a ninguna investigacion relevante fundamentada en indicios racionales,
tanto en el ambito penal como en el ambito administrativo, sobre delitos societarios,
contra el patrimonio y contra el orden socioecondmico, contra la Hacienda Publica y
contra la Seguridad Social, delitos de blanqueo de capitales o receptacion,



incumplimiento de cualesquiera normas reguladoras del ejercicio de la actividad
bancaria, de seguros o del mercado de valores o de proteccion de los consumidores.

(if) Ha sido condenado o sancionado por la comisién de cualesquiera infracciones
administrativas, delitos societarios, contra el patrimonio o contra la seguridad
socioeconomica o contra la Hacienda Publica y la Seguridad Social, delitos de
blanqueo de capitales.

La Sociedad no cuenta con altos cargos directivos adicionales a los mencionados en el presente
apartado.

2.15. Régimen de remuneracién de los administradores.
El cargo de consejero, en su condicion de tal, es gratuito, tal como se indica en el articulo 32 de
los Estatutos Sociales actuales, sin perjuicio de que los miembros del Consejo de Administracion
sean reembolsados por los gastos ordinarios y usuales de viaje, estancia y manutencién en que
incurran como consecuencia de su asistencia a las reuniones del mismo.

Respecto a la retribucién de los altos directivos, tal y como se ha dicho no existen altos directivos
diferentes a los consejeros, por lo que no aplica en este caso exponer el régimen de retribucién de

los mismos.

Adicionalmente, no aplica describir la existencia de posibles sistemas de retribucion basados en
la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las acciones,
puesto que dichas retribuciones no se dan en la Sociedad, asi como tampoco existen clausulas de
garantia o "blindaje" de administradores o altos directivos para casos de extinciéon de sus
contratos, despido o cambio de control.

2.16. Composicion del capital social.
A fecha del presente Documento, Primero H cuenta con 14 accionistas, representando el 100% del
capital social, estos son:

Accionista % capital social N.* de acciones

ASOCIACION ESPANOLA DE SOCIEDAD
ANONIMAS COTIZADAS DE INVERSION EN 0,53% 7.500
EL MERCADO INMOBILIARIO (ASOCIMI)

FUNDACION RED DE APOYO A LA

INTEGRACION SOCIOLABORAL (RAIS) 3,55% 50.580
KATAL INICIATIVAS EMPRESARIALES, S.L. 3,51% 50.000
KALE QUINOA, S.L. 17,56% 250.000
CHENJIA INVESTMENT, S.L. 3,51% 50.000
VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A. 21,07% 300.000
QUONIA SOCIMI, S.A. 3,51% 50.000
INBEST PRIME | INMUEBLES SOCIMI S.A. 11,49% 163.613

INBEST PRIME Il INMUEBLES SOCIMI S.A. 5,75% 81.806




INBEST PRIME 11l INMUEBLES SOCIMI S.A. 5,75% 81.806
INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI S.A, 11,49% 163.613
INBEST PRIME VII INMUEBLES SOCIMI S.A. 3,45% 49.084
INBEST PRIME VIII INMUEBLES SOCIMI S.A. 5,31% 75.589
OPEN VALUE FOUNDATION 3,51% 50.000
Total 100% | 1.423.591

Dos de los tres miembros del Consejo de Administracion tienen participaciones en el capital social
de la Sociedad. En concreto, ASOCIACION ESPANOLA DE SOCIEDAD ANONIMAS
COTIZADAS DE INVERSION EN EL MERCADO INMOBILIARIO (ASOCIMI) tiene un 0,53%
de participacién, mientras que FUNDACION RED DE APOYO A LA INTEGRACION
SOCIOLABORAL (RAIS) cuenta con un 3,55%.

2.17. Junta General y Consejo de Administracion.
De acuerdo con los Estatutos Sociales del Emisor, el Consejo de Administracion sera la autoridad
encargada de desempenar las siguientes funciones, y adoptara las decisiones sociales en la forma
y en las mayorias que se indican a continuacion:

“Articulo 24.- Organo de Administracion

24.1. La Sociedad serd administrada y representada, segun opcion de la Junta General, por uno de los
siguientes sistemas:

- Por un Administrador Unico, que ejercerd el poder de representacion.

- Por varios Administradores solidarios, con un minimo de dos (2) y un mdximo de cinco (5) miembros. El
poder de representacion corresponde a cada administrador. - Por dos (2) Administradores mancomunados.
El poder de representacion corresponde, de forma conjunta, a los dos (2) administradores mancomunados.

- Por un Consejo de Administracién, con un minimo de tres (3) y un maximo de doce (12) miembros, y que
elegird entre sus componentes a un Presidente, quien lo serd a la vez de la Junta General de Accionistas.

24.2. En el desempeiio de su cargo, el Organo de Administracién deberd tener en cuenta en sus decisiones
y actuaciones los efectos de dichas decisiones o actuaciones con respecto a los intereses de: (i) los accionistas,
(ii) los empleados de la Sociedad y de sus filiales; (iii) los clientes, proveedores y otras partes directa o
indirectamente vinculadas a la Sociedad, como, por ejemplo, la comunidad en donde, directa o
indirectamente, opera la Sociedad. Asimismo, deberdn velar por la proteccion del medio ambiente local y
global y por los intereses de la Sociedad en el corto y largo plazo.

24.3. El Organo de Administracién podrd conceder los apoderamientos que determine con orden a la
administracion de la Sociedad y sus bienes, asi como la gestion de sus negocios, y ello en favor de las
personas que a tal efecto designe con la denominacion de gerentes, directores o apoderados, los que ejercerdn
con el caricter de tales todas aquellas funciones y atribuciones que le sean concedidas en sus respectivos
poderes.

24.4. Los administradores ejercerdn su cargo por un plazo de seis (6) afios al término de los cuales podrin
ser reelegidos una o mds veces por periodos de igual duracion y no serd necesaria la condicion de accionista
para formar parte del Organo de Administracion. No podrdin desempefiar el cargo de administradores de la



compaiiia las personas que se hallen incursas en alguna de las incompatibilidades previstas en la vigente
legislacion, especialmente en el articulo 213 de la Ley de Sociedades de Capital.

24.5. Serdn funciones del Organo de Administracion dirigir los negocios sociales, administrar el patrimonio
social y representar a la Sociedad.

24.6. Para el desemperio de estas funciones tendrdn la representacion de la Sociedad, en juicio y fuera de él,
con las mds amplias facultades de gestion, administracion y disposicion, para toda clase de actos y contratos
comprendidos en el objeto social, siempre que dichas facultades no estén reservadas por la Ley o por estos
Estatutos a la Junta General.

24.7. El cargo de administrador no serd retribuido.

24.8. La Sociedad podra contratar su seguro de responsabilidad civil para sus consejeros y directivos”.

“Articulo 25.- Competencias del Consejo de Administracion

Para el caso de que la Sociedad esté administrada por un Consejo de Administracion serd competente para
adoptar los acuerdos sobre toda clase de asuntos que no estén atribuidos por la normativa aplicable o estos
Estatutos Sociales a la Junta General de Accionistas”.

“Articulo 29. Facultades de representacion.

29.1. El poder de representacion de la Sociedad, en juicio y fuera de él, corresponde al Consejo de
Administracion, que actuard colegiadamente.

29.2. El Secretario y, en su caso el Vicesecretario del Consejo de Administracion, tiene las facultades
representativas necesarias para elevar a publico y solicitar la inscripcion registral de los acuerdos de la
Junta General de Accionistas y del Consejo de Administracion.

29.3. El poder de representacion de los érganos delegados se regird por lo dispuesto en el acuerdo de
delegacion_ A falta de indicacion en contrario, se entenderd que el poder de representacion se confiere a
titulo individual al Consejero Delegado, en caso de existir, y en el supuesto de que se constituya una
Comision Ejecutiva, a su Presidente”.

“Articulo 31. Desarrollo de las sesiones.

31.1. El Consejo quedard vilidamente constituido cuando concurran a la reunion, presentes o representados
por otro consejero, la mitad mds uno de sus miembros. 31.2. La representacion se conferird por escrito,
necesariamente a favor de otro consejero, y con cardcter especial para cada sesion comunicindolo al
Presidente. 31.3. Los acuerdos se adoptardn por mayoria absoluta de los consejeros concurrentes, presentes
o representados, a la reunion, excepto cuando la Ley, estos Estatutos Sociales o, en su caso, el Reglamento
del Consejo de Administracion prevean otras mayorias. En caso de empate, el Presidente tendrd voto de
calidad. 31.4. De las sesiones del Consejo de Administracion, se levantard acta, que se aprobard por el propio
Consejo de Administracion al final de la reunion o en otra posterior, y que firmardn, al menos, el Presidente
y el Secretario o quienes hagan sus veces”.



2.18. Proveedor de liquidez.
El Emisor no ha contratado a ningtin proveedor de liquidez.



3. INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

3.1. Numero de acciones cuya admision a negociacion se solicita, valor nominal de las
mismas, clase y derechos.

A la fecha del presente Documento de Emisién, el capital social de Primero H esta totalmente
suscrito y desembolsado. El importe total del capital social asciende a 1.423.591 Euros,
representado por 1.423.591 acciones nominativas de 1 Euro de valor nominal cada una de ellas,
numeradas correlativamente de la 1 a la 1.423.591, ambas incluidas, de una sola clase y serie, y
con iguales derechos politicos y econdmicos. Las acciones estan representadas mediante
anotaciones en cuenta, y se constituyen como tales en virtud de la inscripciéon en el
correspondiente registro contable. Las referidas acciones serdn las que se admitan a negociacion
en Portfolio Stock Exchange, y las que seran dadas de alta en Euroclear France, S.A. como entidad
encargada del registro contable de la totalidad de las acciones representativas del capital social
de la Sociedad segun lo indicado al final de la presente seccion.

Todas las acciones de la Sociedad son ordinarias y confieren a sus titulares idénticos derechos. En
particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en los vigentes Estatutos Sociales o en la
normativa aplicable:

a) Derecho al dividendo:

Todas las acciones de la Sociedad tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias
sociales y en el patrimonio resultante de la liquidacion en las mismas condiciones.

La Sociedad esta sometida al régimen previsto en la normativa de SOCIMI en todo lo relativo al
reparto de dividendos.

b) Derecho de asistencia y voto:

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la Junta
General de accionistas y de impugnar los acuerdos sociales de acuerdo con el régimen general
establecido en la Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales de la Sociedad. En
particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las juntas generales de accionistas, el
articulo 20 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece que podran asistir a la junta general
de accionistas los titulares de acciones, cualquiera que sea el ntimero de acciones de que sean
titulares. Ademas, todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en
la junta general por medio de otra persona, aunque esta no sea accionista, en la forma y con los
requisitos establecidos en la Ley de Sociedades de Capital. Los derechos de asistencia, de
representacion y de informacion de los accionistas en relacion con la junta general se regiran por
la normativa aplicable a la Sociedad en cada momento.

Los Estatutos prevén la posibilidad de asistir también por medios a distancia a las juntas
generales, por los medios y en las condiciones previstas en los propios Estatutos Sociales.

¢) Cada accion confiere el derecho a emitir un voto:

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta por otra
persona, aunque ésta no sea accionista.

d) Derecho de suscripcion preferente:

Todas las acciones de la Sociedad confieren a su titular, en los términos establecidos en la Ley de
Sociedades de Capital, el derecho de suscripcion preferente en los aumentos de capital con



emision de nuevas acciones y en la emision de obligaciones convertibles en acciones, salvo
exclusion del derecho de suscripcion preferente de acuerdo con los articulos 308 y 417 de la Ley
de Sociedades de Capital.

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

e) Derecho de informacién:

Las acciones representativas del capital social de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho
de informacién recogido en el articulo 93 d) de la Ley de Sociedades de Capital y, con caracter
particular, en el articulo 197 del mismo texto legal, asi como aquellos derechos que, como
manifestaciones especiales del derecho de informacion, son recogidos en el articulado de la Ley
de Sociedades de Capital.

3.2. Descripcidn de prevision estatutaria de cambio de control.
El articulo 8 de los Estatutos Sociales actuales de la Sociedad indican que las acciones son
libremente transmisibles y que la transmisién de las acciones tendra lugar por todos los medios
admitidos en derecho.

El referido articulo 8 de los Estatutos Sociales actuales de la Sociedad prevé que, en caso de
cambio de control, el accionista que quiera adquirir una participaciéon superior al 50% debera
realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida en las mismas condiciones a la totalidad
de los restantes accionistas.

El texto integro del articulo 8 de los Estatutos Sociales actuales se transcribe integramente a
continuacion:

““Articulo 8.- Transmision de acciones.

8.1. Libre transmision de acciones. Las acciones y los derechos econdomicos que derivan de ellas, incluido el
derecho de suscripcion preferente, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en derecho.

8.2. Transmision en caso de cambio de control. No obstante lo anterior el Accionista que quiera adquirir
una participacion accionarial superior al cincuenta por ciento (50%) del capital social deberd realizar, al
mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de Accionistas.
Asimismo, el Accionista que reciba, de un Accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones,
por cuyas condiciones de formulacion, caracteristicas del adquirente y restantes circunstancias
concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una participacion
accionarial superior al cincuenta por ciento (50%) del capital social, sélo podrd transmitir acciones que
determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le acredita que ha
ofrecido a la totalidad de los Accionistas la compra de sus acciones en las mismas condiciones.

8.3. La transmision de las acciones de la Sociedad tendrd lugar por transferencia contable. La inscripcion
de la transmision a favor del adquirente producird los mismos efectos que la tradicion de los titulos. La
transmision serd oponible a terceros desde el momento en que se hayan practicado las correspondientes
inscripciones. Serd de aplicacion la normativa sobre el régimen de valores representados por anotaciones en
cuenta”.



3.3. Pactos de socios.
No existe algtin pacto de socios.

3.4. Otras circunstancias relevantes que afecten a las acciones o a su libre
transmisibilidad o ejercicio de derechos.
Las acciones de la Sociedad llevan aparejada la realizaciéon y el cumplimiento de determinadas
prestaciones accesorias, las cuales se encuentran detalladas en el articulo 7 de los Estatutos
Sociales de la Sociedad:

“Articulo 7. Prestaciones accesorias.

7.1. Las acciones de la Sociedad llevan aparejada la realizacion y cumplimiento de las prestaciones accesorias
que se describen en estos Estatutos.

7.2. Estas prestaciones, que no conllevardn retribucion alguna por parte de la Sociedad al Accionista en
cada caso afectado, son las siguientes:

(i) Accionistas titulares de acciones significativas:

(a) Los Accionistas estardan obligados a comunicar a la Sociedad las adquisiciones o transmisiones de
acciones, por cualquier titulo, que directa o indirectamente determinen que su participacion total alcance,
supere o descienda del 5% del capital social y sucesivos miiltiplos. Las comunicaciones deberdn realizarse
al érgano de Administracion de la Sociedad y dentro del plazo mdximo de un dia habil (1) dia habil
siguientes a aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

(b) Todo Accionista que (i) sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje igual o superior al 5% del
capital social o aquel porcentaje de participacién que prevea el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o la
norma que lo sustituya, para el devengo por la Sociedad del gravamen especial por Impuesto sobre
Sociedades (la "Participacién Significativa”), o (ii) adquiera acciones que supongan alcanzar, con las que
ya posee, una Participacion Significativa en el capital de la Sociedad, deberd comunicar estas circunstancias
al Organo de Administracién en el plazo de un (1) dias natural desde que hubiera devenido titular del
referido porcentaje de participacion.

(c) Igualmente, todo Accionista que haya alcanzado esa Participacion Significativa, deberd comunicar al
Organo de Administracion cualquier adquisicion posterior, con independencia del niimero de acciones
adquiridas.

(d) Igual declaracion a las indicadas en los apartados precedentes deberd ademds facilitar cualquier persona
que sea titular de derechos econdmicos sobre acciones de la Sociedad que representen un porcentaje igual o
superior al cinco por ciento (5%) de capital social o a aquel porcentaje de participacién que, para el devengo
por la Sociedad del gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades, prevea en cada momento la normativa
vigente en sustitucion o como modificacién del articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, incluyendo en todo caso
aquellos titulares indirectos de acciones de la Sociedad a través de intermediarios financieros que aparezcan
formalmente legitimados como Accionistas en virtud del registro contable pero que actiien por cuenta de
los indicados titulares;

(e) Junto con la comunicacion prevista en los apartados precedentes, el Accionista, o el titular de los derechos
econdmicos afectados deberd facilitar al Organo de Administracién: (1) Un certificado de residencia a efectos
del correspondiente impuesto personal sobre la renta expedido por las autoridades competentes de su pais
de residencia. En aquellos casos en los que el Accionista resida en un pais con el que Espatia haya suscrito
un convenio para evitar la doble imposicion en los impuestos que gravan la renta, el certificado de residencia



deberd reunir las caracteristicas que prevea el correspondiente convenio para la aplicacion de sus beneficios.
(2) Un certificado expedido las autoridades fiscales del pais de residencia, si éste fuera distinto de Espafia,
acreditando el tipo de gravamen al que estd sujeto para el Accionista el dividendo distribuido por la
Sociedad, junto con una declaracién del Accionista indicando que el Accionista titular es beneficiario
efectivo de tal dividendo. En defecto del certificado mencionado, el Accionista deberd facilitar una
declaracion de estar sometido a una tributacion no inferior al 10% sobre los dividendos percibidos de la
Sociedad, con indicacion del precepto normativo que soporta dicha declaracion, precisando articulo y
descripcién de la norma aplicable que permita su identificacion. El Accionista o titular de derechos
econdmicos obligado deberd entregar a la Sociedad la documentacion referida en los dos apartados anteriores
dentro de los diez (10) dias naturales siguientes a la fecha en la que la Junta General o en su caso el Organo
de Administracién acuerde la distribucién de cualquier dividendo o de cualquier importe andlogo (reservas,
etc.). A estos efectos, la Sociedad comunicard al mercado cualquier acuerdo de distribucion de dividendos
indicando en cada caso a qué fecha o fechas de referencia se deberd referir la informacion contenida en la
documentacion, todo ello con el objeto de cumplir con las obligaciones tributarias vigentes en cada momento.

(f) Si el obligado a informar incumpliera la obligacion de informacion configurada en los apartados
precedentes, el Organo de Administracién podrd presumir que el dividendo estd exento o que tributa a un
tipo de gravamen inferior al previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIS, o la norma que lo sustituya.

(2) En caso de que el pago del dividendo o importe andlogo se realice con anterioridad a los plazos dados
para el cumplimiento de la prestacién accesoria, asi como en caso de incumplimiento, la Sociedad podrd
retener el pago de las cantidades a distribuir correspondiente al Accionista o al titular de derechos
economicos afectado, en los términos del articulo 37 de los presentes Estatutos.

(h) Queda autorizada a todos los efectos la transmision de las acciones de la Sociedad (incluyendo, por
consiguiente, esta prestacion accesoria) por actos inter vivos o mortis causa. 5

(i) El porcentaje de participacion igual o superior al 5% del capital al que se refiere el apartado a) precedente
se entenderd (i) automadticamente modificado si variase el que figura previsto en el articulo 9.2 de la Ley de
SOCIMIs, o norma que lo sustituya, y, por tanto, (ii) reemplazado por el que se recoja en cada momento en
la referida normativa.

(ii) Accionistas sujetos a regimenes especiales:

(a) Todo Accionista que, como inversor, se encuentre sujeto en su jurisdiccion de origen a cualquier clase
de régimen juridico especial en materia de fondos de pensiones o planes de beneficios, deberd comunicar
dicha circunstancia al Organo de Administracion.

(b) Igualmente, todo Accionista que se encuentre en la situacion descrita en el pdrrafo a) anterior deberd
comunicar al Organo de Administracion cualquier adquisicion o transmision posterior, con independencia
del niimero de acciones adquiridas o transmitidas.

(c) Igual declaracién a las indicadas en los apartados a) y b) precedentes deberd ademds facilitar cualquier
persona que sea titular de derechos econdmicos sobre acciones de la Sociedad, incluyendo en todo caso
aquellos titulares indirectos de acciones de la Sociedad a través de intermediarios financieros que aparezcan
formalmente legitimados como Accionistas en virtud del registro contable pero que actiien por cuenta de
los indicados titulares.

(d) La Sociedad, mediante notificacion por escrito (un "Requerimiento de Informacion”) podrd exigir a
cualquier Accionista o a cualquier otra persona con un interés conocido o aparente sobre las acciones de la
Sociedad, que le suministre por escrito la informacién que la Sociedad le requiera y que obre en conocimiento
del Accionista u otra persona, en relacion con la titularidad efectiva de las acciones en cuestion o el interés



sobre las mismas (acompafiado, si la Sociedad asi lo exige, por una declaracién formal o notarial y/o por
pruebas independientes), incluida (sin perjuicio de la generalidad de cuanto antecede) cualquier
informacion que la Sociedad juzgue necesaria o conveniente a efectos de determinar si dichos Accionistas o
personas son susceptibles de encontrarse en la situacion descrita en el pdrrafo a) anterior.

(e) La Sociedad podrd efectuar un Requerimiento de Informacion en cualquier momento y podrd enviar uno
o mds Requerimientos de Informacion al mismo Accionista o a otra persona con respecto a las mismas
acciones o a intereses sobre las mismas acciones.

(f) Sin perjuicio de las obligaciones que se regulan en el presente articulo, la Sociedad supervisard las
adquisiciones y transmisiones de acciones que se efectiien, y adoptard las medidas que resulten oportunas
para evitar los perjuicios que en su caso pudieran derivarse para la propia Sociedad o sus Accionistas de la
aplicacién de la normativa vigente en materia de fondos de pensiones o planes de beneficios que pueda
afectarles en sus respectivas jurisdicciones.

() Queda autorizada a todos los efectos la transmision de las acciones de la Sociedad (incluyendo, por
consiguiente, esta prestacion accesoria) por actos inter vivos o mortis causa.

(iii) Comunicacion de pactos parasociales:

(a) El Accionista estard obligado a comunicar a la Sociedad la suscripcion, modificacion, prorroga o
extincién de cualquier pacto parasocial que restrinja la transmisibilidad de las acciones de la Sociedad o
afecte a los derechos de voto.

(b) Las comunicaciones deberdn realizarse al érgano o persona que la Sociedad haya designado al efecto y
dentro del plazo mdximo de un (1) dia hdbil a contar desde aquél en que se hubiera producido el hecho
determinante de la obligacion de comunicar.

(c) La Sociedad dard publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa
de Portfolio Stock Exchange”.

3.5. Admision a negociacién en Portfolio Stock Exchange. Designacion de Euroclear
France, S.A. como entidad encargada del registro contable de las acciones
Como se ha indicado al comienzo del presente Documento de Emision, la Junta General Ordinaria
y Extraordinaria de Accionistas de fecha 26 de junio de 2023 ha acordado la admisién a
negociacion de la totalidad de las acciones representativas del capital social de la Sociedad en el
sistema multilateral de negociacion operado por European Digital Securities Exchange, S.V., S.A.
bajo la marca comercial Portfolio Stock Exchange.

Como consecuencia de lo anterior, se ha acordado por la mencionada Junta General de
Accionistas la designacion de Euroclear France, S.A. como entidad encargada del registro
contable de la totalidad de las acciones representativas del capital social de la Sociedad.



4. IDENTIFICACION DE FACTORES DE RIESGO.

Ademas de toda la informacién expuesta en este Documento de Emisién y antes de adoptar la
decision de invertir adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los
riesgos que se enumeran a continuacién, que podrian afectar de manera adversa al negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Emisor.

Estos riesgos no son los tnicos a los que la Sociedad podria tener que hacer frente. Hay otros
riesgos que, por sumayor obviedad para el publico en general, no se han tratado en este apartado.

Ademas, podria darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos o no
considerados como relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el negocio, los

resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Emisor.
Los principales riesgos que afectan a la Sociedad son los siguientes:
Riesgo vinculado al modelo de negocio

El modelo de negocio de la Sociedad contempla la compra de activos y, en algunas ocasiones
también su posterior reforma para alquilarlos a precios de mercado. Antes de adquirir los
inmuebles, la Sociedad lleva a cabo un proceso de due diligence para anticipar posibles
contingencias, entre otras, las asociadas a los plazos de rehabilitacion .

El sector inmobiliario es un sector ciclico

La actividad inmobiliaria esta sujeta a ciclos que dependen del entorno econémico-financiero.
Los precios de las rentas obtenidas asi como el valor de los activos estan influidos, entre otros
factores, por la oferta y la demanda de inmuebles, los tipos de interés, la inflacion, la tasa de
crecimiento econdmico, los cambios en la legislacion, la situacién geopolitica, las medidas
politicas adoptadas y los factores demograficos y sociales.

Ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto sustancial adverso en las
actividades, resultados y situacién financiera de la Sociedad.

Sector altamente competitivo

Las actividades en las que opera la Sociedad se encuadran en un sector competitivo en el que
operan otras compaiiias especializadas, nacionales e internacionales, que movilizan importantes
recursos humanos, materiales, técnicos y financieros.

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

Es posible que los grupos y sociedades con los que la Sociedad compite pudieran disponer de
mayores recursos, tanto materiales como técnicos y financieros; o mas experiencia o mejor
conocimiento de los mercados en los que opera o pudiera operar en el futuro, y pudieran reducir
las oportunidades de negocio de la Sociedad.

La elevada competencia en el sector podria dar lugar en el futuro a un exceso de oferta de
inmuebles o a una disminucién de los precios.

Finalmente, la competencia en el sector inmobiliario podria dificultar, en algunos momentos, la
adquisicién de activos en términos favorables para el Emisor. Asimismo, los competidores del



Emisor podrian adoptar modelos de negocio de alquiler, de desarrollo y adquisiciéon de
inmuebles similares a los del Emisor. Todo ello podria reducir sus ventajas competitivas y
perjudicar significativamente el desarrollo futuro de sus actividades, los resultados y la situacién
financiera de la Sociedad.

Concentracién geogrifica de producto y mercado

Los inmuebles que la Sociedad posee en la Comunidad de Madrid representan actualmente el
100% del total de la cartera de viviendas. Por ello, en caso de modificaciones urbanisticas
especificas de dicha comunidad auténoma o por condiciones econémicas particulares que present
esta regiodn, podria verse afectada negativamente la situacion financiera, resultados o valoracién
de la Sociedad.

Riesgos vinculados al nivel de ocupacion de los inmuebles

La Sociedad podria tener dificultades para captar nuevos inquilinos y consecuentemente
incrementar la tasa de ocupacion, lo que afectaria negativamente a la situacion financiera,

resultados o valoracién de la Sociedad.
Riesgos asociados a la valoracion

A la hora de valorar el activo inmobiliario el Emisor ha asumido, entre otras, hipotesis relativas
al grado de ocupacién de los edificios de viviendas. También se han considerados hipdtesis
relativas al periodo de comercializacion y a la tasa de descuento empleada. En caso de que el
mercado o los activos no evolucionaran conforme a las hipotesis adoptadas por el Emisor, esto
podria llegar a impactar en el valor de los activos y, por ende, de la propia compafiia.
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