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Renta Corporacion Real Estate S.A. (en adelante, “Renta Corporacion”, la “Sociedad” o el
“Emisor”, y conjuntamente con sus filiales, el “Grupo”) es una sociedad andnima, constituida bajo
la legislacion espafiola, con domicilio social y fiscal en Via Augusta, 252 — 260 (08017 Barcelona),
inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al tomo 33.617, Folio 4, Hoja B-220077, con c6digo
de identificacidn fiscal A62385729 y cddigo LEI 959800N1575U0SRS5Z65. Las acciones de Renta
Corporacion estan admitidas a negociacion en las Bolsas de Valores de Madrid y Barcelona para su
contratacién a través del Sistema de Interconexién Bursatil (Mercado Continuo).

Renta Corporacion Real Estate S.A. solicitara la incorporacion de los pagarés (los “Pagarés”) de
acuerdo con lo previsto en este documento base informativo (el “Documento Base Informativo™) en
el Mercado Alternativo de Renta Fija (el “MARF”).

El MARF es un Sistema Multilateral de Negociacion (“SMN”) y no un mercado regulado, de
conformidad con el Real Decreto-ley 21/2017 de 29 de diciembre de medidas urgentes para la
adaptacion del derecho espafiol a la normativa de la Union Europea en materia del mercado de
valores.

Este Documento Base Informativo es el documento requerido por la Circular 2/2018, de 4 de
diciembre, sobre incorporacion y exclusion de valores en el Mercado Alternativo de Renta Fija (la
“Circular 2/2018”).

Los Pagarés estaran representados mediante anotaciones en cuenta correspondiendo la llevanza de su
registro contable a la Sociedad de Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacién de Valores
S.A.U. (en adelante, “IBERCLEAR”) y sus entidades participantes.



INVERTIR EN LOS PAGARES CONLLEVA CIERTOS RIESGOS

Lea la seccion 1 de factores de riesgo de este Documento Base Informativo.

El MARF no ha efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relacion con este
Documento Base Informativo, ni sobre el contenido de la documentacién e informacion
aportada por el Emisor en cumplimiento de la Circular 2/2018.

Los Pagarés que se emitan bajo el programa se dirigen exclusivamente (i) a personas de los
estados pertenecientes al Espacio Econdmico Europeo (en adelante, el “EEE”) que tengan la
condicion de “inversores cualificados”, de conformidad con la definicion prevista en el articulo
2 (e) del Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo de 14 de junio de
2017 (el “Reglamento de Folletos™); y (ii) en particular en Espafia tanto a clientes profesionales
e inversores cualificados de acuerdo con lo previsto en el articulo 205.1 del texto refundido de
la Ley del Mercado de Valores aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de
octubre (la “Ley del Mercado de Valores™) y el articulo 39 del Real Decreto 1310/2005, de 4 de
noviembre, por el que se desarrolla parcialmente la Ley del Mercado de Valores, en materia de
admisidn a negociacion de valores en mercados secundarios oficiales, de ofertas publicas de
venta o suscripcion y del folleto exigible a tales efectos (el “RD 1310/2005”), respectivamente
(en adelante, los “Inversores Cualificados”).

No se ha llevado a cabo ninguna accién en ninguna jurisdiccion a fin de permitir una oferta
publica de los Pagarés o la posesion o distribucién del Documento Base Informativo o de
cualquier otro material de oferta en ningun pais o jurisdiccion donde sea requerida actuacion
para tal propoésito. Este Documento Base Informativo no ha de ser distribuido, directa o
indirectamente, en ninguna jurisdiccién en la que tal distribucién suponga una oferta publica
de valores. Este Documento Base Informativo no es una oferta publica de venta de valores ni la
solicitud de una oferta publica de compra de valores, ni se va a realizar ninguna oferta de
valores en ninguna jurisdiccion en la que dicha oferta o venta sea considerada contraria a la
legislacion aplicable. En particular, este Documento Base Informativo no constituye un folleto
informativo aprobado y registrado en la Comision Nacional del Mercado de Valores (en
adelante, la “CNMV?”) y la emision de los Pagarés bajo este programa no constituye una oferta
publica con obligacién de aprobar, registrar y publicar un folleto en la CNMV.

ENTIDADES COLABORADORAS

BEKA FINANCE, S.V.S.A.
GESTION DE PATRIMONIOS MOBILIARIOS, S.V., S.A.
MIRALTA FINANCE BANK, S.A. (antes Renta Markets, S.V., S.A.)

AGENTE DE PAGOS
BEKA FINANCE, S.V. S.A.

ASESOR REGISTRADO
VGM ADVISORY PARTNERS, S.L.U.

ASESOR LEGAL
URIA MENENDEZ ABOGADOS, S.L.P.

La fecha de este Documento Base Informativo es 5 de mayo de 2022



INFORMACION IMPORTANTE

El potencial Inversor Cualificado no deberia basar su decision de inversion en informacion distinta a
la que se contiene en este Documento Base Informativo.

Las entidades colaboradoras no asumen ninguna responsabilidad por el contenido de este Documento
Base Informativo. Las entidades colaboradoras han suscrito con el Emisor un contrato de
colaboracion para la colocacion de los Pagarés sin asumir ninglin compromiso de aseguramiento de
los Pagarés, sin perjuicio de que cada entidad colaboradora pueda adquirir Pagarés en nombre propio.

NO SE HA LLEVADO A CABO NINGUNA ACCION EN NINGUNA JURISDICCION A FIN DE
PERMITIR UNA OFERTA PUBLICA DE LOS PAGARES O DE PERMITIR LA POSESION O
DISTRIBUCION DEL DOCUMENTO BASE INFORMATIVO O DE CUALQUIER OTRO
MATERIAL DE OFERTA EN NINGUN PAIS O JURISDICCION DONDE SEA REQUERIDA
ACTUACION PARA TAL PROPOSITO. ESTE DOCUMENTO BASE INFORMATIVO NO HA
DE SER DISTRIBUIDO, DIRECTA O INDIRECTAMENTE, EN NINGUNA JURISDICCION EN
LA QUE TAL DISTRIBUCION SUPONGA UNA OFERTA PUBLICA DE VALORES. ESTE
DOCUMENTO BASE INFORMATIVO NO ES UNA OFERTA PUBLICA DE VENTA DE
VALORES NI LA SOLICITUD DE UNA OFERTA PUBLICA DE COMPRA DE VALORES, NI
SE VA A REALIZAR NINGUNA OFERTA DE VALORES EN NINGUNA JURISDICCION EN
LA QUE DICHA OFERTA O VENTA SEA CONSIDERADA CONTRARIA A LA LEGISLACION
APLICABLE.

NORMAS EN MATERIA DE GOBERNANZA DE PRODUCTO CONFORME A MIFID II. EL
MERCADO DESTINATARIO SERA UNICAMENTE CONTRAPARTES ELEGIBLES Y
CLIENTES PROFESIONALES.

Exclusivamente a los efectos del proceso de aprobacién del producto que ha de llevar a cabo cada
empresa que elabora un producto de inversion (el “Productor”), tras la evaluacion del mercado
destinatario de los Pagarés se ha llegado a la conclusion de que: (i) el mercado destinatario de los
Pagarés son Unicamente “contrapartes elegibles” y “clientes profesionales”, segin la definicion
atribuida a cada una de dichas expresiones en la Directiva 2014/65/UE del Parlamento Europeo y del
Consejo de 15 de mayo de 2014 relativa a los mercados de instrumentos financieros y por la que se
modifican la Directiva 2002/92/CE y la Directiva 2011/61/UE (en adelante, “MiFID I1”), transpuesta
en el ordenamiento juridico espafiol mediante el Real Decreto-Ley 14/2018, de 28 de septiembre y el
Real Decreto 1464/2018, de 21 de diciembre, y en su normativa de desarrollo (en particular en
Espafia, la Ley del Mercado de Valores) y (ii) son adecuados todos los canales de distribucion de los
Pagarés a contrapartes elegibles y clientes profesionales.

Toda persona que tras la colocacion inicial de los Pagarés ofrezca, venda, ponga a disposicion de
cualquier otra forma o recomiende los Pagarés (en adelante, el “Distribuidor”) debera tener en cuenta
la evaluacion del mercado destinatario del Productor. No obstante, todo Distribuidor sujeto a MiFID
Il seré responsable de llevar a cabo su propia evaluacion del mercado destinatario con respecto a los
Pagarés (ya sea aplicando la evaluacion del mercado destinatario del productor o perfeccionandola)
y de determinar los canales de distribucién adecuados.



PROHIBICION DE VENTA A INVERSORES MINORISTAS DEL ESPACIO ECONOMICO
EUROPEO

Los Pagarés no estan destinados a su oferta, venta o cualquier otra forma de puesta disposicion, ni
deben ser ofrecidos, vendidos a o puestos a disposicion de inversores minoristas en el EEE. A estos
efectos, por “inversor minorista” se entiende una persona que se ajuste a cualquiera de las siguientes
definiciones o a ambas: (i) cliente minorista en el sentido previsto en el apartado (11) del articulo 4(1)
de MIFID II; (ii) cliente en el sentido previsto en la Directiva (UE) 2016/97 del Parlamento Europeo
y del Consejo de 20 de enero de 2016, siempre que no pueda ser calificado como cliente profesional
conforme a la definicién incluida en el apartado (10) del articulo 4(1) de MIFID Il o (iii) cliente
minorista de conformidad con lo previsto en la normativa de desarrollo de MIFID en cualesquiera
Estados Miembros del EEE (en particular en Espafia de conformidad con la definicion del articulo
204 de la Ley del Mercado de Valores). En consecuencia, no se ha preparado ninguno de los
documentos de datos fundamentales exigidos por el Reglamento (UE) n°® 1286/2014 del Parlamento
Europeo y del Consejo de 26 de noviembre de 2014, sobre los documentos de datos fundamentales
relativos a los productos de inversion minorista empaquetados y los productos de inversion basados
en seguros (en adelante, el “Reglamento 1286/2014”) a efectos de la oferta o venta de los Pagarés a,
0 de su puesta a disposicion a inversores, minoristas en el EEE vy, por tanto, cualquiera de dichas
actividades podria ser ilegal en virtud de lo dispuesto en el Reglamento 1286/2014.
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DOCUMENTO BASE INFORMATIVO DE INCORPORACION DE PAGARES AL
MERCADO ALTERNATIVO DE RENTA FIJA

1. Factores de riesgo

Invertir en los Pagarés conlleva ciertos riesgos. Los potenciales inversores deben analizar
atentamente los riesgos descritos en esta seccion, junto con el resto de la informacion
contenida en este Documento Base Informativo antes de invertir en los Pagarés.

En caso de materializarse alguno de estos riesgos, la actividad, la situacion financiera, los
resultados de explotacion del Emisor y/o de las sociedades del Grupo Renta Corporacion y/o
la capacidad del Emisor para reembolsar los Pagarés a vencimiento podrian verse afectados
de forma adversa y, como consecuencia de ello, el precio de mercado de los Pagarés podria
disminuir, ocasionando la pérdida de la totalidad o parte de cualquier inversion en los
Pagarés. EI Emisor no garantiza la exhaustividad de los factores descritos a continuacion; es
posible que los riesgos e incertidumbres descritos en este Documento Base Informativo no
sean los unicos a los que el Emisor se enfrente y que pudieran existir riesgos e incertidumbres
adicionales, actualmente desconocidos 0 que en estos momentos no se consideren
significativos, que por si solos o junto con otros (identificados en este Documento Base
Informativo o no) potencialmente pudieran causar un efecto material adverso en la actividad,
la situacién financiera, los resultados de explotacion del Emisor y/o de las sociedades de su
Grupo, y/o la capacidad del Emisor para reembolsar los Pagarés a vencimiento y que ello
pudiera, en consecuencia, resultar en una disminucion del precio de mercado de los Pagarés
y/u ocasionar una pérdida de la totalidad o parte de cualquier inversion en los Pagarés.

El Emisor considera que los factores descritos a continuacién representan los riesgos
principales o materiales inherentes a la inversion en los Pagarés, pero el impago de los
Pagarés en el momento del reembolso puede producirse por otros motivos no previstos o no
conocidos. En la mayoria de los casos, los factores descritos representan contingencias, que
pueden producirse 0 no. EI Emisor no puede expresar una opinién acerca de la probabilidad
de que dichas contingencias lleguen a materializarse.

1.1 Informacién fundamental sobre los principales riesgos del Emisor, su Grupo o de
su actividad

Los principales riesgos especificos del Emisor, su Grupo o de su sector de actividad son los
siguientes:

A. Riesqos del entorno

(i) Riesgos derivados del Covid-19

La crisis sanitaria derivada del Covid-19, enfermedad declarada “pandemia” por la
Organizacion Mundial de la Salud (OMS) en marzo de 2020, ha tenido graves
consecuencias econémicas y sociales a nivel mundial.



Los gobiernos de numerosos paises, incluido Espafia, tomaron medidas restrictivas para
contener la rapida propagacion del Covid-19, como la declaracion de estados de alarma
y el establecimiento de restricciones a la libertad de movimientos de los ciudadanos.
Todo ello implico una fuerte ralentizacion del crecimiento econdémico en diversos
estados, incluyendo Espafia. Ademas, desde entonces, se han producido disrupciones en
la cadena de suministros, subidas de precios de las materias primas y de los precios de
la energia, asi como contracciones en la oferta de determinados componentes.

La crisis provocada por el Covid-19 llevd a la economia espafola a registrar un fuerte
descenso del producto interior bruto (en adelante, el “PI1B”) en el afio 2020, que no se
ha visto totalmente compensado por el crecimiento del PIB durante el ejercicio 2021. La
incertidumbre provocada por la prolongacion de la crisis del Covid-19 impide realizar
una estimacién fiable de su impacto sobre las economias locales e internacionales en
2022 y los afios siguientes, y el PIB en Espafia podria experimentar una ralentizacion de
su aumento o incluso decrecimientos como consecuencia de crisis similares en el futuro.

Como consecuencia del entorno de mercado actual y viendo que los efectos de la crisis
sanitaria se prolongaran méas de lo previsto inicialmente, el Emisor revisé su plan
estratégico a cinco afios reflejando un retraso en su implantacion, que fue aprobado por
el Consejo de Administracion con fecha 23 de febrero de 2022. En este sentido, el nuevo
plan estratégico para el periodo 2022-2026 se rige por una estrategia orientada a
consolidar la posicion en el mercado, para lo cual se contempla:

- Incrementar el margen operativo del Grupo a través de su negocio transaccional a
partir del aumento en el nimero de operaciones y, en especial, del tamafio medio de
estas. EI negocio patrimonial prevé recuperar actividad como consecuencia del
aumento del nivel de inversion que se espera gestionar en el ejercicio 2022.

- Mantener los costes de estructura de acuerdo con el nivel de actividad previsto y
contemplando la externalizacion de determinados servicios.

- Ampliar el modelo de negocio mediante la incorporacion de nuevas lineas dedicadas
a la gestion de activos, tanto propios como ajenos, de uso distinto al residencial.

Asimismo, de acuerdo con el citado plan estratégico, se contempla el cumplimiento de
los acuerdos alcanzados en el Convenio del Concurso de Acreedores para el repago de su
deuda, habiendo quedado liquidado anticipadamente la totalidad del Acuerdo Singular
con la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria en el ejercicio 2019.

(i)  Riesgos macroecondémicos derivados de las tensiones geopoliticas derivadas del
conflicto bélico en Ucrania

El pasado 24 de febrero de 2022, Rusia lanzé una ofensiva militar a gran escala para
invadir Ucrania. Como resultado, la Union Europea, el Reino Unido y los Estados
Unidos, entre otros paises, han adoptado y declarado que seguiran adoptando paquetes
de sanciones y otras medidas a fin de estrechar el cerco a las relaciones comerciales con
Rusia. Existe una gran incertidumbre sobre la magnitud y duracion del conflicto, la
respuesta de la comunidad internacional frente a esta situacion y la magnitud de los



(iii)

efectos de las sanciones que afectan a maultiples sectores, en particular al sector
financiero, la deuda publica, los mercados de capitales, las exportaciones e
importaciones, el transporte aéreo, el transporte maritimo, el comercio de determinados
productos, los sistemas de pago, etc. Ademas, las actuaciones que Rusia pueda adoptar
en represalia, como son las restricciones a las exportaciones de petréleo y gas o los
ataques cibernéticos, han contribuido a aumentar la volatilidad e incertidumbre de los
mercados, los precios de la energia, el petréleo y otros productos basicos, asi como una
interrupcion de las cadenas de suministro.

La guerra en Ucrania ha disparado todas las alarmas a nivel internacional por las
implicaciones macroeconémicas que se pueden desencadenar en los proximos meses. Si
bien inicialmente no se prevé que las consecuencias para el sector inmobiliario espariol
vayan a ser de gran envergadura debido a que, en general, Espafia se considera un
mercado seguro y el sector inmobiliario se percibe como un valor refugio.

A la fecha de este Documento Base Informativo es dificil prever el efecto que dicho
conflicto tendra sobre la economia de la Union Europea y de Espafia. El crecimiento
econdmico, las cadenas de suministro y los precios de la electricidad y de los
combustibles se estan viendo gravemente afectados, lo que puede dar lugar a un
empeoramiento de la situacion econémica general en la que opera el Emisor y/o su
Grupo. A su vez, el riesgo de que la guerra se extienda a otros paises puede implicar un
incremento adicional del precio de las materias primas y acentuar los actuales problemas
en las cadenas de suministro.

Riesgo de suministro y encarecimiento de materias primas

El incremento de los precios de las materias primas y de la energia tiene un impacto
directo en los costes de construccién y en la rentabilidad del sector puesto que esta
presidn inflacionista podria no ser repercutida en su totalidad a los clientes.

El conflicto en Ucrania ha agravado las tensiones sobre el suministro y el precio de las
materias primas que se venian produciendo desde la crisis del Covid-19, lo que se esta
traduciendo en una disminucién del poder adquisitivo de los hogares v,
consecuentemente, en una mayor dificultad de acceso a la vivienda, tanto por la via de
la compra como del alquiler; lo que, en Ultima instancia, podria derivar en una
disminucion de la rentabilidad de las operaciones inmobiliarias.

B. Riesgos del Emisor y del Grupo

(i)

Riesgo vinculado a la definicion e implementacidn de la estrategia del Emisor

Las actividades del Emisor estan expuestas a la pérdida de oportunidades y valor como
consecuencia de una definicion inadecuada de la estrategia, errores en su implantacion,
seguimiento inapropiado o incumplimiento.

Renta Corporacion realiza un seguimiento de las principales variables de su actividad y
del conjunto de los riesgos de negocio, financieros y operativos que pueden afectar a su
situacion actual y futura. En funcién de este analisis, se define, adapta o modifica la



(ii)

(iii)

estrategia del negocio, concretandose en una planificacion estratégica y econémica sobre
la que se realiza un seguimiento permanente. En ultima instancia, la estrategia es
aprobada por el Consejo de Administracion, quien a su vez supervisa y controla que se
cumplan los objetivos marcados.

No puede garantizarse que los resultados de la implementacion de la estrategia sean los
esperados y planificados en cada momento.

Riesgo de dependencia del personal clave

El Grupo dispone de personal directivo que acumula experiencia, conocimiento y talento
adquirido a lo largo de los afios en el propio Grupo y en otras empresas del sector.

Estas personas resultan claves para la presente, y sobre todo para la futura, actividad del
Grupo y la implementacion con éxito de su estrategia y plan de negocio. De especial
relevancia resultan las figuras de D. Luis Hernandez de Cabanyes (Presidente y
Consejero Delegado), D. David Vila Balta (Vicepresidente y Consejero Delegado) y D.
José Maria Cervera Prat (Director General Corporativo) y ello a pesar de que el gobierno
corporativo se haya reforzado de manera significativa en los Gltimos afios con un
Consejo de Administracion y un equipo directivo de reconocido prestigio y trayectoria
en todos sus miembros.

La ejecucidn de la estrategia y del plan negocio puede requerir que el Emisor tenga que
emplear personal cualificado adicional. La competencia en la contratacion de personal
cualificado puede ser intensa, por lo que la Sociedad debe establecer planes para atraer
y retener el talento. EI Emisor no puede asegurar que no se vaya a producir la salida
inesperada de cualquiera de estas personas, asi como cualquier retraso en sus planes de
sucesion o la disponibilidad de personal cualificado adicional.

Riesgo relacionado con el endeudamiento del Emisor

El Grupo esta obligado al cumplimiento de determinados ratios financieros (covenants)
como parte de los compromisos asumidos por el Emisor en relacién con la emision de
bonos simples no garantizados llevada a cabo en el afio 2018 y que actualmente cotizan
en el sistema multilateral de negociacion Open Market (Freiverkehr) de Frankfurt. El
incumplimiento de estas obligaciones podria suponer la declaracion del vencimiento
anticipado de los bonos y la obligacion del Emisor de reembolsar su principal a los
bonistas.

Como consecuencia del impacto de la crisis derivada del Covid-19, el Emisor tuvo que
solicitar el consentimiento de los bonistas para aprobar una modificacion puntual de los
compromisos asumidos por el Emisor en los términos y condiciones de los bonos con el
fin de adaptarlos al impacto del Covid-19 en el afio 2020. Dicho consentimiento fue
aprobado por los bonistas con fecha 30 de diciembre de 2020 y en esa misma fecha, el
Consejo de Administracion del Emisor procedié a aprobar dicha modificacion de los
términos y condiciones de los bonos.

10



Adicionalmente, algunos de los préstamos bancarios del Grupo cuentan con garantia
hipotecaria sobre los activos cuya adquisicion y/o desarrollo se financia con dichos
préstamos. En consecuencia, el impago de cualquiera de estos préstamos garantizados
con hipoteca puede dar lugar a la ejecucion de esta y la pérdida del activo.

El Emisor no puede asegurar que su actividad continde generando flujos de caja
suficientes para permitirle hacer frente a sus obligaciones de pago, incluidos los Pagarés,
o0 para financiar sus inversiones y sus necesidades de liquidez; en cuyo caso, el Grupo
podria verse obligado a reestructurar o refinanciar la totalidad o una parte de su deuda
en o antes de su vencimiento en condiciones menos favorables que las actuales.

El apalancamiento financiero y la obligacion de cumplir determinados ratios financieros
aumenta la exposicion del Grupo a factores econdémicos adversos, reduce su flexibilidad
para responder a ellos y limita su capacidad para acceder a financiacion adicional en las
mismas condiciones que la competencia. Todo ello podria retrasar, reducir u obligar al
Grupo a renunciar a realizar ciertas inversiones.

(iv)  Riesgo de desviaciones en la valoracion de los activos y pasivos

El Grupo determina el valor neto de realizacion de sus existencias periddicamente a
través de valoraciones realizadas, mayoritariamente, de forma interna. Las valoraciones
internas se efectlian tomando en consideracion el precio de venta estimado en el curso
normal del negocio, descontando los costes variables de venta aplicables. Se analizan los
precios de mercado de los inmuebles en cada ubicacion, asi como los principales costes
de venta, que principalmente consisten en comisiones que estan acordadas para cada
finca. Adicionalmente, las inversiones inmobiliarias se valoran en concordancia con los
métodos y principios de la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafia
(RICS) y de acuerdo con los principios de valoracion generalmente aceptados. En los
ejercicios 2021 y 2020, las valoraciones han sido llevadas a cabo por la empresa de
valoracién independiente Accode Business Influencers, S.L.

Aunque las estimaciones se realizan en base a la mejor informacion objetiva disponible,
existe un cierto componente de subjetividad en la determinacién de las hipotesis
empleadas tanto por el experto independiente, como en las valoraciones realizadas
internamente.

Adicionalmente, en la valoracion de algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en los estados financieros del Emisor, un cambio
en las estimaciones futuras del Emisor (precio y nimero de ventas, rentas del alquiler,
costes de produccion, costes financieros, capacidad de cobro de los clientes, etc.) podria
tener un impacto negativo en el valor contable de determinados activos (fondo de
comercio, inversiones inmobiliarias, existencias, créditos fiscales, clientes, etc.) asi
como en la necesidad de registro de determinadas provisiones u otro tipo de pasivos en
los estados financieros del Emisor y/o de su Grupo.
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v)

(vi)

Riesgo de concentracion de la actividad

El riesgo de concentracion de la actividad del Emisor deriva de que una parte muy
significativa de la actividad del Grupo se centra en activos inmobiliarios ubicados en
Barcelona y Madrid, que podria verse afectada por cambios en la situacion econémica o
en el mercado inmobiliario de estas ciudades.

Riesgo de modelo de negocio

El negocio principal del Emisor consiste, principalmente, en la adquisicion,
transformacion y posterior venta de bienes inmuebles. En este contexto, existe el riesgo,
entre otros, de que el Grupo realice una tasacion imprecisa en el marco de una
adquisicion de un bien inmueble, asunciones erréneas en cuanto a la mejor estrategia de
transformacion y el perfil del potencial inversor, una estimacion inadecuada o
insuficiente de los costes y plazos necesarios para su transformacion y/o una inadecuada
prevision del valor de venta. Por tanto, la obtencion de rentabilidad del Emisor en su
modelo de negocio esta4 condicionada, en parte, por el acierto de las estimaciones y
asunciones en las distintas fases del proceso de adquisicion, transformacion y venta del
inmueble.

Por otro lado, a pesar de que el Grupo lleva a cabo los debidos procesos de revision (due
diligence) en relacion con los titulos de propiedad y otros aspectos econdémicos, juridicos
y técnicos de los bienes inmuebles que pretende adquirir, no puede asegurarse que dichos
inmuebles no estén afectados por vicios ocultos o defectos en el titulo de propiedad o en
otros aspectos no evidentes, tales como defectos estructurales, limitaciones por razones
de indole legal, gravamenes o incumplimientos de los estandares de edificacion o de
otras normas administrativas. Adicionalmente, en el caso de tratarse de suelos, durante
la fase de construccién o transformacion el Grupo podria encontrar contaminacion no
esperada que pudiera resultar en costes imprevistos y en retrasos en el proceso.

Adicionalmente, el precio de adquisicidn de un inmueble se basa en estimaciones sobre
los beneficios futuros que pueden obtenerse de este, asi como en la estimacion de su
valor en el momento de la venta. No obstante, el precio de venta puede verse influido
por otras variables externas no predecibles y controlables por el Emisor, tales como la
oferta y la demanda de bienes inmuebles similares, la liquidez del mercado inmobiliario,
los tipos de interés, la normativa fiscal y la situacion financiera, entre otras.

Todo lo descrito anteriormente podria dar lugar a una pérdida de opciones por el no
ejercicio de su adquisicion, que constituye uno de los elementos clave en la estrategia de
negocio del Grupo. En particular, estos contratos se caracterizan por el pago de una
prima de opcion por parte del Grupo a cambio de obtener el derecho a adquirir el
inmueble en un futuro, normalmente en un plazo de varios meses.

En lo referente a la fase de transformacidn y rehabilitacion de los bienes inmuebles, cabe
destacar que la misma tiene asociados determinados riesgos, entre los que se incluyen
(i) la dedicacion de tiempo por parte del equipo a proyectos que pueden no llegar a
realizarse; (ii) una estimacion de costes imprecisa que puede suponer una reduccion de
margenes; (iii) el retraso en la ejecucion de proyectos que podria exigir que el Grupo
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tuviera que retrasar la venta, afrontar penalizaciones en casos de entregas comprometidas
y extender la financiacion asociada, cuando exista, incurriendo en mayores costes de
financiacion; (iv) la necesidad de incurrir en transformaciones inicialmente no planeadas
que supongan un incremento de los costes; (v) el retraso en la ejecucion de la
transformacion por demoras en la obtencion de permisos y licencias y (vi) no obtener las
autorizaciones necesarias para acometer el proyecto ideado.

En la fase de venta, las arras firmadas con los clientes podrian no llegar a materializarse
en los términos acordados, bien porque el cliente decida retirarse de la operacion o bien
porque el Grupo no pueda atender sus obligaciones en tiempo y forma, lo que podria
suponer tener que devolver un importe superior a las arras firmadas con el cliente o
renegociar los términos de la transmision.

(vii)  Riesgo asociado a la rotacién de existencias

El riesgo relacionado con la rotacion de existencias deriva de que el modelo de negocio
del Grupo se fundamenta en la adquisicién, transformacion y venta de inmuebles en un
periodo objetivo inferior a un afio. El margen de beneficio del Grupo esta directamente
ligado al namero de bienes inmuebles gestionados, lo que, para unos recursos financieros
limitados, depende del periodo de rotacion de estos.

(vii)  Riesgos operacionales

Esta categoria abarca todos aquellos riesgos producidos en el curso de las operaciones
por la inadecuacion o los fallos de los procesos, el desempefio de las personas, la
tecnologia y los sistemas de informacion o por factores externos. En consecuencia, esta
categoria identifica riesgos asociados a las operaciones, informacion para la toma de
decisiones, recursos humanos, direccion y gobierno, legal y tecnologia y sistemas de
informacion.

Estos riesgos son gestionados mediante el disefio, implementacion y evaluacion de
controles internos que prevengan de su materializacion y proporcionen una seguridad
razonable del cumplimiento de los objetivos o, que en caso de que pudieran llegar a
materializarse, su impacto se reduzca al maximo aceptable por el Grupo.

La gestidn de estos riesgos se encuentra descentralizada en los diferentes responsables
de los procesos y, adicionalmente, desde la funcidn de Auditoria Interna (asumida por
un experto externo) se impulsa la identificacién, la valoracion y la gestion de estos
riesgos. El resultado de estas revisiones es expuesto periédicamente a la Comision de
Auditoria.

(ix)  Riesgo de no recuperabilidad de los activos por impuesto diferido

Una parte relevante de los activos por impuesto diferido del Grupo son créditos fiscales
cuya recuperabilidad depende fundamentalmente de la capacidad del Grupo para generar
ingresos futuros. A cierre de cada ejercicio, el Grupo prepara modelos financieros para
estimar la recuperabilidad de las bases imponibles negativas activadas, tomando en
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(xi)

cuenta las novedades legislativas y el ultimo plan de negocio aprobado por el Consejo
de Administracion.

Sin embargo, la recuperabilidad podria verse modificada por eventos y transacciones
tanto del ciclo normal del negocio como no recurrentes, asi como por cambios en la
normativa fiscal aplicable y por las posibles inspecciones de las Autoridades Tributarias
competentes.

Riesgo asociado a la declaracién del concurso de acreedores de la Sociedad

Existe el riesgo derivado de la declaracion en concurso voluntario de acreedores de Renta
Corporacion Real Estate, S.A. como sociedad matriz y sus filiales por medio de auto del
Juzgado de lo Mercantil n.° 9 de Barcelona de fecha 27 de marzo de 2013. Con fecha 8
de julio de 2014, dicho Juzgado de lo Mercantil dicto sentencia de aprobacion de la
propuesta de convenio de acreedores, tramitado con autos n.° 205/2013 (el “Convenio
de Acreedores”™).

El cumplimiento del convenio depende de la consecucion de las hipétesis planteadas en
el plan de viabilidad, que pueden ser cumplidas de evolucionar el mercado dentro de
unos pardmetros de razonabilidad, aunque no existe una seguridad absoluta sobre ello ya
que depende de la evolucion de factores externos al Grupo sobre los que no hay
posibilidad de actuar.

En caso de incumplimiento de la propuesta de convenio, se desplegarian los efectos
previstos en la Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de mayo, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley Concursal (en adelante, la “Ley Concursal”). Entre dichos
efectos, se encuentra la resolucion del convenio y la apertura de la liquidacion, con la
reposicion en su cargo de la administracién concursal para que procedan a la liquidacién
de la compafiia bajo las normas de la Ley Concursal.

Riesgo de imagen y reputacion

La exposicion al riesgo de imagen y reputacion podria ser consecuencia de actuaciones
no éticas por parte de los 6rganos de gobierno, de la direccién y de los empleados; por
conductas poco transparentes hacia clientes, administraciones publicas e inversores; por
inexactitud en la informacion de negocio y financiera transmitida; por incumplimiento
de la normativa de gobierno corporativo, o por factores externos que desacrediten o
perjudique la imagen del sector inmobiliario.

Para mitigar la exposicion a este riesgo, el Emisor dispone de un Codigo de Conducta,
un Manual de procedimientos de prevencion del blanqueo de capitales y de la
financiacion del terrorismo y un canal de denuncias (linea de ética).

Asimismo, el Emisor vela por el adecuado funcionamiento de los Sistemas de Control
Interno de la Informacién Financiera (SCIIF) asi como por la comunicacion exacta,
fiable y transparente; tiene externalizada en una sociedad de comunicacion la gestion de
relaciones con los medios y dispone de una responsable de Relaciones con el Inversor
gue a su vez es Secretaria General encargada de las relaciones con la CNMV vy de velar
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(xii)

por el cumplimiento de las obligaciones de las sociedades cotizadas en materia de buen
gobierno.

Riesgo asociado a las posibles inspecciones de las autoridades tributarias
competentes

El Grupo presenta periédicamente declaraciones sobre el Impuesto sobre Sociedades y
otros tributos, tales como el Impuesto sobre el Valor Afiadido o impuestos que gravan
las transmisiones y actos juridicos documentados. De conformidad con la legislacion
aplicable, la presentacion de estas declaraciones podria estar abierta a inspeccién por
parte de la administracion tributaria correspondiente. Si bien no se ha notificado al Grupo
la existencia de ninguna inspeccion sobre dichas declaraciones, no puede asegurarse que
las declaraciones de impuestos no seran objeto de inspeccidn o que, debido a una distinta
interpretacion de la normativa fiscal o de otra legislacion, las autoridades tributarias no
requerirdn ajustes o iniciardn cualesquiera otras actuaciones relacionadas con esa
inspeccion.

C. Riesgos de negocio v del sector en el que opera el Emisor

El Grupo se encuentra expuesto a riesgos vinculados al sector inmobiliario, que pueden
amenazar el desarrollo del negocio y la consecucion de los objetivos estratégicos.

Riesgos asociados al sector inmobiliario

El tipo de producto y negocio del Grupo esta centrado en la adquisicion y transformacion
de inmuebles en grandes ciudades lo que constituye elementos mitigadores del riesgo.
Adicionalmente, el desarrollo de la linea de negocio patrimonial “Gestion de SOCIMI”
(Sociedades Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, en adelante
“SOCIMIs”), enfocada a la gestion de carteras inmobiliarias de terceros, contribuye no
solo a la diversificacidn sino también a la generacion de ingresos recurrentes que mitigan
el riesgo en el caso de un eventual cambio de ciclo.

No obstante, se debe tener en cuenta que la actividad del Emisor dependerd de la
evolucion del sector inmobiliario y financiero, y su negocio puede verse condicionado
por cambios en aquéllas variables que tienen una incidencia considerable en los
mercados inmobiliarios, tales como la tasa de empleo, factores demograficos, los tipos
de interés, la inflacion, la normativa fiscal en la compraventa de inmuebles, el acceso a
créditos o financiacion por compradores y las condiciones ofrecidas, la oferta
inmobiliaria existente, las preferencias de la demanda, la estabilidad de precios y la
confianza en el sector inmobiliario por parte de los inversores, entre otras.

Asimismo, se debe valorar que en la actividad inmobiliaria participa un gran nimero de
agentes, algunos de los cuales pueden contar con una informacion imperfecta sobre el
mercado. En este sentido, la actividad del Grupo se fundamenta en generar valor
ofreciendo soluciones adecuadas a estos compradores y vendedores. El volumen de
actividad de podria verse mermado si la informacion de mercado resultase mas perfecta
y accesible al mercado o si los compradores y vendedores de inmuebles adquiriesen un
grado de sofisticacién con mayor conocimiento e informacién del mercado.
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(ii)

(iii)

(iv)

Riesgo de regulacion

El riesgo de regulacion deriva de cambios en la normativa aplicable, o en la forma en
que esta se aplica o interpreta, que pueden afectar a la actividad del Emisor, como normas
contables, fiscales, laborales, en materia de vivienda y otros activos (entre otras: (a) la
normativa local en la ciudad de Barcelona podria tener un impacto en el precio de venta
y de compra de alguna tipologia de fincas cuando, de acuerdo con determinados
supuestos contemplados en la normativa aplicable, vayan a destinarse a la construccion,
cambio de uso o rehabilitacion de viviendas, ante la obligatoriedad de destinar un 30%
de las viviendas a proteccion oficial; y (b) el limite temporal de actualizacion de rentas
hasta el 2%, para aquellos contratos que tengan que ser revisados antes del 30 de junio
de 2022), medioambientales y de prevencion del blanqueo de capitales y de la
financiacion del terrorismo, etc. Las autoridades competentes en el ambito local,
autonomico, nacional y comunitario pueden imponer sanciones por cualquier
incumplimiento de esas normas.

Riesgo asociado al derecho de tanteo por parte del Ayuntamiento de Barcelona y la
Generalitat de Cataluiia

Existe determinada normativa autonomica en virtud de la cual se reconoce al
Ayuntamiento de Barcelona y a la Generalitat de Catalunya un derecho de adquisicion
preferente sobre determinados activos inmobiliarios. Por dicho motivo, en el proceso de
adquisicion de esos activos inmobiliarios el Emisor podria verse privado de poder
acometer determinadas adquisiciones si las referidas Administraciones Publicas
ejercitaran su derecho de adquisicion preferente.

Riesgo de competencia

Historicamente, el sector inmobiliario se ha caracterizado por ser un sector altamente
competitivo y atomizado, situacion que ha sido facilitada por la elevada demanda y la
existencia de pocas barreras de entrada.

En la actividad que desarrolla el Grupo, la competencia puede darse en cada una de las
fases de compra, transformacién y venta, y algunos de estos competidores pueden tener
en alguna de estas facetas una capacidad econémica, técnica o comercial superior a
Renta Corporacion. No obstante, el Grupo no compite con grandes constructores ni con
promotores de suelo.

En el contexto actual, por la parte de compras, la capacidad para encontrar y adquirir
bienes inmuebles a precios atractivos y en términos y condiciones favorables continta
siendo de importancia vital para lograr desarrollar con éxito la estrategia definida para
los proximos afios. Renta Corporacion trata de localizar bienes inmuebles poco después
0 incluso antes de su entrada al mercado y para ello dispone de agentes inmobiliarios y
de un equipo interno de profesionales que colaboran en la busqueda y en la localizacion
de tales activos. Asimismo, cuenta con procesos agiles y una estructura adecuada para
la rapida toma de decisiones.
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(v)

(vi)

A pesar de que, a juicio del Emisor, la relacion con sus agentes es buena, esta relacion
no es exclusiva por lo que no puede asegurarse que dichos agentes no ofrezcan los
activos a otras empresas competidores del Grupo. Asimismo, el Emisor no puede
garantizar que los competidores no dispongan de procedimientos similares ni que
continuaran existiendo bienes inmuebles suficientemente atractivos para su modelo de
negocio disponibles en los mercados en los que opera.

En cuanto a la parte de ventas, Renta Corporacion ha desarrollado equipos especializados
en ventas de inmuebles para cada tipologia de activos y de clientes.

Riesgo asociado a la liquidez de la cartera de productos

El volumen de negocio del Grupo podria verse afectado por los cambios en el ciclo
econdémico, el aumento en los periodos de maduracion de las operaciones y/o los
cambios en las preferencias de los clientes por ciertos tipos de inmuebles o
localizaciones, que podrian dificultar la realizacion de las ventas.

En relacion con el riesgo asociado a la liquidez de la cartera de productos, Renta
Corporacion realiza un seguimiento constante de:

o La composicion de la cartera en cuanto a mercados y tipologia de producto y de
interés del mercado para adquirir o trasformar los inmuebles.

o La valoracion de los activos adquiridos actualizdndose permanentemente de
acuerdo con valoraciones que pueden ser realizadas internamente o por expertos
independientes.

o Laevolucion de las operaciones de transformacion y la rentabilidad futura segin
distintos escenarios, seleccion de la estrategia de transformacion idonea que
determine la rentabilidad esperada, elaboracion de cuentas de resultados
presupuestadas y seguimiento continuo de la ejecucion de los planes de
transformacion y las posibles desviaciones.

Riesgo por sucesos no asegurados o pérdidas por responsabilidad

El riesgo relacionado con pérdidas podra derivarse de dos supuestos diferentes. En
primer lugar, existe el riesgo de pérdidas derivadas de sucesos o bienes no asegurados.
En este sentido, el Emisor tiene contratados seguros con el objeto de eliminar o reducir
el eventual impacto que tendrian en la organizacion la materializacion de un evento
negativo que causara dafios en sus activos, personal, terceros, imagen, resultados o
crecimiento.

En el supuesto de que se produjera algin evento que causara una pérdida no cubierta por
los seguros contratados o que superara los limites asegurados, la Sociedad podria tener
gue asumir costes imprevistos, perder parte de la inversién realizada en un bien inmueble
o0 dejar de percibir los ingresos asociados a dichos bienes.
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En segundo lugar, el Emisor se puede enfrentar a un riesgo por pérdidas por
responsabilidad en defectos técnicos o de calidad de las obras. En el marco del desarrollo
de su actividad, la Sociedad realiza obras consideradas de nueva edificacién o que
afectan a la configuracién arquitectonica del edificio, asi como obras de rehabilitacion y
reforma de bienes inmuebles, todas ellas, bajo la supervision directa del personal interno.

En el caso de obras de nueva edificacion y segun la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacion de la Edificacion, las personas fisicas o juridicas que intervienen en el
proceso de edificacion deberan responder frente a los compradores de bienes inmuebles
por actos u omisiones propios. No obstante, si no pudiera individualizarse la causa de
los dafios materiales, la responsabilidad puede exigirse solidariamente. Los defectos
técnicos o de calidad de las obras, generalmente, son responsabilidad del constructor, de
los responsables del proyecto o de la direccion de obra.

Aungue el Emisor, adicionalmente a los seguros de activos y de responsabilidad civil,
contrata seguros decenales en las obras de nueva edificacion como garantia contra los
dafios materiales causados por vicios o defectos que afecten a elementos estructurales de
los bienes inmuebles, los importes finalmente satisfechos por posibles responsabilidades
podrian exceder las provisiones y/o las coberturas de los seguros contratados.

Los compradores tanto de bienes inmuebles de nueva edificacion como rehabilitados
podrian emprender acciones judiciales contra el Emisor por la existencia de defectos en
los materiales utilizados para su transformacion, en su disefio, en la calidad de las obras
ejecutadas, asi como por dafios causados por terceros contratados durante las obras.
Cualquier accién emprendida contra la Sociedad en relacion con estas cuestiones podria
implicar costes de investigacion y defensa, asi como una eventual responsabilidad por
dafios. Dichos dafios pueden incluir, entre otros, el coste de reparacion o subsanacion de
defectos y calidades y la indemnizacion por dafios materiales y personales.

(vii)  Riesgo asociado a la subcontratacion

La exposicién al riesgo de subcontratacion viene dada por la contratacién o
subcontratacion con terceros de los trabajos de construccion, edificacion y rehabilitacion
necesarios para la ejecucion de los proyectos de transformacion de sus bienes inmuebles.
Aungue Renta Corporacion lleva a cabo un seguimiento de la actividad realizada por
estos, no puede garantizar que en un futuro (i) los servicios prestados sean satisfactorios
y ejecutados en las condiciones y plazos convenidos; (ii) los profesionales
subcontratados no atraviesen dificultades econdémicas que causen retrasos en la
ejecucion de los proyectos que obliguen al Grupo a aportar recursos adicionales para
finalizar sus trabajos; (iii) cumplan con la normativa de seguridad e higiene en el trabajo
asi como con el pago salarial a sus empleados y la seguridad social, en cuyos casos el
Emisor podria ser responsable solidario o subsidiario de dichas obligaciones.

En caso de que se materializase alguno de los riesgos descritos anteriormente, el Grupo
podria verse obligada a incurrir en costes adicionales para cumplir con sus compromisos
y la legislacion vigente.
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D. Riesgos financieros

Son los relacionados con la liquidez, la capacidad financiera, el capital, las cuentas a cobrar,
el crédito y las variaciones en el tipo de cambio o tipo de interés.

La aprobacion del Convenio de Acreedores supuso una importante reduccion de las deudas
del Grupo por la via del establecimiento de quitas, ademas de fijar un calendario de pagos a
acreedores hasta el afio 2022 para los créditos ordinarios y el afio 2029 para los subordinados,
claramente asumible con una actividad minima normalizada. La Sociedad se encuentra en el
séptimo ejercicio fijado en el calendario de pagos habiendo cumplido con los plazos
asignados en el Convenio de Acreedores.

Con fecha 2 de octubre de 2018 Renta Corporacion realizd una emision de bonos a 5 afios,
que supuso un incremento significativo de la liquidez y capacidad financiera del Grupo.
Asimismo, con fecha 25 de marzo de 2019 Renta Corporacién registré6 un programa de
emisién de pagarés de hasta 30 millones de euros de saldo vivo maximo que se puso en
marcha con una duracion de 12 meses y, en virtud del cual, se emitieron pagarés por importe
nominal de 26,1 millones de euros, de los cuales se informa de que a la fecha del presente
Documento Base Informativo se han amortizado en su totalidad.

Posteriormente, el 7 de mayo de 2020 el Emisor renovo su programa de pagarés quedando
incorporado en el Mercado Alternativo de Renta Fija (MARF), con un saldo vivo méaximo de
30 millones de euros que se puso en marcha con una duracion de 12 meses y, en virtud del
cual se han emitido pagarés por importe de 14,6 millones de euros, de los cuales, a la fecha
del presente Documento Base Informativo, se han amortizado 10,0 millones de euros,
quedando a la fecha del presente Documento Base Informativo un saldo vivo pendiente de
amortizar de un total de 4,6 millones de euros.

Adicionalmente, en noviembre de 2020, el Instituto de Crédito Oficial (ICO) adquirié una
parte de los pagarés emitidos por el Emisor e incorporados al MARF como parte del
programa de financiacién directa del ICO. Posteriormente, el 26 de febrero de 2021, el
Emisor se acogio al programa de pagarés avalados por el ICO.

Con fecha 7 de mayo de 2021 el Grupo registr6 en el Mercado Alternativo de Renta Fija
(MARF) el Programa de Pagarés Renta Corporacion Real Estate 2021 con un saldo vivo
maximo de 50 millones de euros que se puso en marcha también con una duracion de 12
meses Yy, en virtud del cual se han emitido pagarés por importe de 43,2 millones de euros, de
los que a la fecha del presente Documento Base Informativo se han amortizado 25,6 millones
de euros, quedando a la fecha del presente Documento Base Informativo un saldo vivo
pendiente de amortizar de un total de 17,6 millones de euros.

0] Riesgo de liquidez y capacidad financiera

El riesgo de liquidez se asocia a la capacidad de atender los compromisos de pago en el
corto plazo y a la adecuada gestion de excedentes. El riesgo de capacidad financiera hace
referencia a la situacion financiera para afrontar los compromisos de pago en el medio y
largo plazo y la disposicion de recursos econdmicos necesarios para el cumplimiento de
la estrategia. Ambos riesgos son gestionados desde la Direccion General Corporativa
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mediante:

o El seguimiento de la capacidad de liquidez para afrontar los pagos en el corto
plazo.

o El seguimiento de la capacidad de financiacion para cumplir con los compromisos
de pago en el medio y largo plazo, asi como para continuar con el curso normal de
las operaciones y la estrategia definida.

o Elseguimiento del cumplimiento de condicionantes u otras obligaciones asociadas
a la deuda.

o Labusqueda de lineas de financiacion en las mejores condiciones para optimizar
la estructura financiera del Grupo.

o La adaptacion de la estructura y el volumen de endeudamiento a la evolucion y
condiciones actuales del negocio.

o Laplanificacion y seguimiento de las entradas y salidas de caja.

o La busqueda de nuevas modalidades de obtener liquidez y capacidad financiera,
como fue la emisién de bonos a 5 afios realizada el 2 de octubre de 2018 o el
registro de sendos programas de pagarés en el MARF el 25 de marzo de 2019, el
7 de mayo de 2020 y el 7 de mayo de 2021.

Renta Corporacion realiza la adquisicién de un bien inmueble una vez garantizada la
venta de la practica totalidad de -este de forma que la necesidad y tiempo de financiacion
se reduzcan y se aproximen la fecha de compra y la de venta. Asimismo, las actividades
de transformacién se financian mediante fondos propios, generacion de caja o con deuda
externa.

Finalmente, el Convenio de Acreedores contemplé la conversién a deuda participativa
de la deuda final con las entidades financieras tras las daciones de activos en pago v,
posteriormente, la capitalizacion de un 70% de esta deuda participativa resultante,
reduciendo el nivel de riesgo por este concepto.

A pesar de todo, el negocio de Renta Corporacion sigue estando muy ligado a la
posibilidad de disponer de financiacién externa, habiendo cerrado durante el ejercicio
2021 varias operaciones en las que se ha obtenido financiacion externa.

La capacidad del Grupo para obtener nueva financiacion depende de un gran nimero de
factores gue no estan bajo su control, tales como las condiciones econdmicas generales,
la disponibilidad de crédito de las instituciones financieras o las politicas monetarias
establecidas. Por tanto, la ausencia de obtencion de financiacion adicional o su obtencion
en condiciones desfavorables podria limitar la capacidad de crecimiento del negocio, en
cuyo caso sus resultados operativos y su situacién financiera podrian verse afectados
negativamente.
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(i)

(iii)

(iv)

v)

No obstante, a través de la linea de negocio de gestion de SOCIMIs el Emisor ha
conseguido otra fuente de ingresos recurrentes.

Riesgo de capital

El capital se calcula como el patrimonio neto mas la deuda neta. La exposicion al riesgo
de capital se determina por la dificultad en salvaguardar la capacidad del capital para
continuar como empresa en funcionamiento, para generar rendimientos a sus accionistas,
asi como beneficios para otros tenedores de instrumentos de patrimonio neto y para
mantener una estructura optima de capital y contener o reducir su coste.

El Grupo hace un seguimiento continuo de la estructura de capital.
Riesgo asociado con las cuentas a cobrar

El riesgo de crédito de clientes es gestionado a partir de una politica de ventas definida,
segun la cual la transaccion de los inmuebles se realiza mediante cobros en el momento
de la transmision del titulo de propiedad. En caso de diferimiento del cobro, la deuda
debe estar garantizada como regla general por medio de una garantia bancaria, mediante
un pacto de reserva de dominio, establecimiento de condiciones resolutorias, o formulas
similares de garantia real que permitan al Grupo recuperar la propiedad del inmueble en
caso de impago de su precio.

No obstante, con relacion a estas ventas con diferimiento del cobro podria producirse
una resolucion de la compraventa por incapacidad del cliente de afrontar el pago
aplazado, en cuyo caso se ejecutarian las garantias establecidas y se emprenderian las
acciones legales oportunas si no se resarciera el perjuicio econémico total causado.

A pesar de gque estas medidas mitigan en gran medida el riesgo futuro de cobro de las
operaciones, no puede asegurarse que en un futuro el Grupo no tenga que afrontar
dificultades en el cobro de pagos aplazados o la suspension de operaciones de
compraventa, lo que podria causarle costes por las acciones legales a emprender y, en su
caso, una pérdida econdmica por el valor de la deuda irrecuperable o por la retrocesion
del margen asociado.

Riesgo de crédito

En cuanto al riesgo de crédito con otras contrapartes, por préstamos 0 cuentas en
participacion, es gestionado mediante un seguimiento constante de la situacion
financiera de las empresas deudoras, reconociéndose en resultados el efecto de
previsibles dudas sobre su recuperabilidad.

Riesgo de tipo de interés

La exposicion al riesgo de tipo de interés se debe a las posibles variaciones que este
pueda experimentar y que resultarian en un mayor coste financiero de la deuda para el
Emisor y su Grupo, si bien, estd muy acotado como consecuencia del tipo de interés
pactado en el préstamo participativo derivado del Convenio de Acreedores, la emisién
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de bonos realizada el 2 de octubre de 2018 y las emisiones de pagarés al amparo de los
programas incorporados al MARF el 25 de marzo de 2019, 7 de mayo de 2020 y el 7 de
mayo de 2021.

El riesgo de tipo de interés es gestionado de acuerdo con las politicas aprobadas por el
Consejo de Administracion que, en su caso, pueden establecer la necesidad de mantener
instrumentos de cobertura que minimicen el impacto de la volatilidad de dicha variable.

1.2 Informacién fundamental sobre los principales riesgos especificos de los valores

Los principales riesgos de los Pagarés que se emiten son los siguientes:

A. Riesgo de crédito

Los Pagareés estan garantizados por el patrimonio de Renta Corporacion. El riesgo de crédito
de los Pagarés surge ante la potencial incapacidad de Renta Corporacion de cumplir con las
obligaciones derivadas de los mismos y consiste en la posible pérdida econémica que puede
generar el incumplimiento, total o parcial, de esas obligaciones.

B. Riesgo de mercado

Los Pagarés son valores de renta fija y su precio en el mercado esta sometido a posibles
fluctuaciones, principalmente por la evolucion de los tipos de interés. Por tanto, el Emisor,
es decir, Renta Corporacidn no puede asegurar que los Pagarés se negocien a un precio de
mercado superior, igual o inferior al precio de suscripcion de los mismos.

C. Riesqgo de subordinacion y prelacién de los inversores ante situaciones concursales

De acuerdo con la clasificacion y orden de prelacion de créditos establecidos en la Ley
Concursal, en caso de concurso de Renta Corporacion, los créditos que tengan los inversores
en virtud de los Pagarés se situarian por detras de los créditos privilegiados y por delante de
los subordinados (salvo que pudieran ser calificados como tales conforme a lo previsto en el
articulo 281 de la Ley Concursal).

Conforme al articulo 281 de la Ley Concursal, se consideraran como créditos subordinados,
entre otros, los siguientes:

- Los créditos que, habiendo sido comunicados tardiamente, sean incluidos por la
administracion concursal en la lista de acreedores, asi como los que, no habiendo sido
comunicados, o habiéndolo sido de forma tardia, sean incluidos en dicha lista por
comunicaciones posteriores o por el juez al resolver sobre la impugnacion de esta.

- Los créditos por recargos e intereses de cualquier clase, incluidos los moratorios,
salvo los correspondientes a créditos con garantia real hasta donde alcance la
respectiva garantia.

- Los créditos de que fuera titular alguna de las personas especialmente relacionadas
con el deudor a las que se refieren los articulos 283, 284 y 285 de la Ley Concursal.
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D. Riesgo en la calificacion crediticia del Emisor

Con fecha 17 de mayo de 2021, la agencia de calificacion Ethifinance Ratings S.L. (antes, y
en particular en dicha fecha, denominada Axesor Risk Management S.L.U.) (en adelante,
“Axesor”) asigno por primera vez al Emisor una calificacion crediticia o rating de “BB-”
con tendencia positiva.

Axesor es una agencia de calificacion crediticia registrada en la European Securities Markets
Authority (en adelante, “ESMA”) de conformidad con el Reglamento (CE) 1060/2009 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de septiembre de 2009, sobre las agencias de
calificacion crediticia.

No obstante, la calidad crediticia del Emisor se puede ver empeorada como consecuencia de
un aumento del endeudamiento, asi como por un deterioro de los ratios financieros, lo que
representaria un empeoramiento en la capacidad del Emisor, segun sea el caso, para hacer
frente a los compromisos de su deuda.

La calificacion crediticia puede ser en cualquier momento revisada por la agencia de
calificacion al alza o a la baja, suspendida o incluso retirada. La revision a la baja, suspensién
o retirada de la calificacion crediticia por parte de la agencia de rating podria alterar el precio
de los Pagarés por la percepcion negativa de los mercados y dificultar en un futuro el acceso
del Emisor a los mercados de deuda e impactar sobre su capacidad de financiacion.

E. Riesgo de falta de liquidez o de representacién de los valores en el mercado

Es el riesgo de que los inversores no encuentren contrapartida para los Pagarés cuando
quieran materializar la venta de los mismos antes de su vencimiento. Aunque para mitigar
este riesgo se va a proceder a solicitar la incorporacién al amparo de este Documento Base
Informativo en el MARF de los Pagarés emitidos, no es posible asegurar que vaya a
producirse una negociacién activa en el mercado.

En este sentido, se indica que Renta Corporacion no ha suscrito ningun contrato de liquidez
por lo que no hay ninguna entidad obligada a cotizar precios de compra y venta. En
consecuencia, los inversores podrian no encontrar contrapartida para los valores.

2. Denominacion completa del Emisor, con su domicilio y datos identificativos

2.1 Denominacion, domicilio y datos identificativos del Emisor
La denominacion completa del Emisor es Renta Corporacion Real Estate S.A.

El domicilio social y fiscal del Emisor esta situado en Via Augusta, 252 — 260, 08017
Barcelona donde se encuentran sus oficinas principales.

El Emisor es la sociedad dominante del Grupo Renta Corporacion. Se constituyd como
sociedad limitada en Barcelona, el 9 de octubre de 2000, transformandose en sociedad
anonima, segun escritura del 5 de octubre de 2001, e inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona al Tomo 33.617, Folio 4, Hoja B-220077.
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El capital social del Emisor a la fecha de presentacion del presente Documento Base
Informativo esté representado por 32.888.511 acciones, de un valor de 1 euro cada una de
ellas, lo que supone un capital social total de 32.888.511 euros. Las acciones se encuentran
integramente suscritas y desembolsadas.

Las acciones de Renta Corporacion Real Estate, S.A. estan admitidas a negociacion en las
Bolsas de Valores de Madrid y Barcelona para su contratacion a través del Sistema de
Interconexion Bursétil (Mercado Continuo).

El cddigo de identificacion fiscal del Emisor es A-62385729 y su cddigo LEI es
959800N1575U0SRS5Z65.

La pagina web del Emisor es: www.rentacorporacion.com/es/

2.2 Objeto social y actividad del Emisor

De acuerdo con lo establecido en el articulo 2 de los estatutos sociales, constituye el objeto
social de la Sociedad:

a) La compra, venta, alquiler, parcelacion, transformacién y urbanizacion de solares,
terrenos y fincas de cualquier naturaleza, pudiendo proceder a la edificacion de los
mismos y a su enajenacion, integramente, en forma parcial o en régimen de propiedad
horizontal.

b) La compra, suscripcion, tenencia, permuta y venta de valores mobiliarios nacionales y
extranjeros, por cuenta propia y sin actividad de intermediacion. Se exceptlan las
actividades expresamente reservadas por la Ley a las Instituciones de Inversion
Colectiva, asi como lo expresamente reservado por la Ley del Mercado de Valores a las
Agencias y/o Sociedades de Valores y Bolsa.

c) Dirigiry gestionar la participacion de la Sociedad en el capital social de otras entidades,
mediante la correspondiente organizacion de medios personales y materiales, y asesorar
y participar en la direccion, gestion y financiacion, de las actividades de las compafiias
participadas, a cuyo fin podra prestar, a favor de las mismas, las garantias y
afianzamientos que resulten oportunos.

La Sociedad podré desarrollar las actividades integrantes del objeto social, especificadas en
los parrafos anteriores, total o parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de
acciones o participaciones en Sociedades con objeto idéntico o analogo.

Quedan excluidas del objeto social todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija
requisitos especiales que no queden cumplidos por esta Sociedad.

Si las disposiciones legales para el ejercicio de algunas de las actividades comprendidas en
el objeto social exigieran algun titulo profesional, autorizacion administrativa o inscripcion
en registros publicos, dichas actividades deberan realizarse por medio de personas que tengan
dichatitularidad profesional y, en todo caso, no podran iniciarse antes de que hayan cumplido
los requisitos administrativos exigidos.
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A la fecha de este Documento Base Informativo, las principales actividades de la Sociedad
consisten en la realizacion de todo tipo de operaciones mobiliarias (excepto las reguladas por
la legislacion especial), e inmobiliarias. La actividad y negocio de la Sociedad consiste en la
adquisicién de activos inmobiliarios para su transformacion y venta. Este proceso de
transformacion tiene como objetivo principal la creacion de valor mediante la adaptacion de
los inmuebles a las necesidades de la demanda de cada mercado. Dentro de estos procesos
de transformacion, la Sociedad actta sobre diferentes elementos que configuran el activo
inmobiliario y su valoracion. Dichos elementos de transformacion son: el estado fisico, la
utilizacion y los usos, la situacion arrendaticia y de rentabilidad, los condicionantes
urbanisticos, determinados aspectos juridicos, el fraccionamiento o agregacion de inmuebles,
etc.

2.3 Breve descripcion del Emisor

Renta Corporacion Real Estate S.A. es una compafiia inmobiliaria especializada en la
adquisicién, rehabilitacién y venta de edificios en las ciudades de Barcelona y Madrid.

Tras mas de 30 afios de historia, Renta Corporacion ha establecido un modelo de negocio
diferencial basado en la creacion de valor en operaciones inmobiliarias realizadas con la
principal mision de satisfacer las necesidades de los clientes.

Las soluciones aportadas por Renta Corporacion pasan por generar valor afiadido en los
activos inmobiliarios, transformandolos y aprovechando al maximo las oportunidades que
presenta el mercado. A dia de hoy, se han analizado mas de 7.000 edificios y ejecutado
alrededor de 1.500 operaciones con una inversion total de 2.500 millones de euros.

Adicionalmente, desde el 2017 Renta Corporacion opera en un nuevo mercado: la gestion
del mercado patrimonial en alquiler a través de una SOCIMI residencial junto con el fondo
de pensiones holandés APG.

A. Principales hitos del Emisor

- Afo 1990 > D. Luis Herndndez de Cabanyes funda en Barcelona una compafiia
especializada en la compraventa de plazas de aparcamiento.

- Afo 1995 > Renta Corporacion amplia su modelo de negocio introduciéndose en
el mercado de edificios residenciales.

- Afo 1999 > Se crea la Fundacién Renta Corporacién con el objetivo de mejorar las
condiciones de los colectivos mas desfavorecidos.

- Afio 2000 > Renta Corporacion amplia su actividad al mercado de oficinas, tanto
en Barcelona como en Madrid.

- Af0 2002 > La compafia amplia la tipologia de los inmuebles y arranca la
actividad internacional en las siguientes ciudades: Paris, Londres, Berlin y Nueva
York.
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Ao 2004 > Renta Corporacion lleva a cabo una de sus rehabilitaciones mas
emblemaéticas en Barcelona, Paseo de Gracia n.° 99.

Ao 2006 > La compafiia sale a bolsa y alcanza una capitalizacion bursatil de
1.000M de euros a finales del afio.

Ao 2007 > La compafiia adquiere y rehabilita su nueva sede corporativa en la via
Augusta 252 - Barcelona.

Afio 2008 - Inicio crisis econdmica mundial que deteriora la estructura de la
compaiiia, obligando a reestructurar el Grupo y refinanciar su endeudamiento.

Afio 2013 > Renta Corporacion presenta concurso voluntario de acreedores que
levanta 15 meses después.

Afio 2014 > Sentencia firme de aprobacion del Convenio de Acreedores, con fecha
8 de julio de 2014. Adicionalmente, la compafiia mejora el beneficio neto con el
incremento de la actividad y del volumen de las operaciones realizadas, como la venta
del Edificio Estel, antigua sede de Telefénica en Barcelona, asi como la venta de los
edificios de Salustiano Ol6zaga 12 y General Oraa 9 en Madrid.

Afio 2015 &> Primeras operaciones en alianza con fondos inmobiliarios como
Santisima Trinidad 5 y Puerta del Sol 9 en Madrid. En ese mismo afio destaca la
transformacion que realiza Renta Corporacion del Hotel Covadonga en Avenida
Diagonal de Barcelona.

Afio 2017 > Creacion de Vivenio Residencial SOCIMI, S.A. (en adelante,
“SOCIMI Vivenio”) junto con el fondo holandés APG, con lo que Renta
Corporacion afiade una nueva linea de negocio como es la adquisicion de activos
patrimoniales residenciales.

Afio 2018 - Renta Corporacion se estrena en la promocion de obra nueva de
oficinas con un proyecto en el 22@ de Barcelona, en la mejor area del distrito
tecnoldgico (Badajoz, 112).

Adicionalmente, en el 2018 se produce la primera emision de bonos corporativos por
un importe total de 16,5 millones de euros e incorporada a negociacion en el mercado
“Open Market” (Freiverkehr) de la Bolsa de Frankfurt.

Afo 2019 &> Se produce la incorporacion en el MARF del primer programa de
pagarés, renovandose en los ejercicios 2020 y 2021.

Afo0 2020 > Se alcanza la cifra de 1.500 millones de euros de inversion
comprometida en la SOCIMI Vivenio.

Afo 2021-> El fondo australiano Aware Super PTY LTD entra a formar parte del
capital social de la SOCIMI Vivenio, lo que contribuye a incrementar la capacidad
de inversion de Vivenio, que actualmente dispone de mas de 800 millones de euros
de capacidad de inversion.
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B. Accionistas

A la fecha de elaboracion del presente Documento Base Informativo y de acuerdo con la
informacidn sobre participaciones significativas que consta en las Gltimas Cuentas Anuales
individuales auditadas del Emisor correspondientes al ejercicio social cerrado a 31 de
diciembre de 2021, los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital
social de la Sociedad, tanto directas como indirectas, a 31 de diciembre de 2021 y 2020, son

los siguientes:

31 de diciembre de 2021

31 de diciembre de 2020

N.° de N.° de % de N.° de N.° de % de
acciones acciones partici- acciones acciones partici-
directas indirectas pacion directas indirectas pacion

Nombre o denominacién social

del accionista:

D. Luis Hernandez de Cabanyes 292.281 4.862.675 15,68% 292.281 4.862.675 15,68%
Dfa. Maria Iria Urgell Calderon - 1.647.705  6,87% (*) (**) (**) (**)
Oravla Inversiones, S.L. 1.645.099 - 5,00% 1.645.099 - 5,00%
Naturinvest, Sarl 1.644.426 - 5,00% 1.644.426 - 5,00%
D. Blas Herrero Vallina 1.342.207 - 4,08% 1.342.207 - 4,08%
Dia. Vanesa Herrero Vallina 1.342.207 - 4,08% 1.342.207 - 4,08%
Fundacion Renta Corporacion 1.151.098 - 3,50% 1.151.098 - 3,50%
Camac Partners, LLC 1.009.614 - 3,07% 1.009.614 - 3,07%
Accidn concertada - 1.000.000 3,04% - 1.000.000 3,04%

(*) Este porcentaje incluye un 1,86% adicional de derechos de voto a través de instrumentos financieros.
(**) Participacion existente a 31 de diciembre de 2020, si bien no se incluy6 en las Cuentas Anuales porque no habia sido comunicada a la

CNMV.

El movimiento y la composicién de la cartera de acciones propias durante los ejercicios 2021

y 2020 es el siguiente:

Miles de euros

N.o de Valor Coste
acciones Nominal

Saldo a 31 de diciembre de 2019 712.578 713 2.608
Pagos basados en acciones propias (111.379) (111) (358)
Contrato de liquidez -

Adquisiciones de acciones propias 474.740 474 982

Enajenaciones de acciones propias (483.212) (483) (1.576)
Saldo a 31 de diciembre de 2020 592.727 593 1.656
Pagos basados en acciones propias (26.322) (26) (78)
Contrato de liquidez -

Adquisiciones de acciones propias 247.000 247 528
Saldo a 31 de diciembre de 2021 813.405 814 2.106
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Con fecha 21 de abril de 2021 la Junta General de Accionistas aprob0 una autorizacion al
Consejo de Administracion para la adquisicion derivativa de acciones propias en los términos
previstos por la Ley de Sociedades de Capital y concretamente en sus articulos 146 y 506, en
las siguientes condiciones:

a) Las adquisiciones podran realizarse directamente por la Sociedad o indirectamente a
través de sus sociedades dominadas.

b) Las adquisiciones se realizardn mediante operaciones de compraventa, permuta o
cualquier otra permitida por la Ley.

c) Lasadquisiciones podran realizarse, en cada momento, hasta la cifra maxima permitida
por la Ley.

d) Las adquisiciones deberan realizarse por un precio igual al de la cotizacion de cierre del
dia habil bursatil inmediatamente anterior en el que tenga lugar, en su caso, la
adquisicion, con unas diferencias maximas de mas el 20% o menos el 20% de ese valor
de cotizacion de cierre.

e) La presente autorizacion se otorga por un plazo maximo de cinco afios.

Se hizo constar expresamente que las acciones que se adquirieran como consecuencia de la
presente autorizacion podrian destinarse tanto a su enajenacion o amortizacién, como a la
aplicacion de los sistemas retributivos contemplados en la Ley de Sociedades de Capital, asi
como al desarrollo de programas que fomenten la participacion en el capital de la Sociedad
tales como, por ejemplo, planes de reinversion de dividendo, bonos de fidelidad u otros
instrumentos analogos.

La mencionada autorizacion dejo sin efecto, en la cuantia no utilizada, la autorizacion
concedida por la Junta General de Accionistas de 27 de abril de 2016.

Por otro lado, con fecha 9 de septiembre de 2021, la Sociedad aprob6 un programa de
recompra de acciones propias, al amparo de la autorizacion concedida por la Junta General
Ordinaria de Accionistas de 21 de abril de 2021, antes descrita, con las siguientes
caracteristicas:

a) Permitir a la Sociedad atender las obligaciones derivadas de los programas de
remuneracién vigentes consistentes en la entrega de acciones a empleados y consejeros
de la Sociedad.

b) Importe monetario maximo asignado: 1.000.000 euros.
¢) Numero maximo de acciones a adquirir por la Sociedad: 400.000 acciones.

d) Precio de adquisicion: a precio de mercado, de conformidad con las condiciones de
precio y volumen establecidas en el Reglamento Delegado 2016/1052 y con sujecion a
los términos autorizados por la Junta General de Accionistas.
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El programa de recompra finalizo el 30 de noviembre de 2021.

Asimismo, la Sociedad tiene concedidos actualmente cuatro planes de entrega de acciones
diferidas para empleados y directivos del Grupo, aprobados con fechas 10 de mayo de 2017,
10 de mayo de 2018, 9 de mayo de 2019 y 13 de mayo de 2020 por el Consejo de
Administracion.

Dichos planes contemplan las siguientes entregas iniciales de acciones:

- 10 de mayo de 2017: 5.690 acciones durante los ejercicios comprendidos entre 2017
y 2022.

- 10 de mayo de 2018: 22.764 acciones durante los ejercicios comprendidos entre 2018
y 2023.

- 9de mayo de 2019: 28.454 acciones durante los ejercicios comprendidos entre 2019
y 2024.

- 13 de mayo de 2020: 8.535 acciones durante los ejercicios comprendidos entre 2020
y 2025.

Adicionalmente, la Sociedad tiene concedido un plan de entrega de acciones diferidas para
el Vicepresidente y Consejero Delegado del Grupo, aprobado con fecha 11 de abril de 2019,
por la Junta General Ordinaria de Accionistas. Este plan contempla inicialmente la entrega
de 20.000 acciones durante los ejercicios comprendidos entre 2019 y 2024.

Finalmente, la Sociedad tiene concedido un plan de entrega de acciones diferidas para
personal clave del Grupo, aprobado con fecha 27 de febrero de 2019 por el Consejo de
Administracion. Este plan contempla inicialmente la entrega de 155.000 acciones durante los
ejercicios comprendidos entre 2019 y 2024

Dichos planes tienen por objeto retribuir a los empleados adheridos a los mismos, motivar
que su trabajo se oriente al medio plazo, y fomentar e incentivar su permanencia. La entrega
de las acciones esta condicionada a que el beneficiario mantenga la condicion de empleado
a la fecha de entrega de las acciones.

Durante el ejercicio 2021 se han entregado 26.322 acciones propias (111.379 acciones en el
ejercicio 2020), de acuerdo con lo establecido en los planes de acciones, cuyo valor a fecha
de entrega ascendio a 78 miles de euros (358 miles de euros en 2020), registrandose en el
epigrafe “Otros gastos sociales”. La diferencia entre el valor de entrega y el coste de las
acciones entregadas en 2021 y 2020 se ha registrado como un incremento y como una
minoracion del epigrafe "Reservas” de 15 miles de euros y 164 miles de euros,
respectivamente.
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C. Sociedades participadas

La estructura societaria del Grupo es la siguiente:

Renta Corporacion
Real Estate, S.A

v ‘ v

100% £0% 1,37% (%)

Vivenio Residencial
Socimi, S.A

Renta Corporacion

Real Estate ES, S.AU. Tema Green Living, SA.

h

100%

Via Augusta
Adquisiciones, S.L.U.

(*) El porcentaje de participacion no incluye los derechos de crédito de 4.117 miles de euros pendientes
de convertir en acciones, que se materializaran en el ejercicio 2022.

Con fecha 22 de junio de 2021 se materializ6 una ampliacién de capital en la SOCIMI
Vivenio que fue suscrita y desembolsada por la Sociedad mediante la compensacion parcial
de un crédito existente a 31 de diciembre de 2020, que ascendia a 722 miles de euros,
originado como consecuencia de los servicios prestados por el Grupo durante el ejercicio
2020.

Con fecha 30 de junio de 2021 la Sociedad alcanz6 un acuerdo con el fondo australiano
Aware Super PTY LTD que supuso la transmision por parte de la Sociedad de 8.996.774
acciones de la SOCIMI Vivenio a un precio de 1,4139 euros por accion.

Finalmente, con fecha 10 de diciembre de 2021 se materializé una nueva ampliacion de
capital de la SOCIMI Vivenio por importe de 100.256 miles de euros de nominal y prima de
emisién, quedando el capital social resultante dividido en 698.421.380 acciones nominativas
de un euro de valor nominal cada una, integramente desembolsadas, pertenecientes a una
misma clase y serie, que otorgan a sus titulares los mismos derechos.

En consecuencia, tras la materializacion de las operaciones de ampliacion de capital y de
desinversion anteriormente descritas, a 31 de diciembre de 2021 la Sociedad posee 9.564.807
acciones de la SOCIMI Vivenio, representativas del 1,37% de su capital social.

Adicionalmente, con fecha 14 de mayo de 2021 se constituyd la sociedad Terra Green Living,
S.A. mediante la emision de 100.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas,
siendo su objeto social la adquisicion de suelos y posterior desarrollo de promociones de
viviendas para su venta a terceros. La Sociedad suscribié el 50% del capital social por
importe de 50 miles de euros.

30



D. El érgano de administracion

A la fecha de este Documento Base Informativo, el érgano de administracion del Emisor es
un Consejo de Administracion cuya composicion es la siguiente:

Nombre Cargo
D. Luis Hernandez de Cabanyes Presidente y Consejero Delegado
D. David Vila Balta Vicepresidente y Consejero Delegado
Dna. Ainoa Grandes Massa Consejera
D. Luis Conde Moller Consejero
D. Manuel Valls Morat6 Consejero
D. Blas Herrero Fernandez Consejero
Oravla Inversiones, S.L. (*) Consejero
Dna. Elena Hernandez de Cabanyes Consejera
Dna. Cristina Orpinell Kristjansdottir Consejera
D. Grégoire Bontoux Halley Consejero
D. José Maria Cervera Prat Secretario no consejero

(*) Debidamente representada por D. Baldomero Falcones Jaquotot

E. Estructura organizativa

La estructura organizativa de la direccion del Emisor a la fecha de este Documento Base
Informativo es la siguiente:

Nombre Cargo
D. Luis Hernandez de Cabanyes Presidente y Consejero Delegado
D. David Vila Balta Vicepresidente y Consejero Delegado
D. José Maria Cervera Director General Corporativo
Dna. Alicia Lacarta Directora Departamento Juridico
Dfia. Maria José Sendra Directora Comercial Barcelona
Dfia. Cristina Ldpez - Pinto Directora Adquisiciones Barcelona
D. Toni Guarner Director Expansion y Operaciones Internacionales
D. Luis Guardia Director de Activos Terciarios
D. Jordi Farré Director Técnico
Dfia. Cristina Sanchez Directora Marketing
Dna. Lurdes Ricart Directora de Planificacion
Dna. Cristina Pijoan Secretaria General
Dna. Paula Cid Directora Financiera
D. José M? del Pozo Director Madrid
D. Alberto Pellejer Director Operaciones Singulares Madrid
D. Max Hernandez Director Investment y Asset Management
D. Jorge Séinz de la Cuesta Director SOCIMI Vivenio
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A nivel de estructura organizativa, Renta Corporacion dispone de un Consejo de
Administracion en cuyo seno se ha constituido una Comision de Auditoria y Comision de
Nombramientos y Retribuciones. Adicionalmente, a nivel interno, existe un Comité de
Direccidn que, entre otras cuestiones, revisa y aprueba la seleccion de operaciones que se
Ilevaran a cabo y que conforman el porfolio de inversion del Grupo. El proceso de estudio y
aprobacidn de estas operaciones es muy agil, con el objetivo de captar las oportunidades que
se identifican en el mercado.

2.4 Negocio del Emisor

Renta Corporacion cuenta con dos lineas de negocio claramente diferenciadas que va
adaptando periddicamente a las distintas realidades del mercado inmobiliario espafiol sin
perder la esencia del modelo de negocio de cada una de ellas:

Negocio transaccional

El negocio transaccional se basa en la realizacion de operaciones de valor afiadido para los
distintos usos de los activos. La caracteristica principal de estas operaciones es la generacién
de valor a través de la compra de inmuebles desactualizados, maximizando su valor mediante
la transformacién de éstos, que suele comprender cambios de usos, mejoras fisicas de los
inmuebles y su reposicionamiento en el mercado.

Las principales palancas de generacién de valor, que pueden suceder conjunta o
individualmente segln las necesidades de la demanda y del stock disponible, son:

Disefio de la transformacion

- Division o agrupacion de unidades
- Rehabilitacion (parcial o total)
- Gestion de arrendamientos (negociacién con inquilinos)

- Cambios de uso o redistribucion de estos

Mejoras legales

El gran conocimiento de las necesidades de la demanda, por una parte, y del stock disponible
en los mercados en los que opera, por la otra, es lo que permite identificar operaciones en las
que generar valor con sus transacciones. Renta Corporacion tiene experiencia en todos los
tipos de activos y el mix de producto resultante en cada momento depende de la situacion de
mercado, el interés de los inversores y la capacidad de generar valor.

Durante el ejercicio 2021, las operaciones hoteleras y logisticas tuvieron un peso
significativo. Las primeras como consecuencia del impacto que la crisis del Covid-19 tuvo
sobre el sector turistico y la valoracion de los hoteles, lo que permitié adquirirlos durante una
parte del afio con un enfoque mas oportunista. La segunda, también provocada por el Covid-
19 pero en sentido inverso, como consecuencia del crecimiento del comercio online que ha
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disparado la demanda de activos logisticos, que no encuentra una oferta adaptada a las nuevas
necesidades.

La totalidad del disefio de las operaciones se genera dentro de la propia Sociedad que, en
funcion de la operacion, puede llevar a cabo directamente las actuaciones o que sea el
comprador quien las realice por su cuenta. En general, Renta Corporacion adquiere el derecho
de compra del inmueble durante un plazo de tiempo en el que se disefia e implementa la
operacion de generacion de valor.

Considerando todo lo anterior, en el negocio transaccional se distinguen dos lineas de
negocio:

e “Ventas de inmuebles”: Renta Corporacion compra, rehabilita el edificio y lo vende a
un tercero final, registrando toda esa operativa en el balance del Grupo. El plazo medio
de maduracidn de estas operaciones se puede situar alrededor de los 12 meses.

e “Gestion de proyectos inmobiliarios”: EI Grupo adquiere el derecho de compra de un
inmueble y desarrolla todo el disefio de transformacion del proyecto, que vende a un
tercero, por lo que en este caso la operativa no pasa por el balance de Grupo. Las mejoras
y transformaciones propuestas las puede desarrollar o no el propio Grupo, a peticion del
comprador. El plazo medio de maduracién de estas operaciones es, generalmente,
inferior al de las operaciones de “Ventas de inmuebles”.

Negocio patrimonial

Nace en el afio 2017 con el objetivo de disponer de una actividad menos expuesta al
comportamiento ciclico propio del sector inmobiliario y tener unos recursos mas recurrentes
en el tiempo, todo ello capitalizando la enorme capilaridad y acceso a las operaciones
inmobiliarias que tiene Renta Corporacion y que anteriormente, por razon de tamafio o por
no ser inversiones de valor afiadido, se descartaban.

En el negocio patrimonial se distinguen dos lineas de negocio:

e "Asset Management": Consistente en la creacion y gestién de vehiculos inmobiliarios
con terceros que devengan unas comisiones vinculadas tanto a la originacion como a la
gestion de los inmuebles.

Dentro de esta division se encuentra la SOCIMI Vivenio, especializada en activos
residenciales en alquiler, que fue creada en 2017 con un capital mayoritario de la gestora
de fondos de pensiones holandeses APG, habiendo desembolsado todo el capital
comprometido. En el ejercicio 2021, el fondo australiano Aware Super PTY LTD entrd
a formar parte del capital social, lo que ha contribuido a que actualmente la SOCIMI
Vivenio disponga de mas de 800 millones de euros de capacidad de inversion.

e "Patrimonio propio": Esta division engloba la adquisicion y gestion de cualquier
inversion inmobiliaria con vocacion de permanecer en el balance de Renta Corporacion
por un periodo prolongado de tiempo. Hasta el presente ejercicio los Gnicos activos que
mantenia el Grupo con este fin eran cuatro edificios residenciales en Barcelona. En el
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ejercicio 2021 se reforzo esta unidad con la incorporacion de nuevos activos que, o bien
se encuentran ya en alquiler, o se preven alquilar en un breve periodo de tiempo. El
fortalecimiento de la estrategia patrimonial se mantendra en los proximos afios.

Fruto del continuo andlisis de tendencias que hace Renta Corporacion, no solo del sector
inmobiliario sino también en otros &mbitos, se han puesto en marcha dos nuevas iniciativas
que se preve cubriran una demanda insatisfecha de futuro:

- Renta Corporacion ha comenzado a estudiar el sector de los trasteros. El crecimiento de
la poblacion urbana, el aumento continuo del coste de la vivienda, la alta disponibilidad
de locales con importantes descuentos en precio tras la crisis del Covid-19, un nivel bajo
de inversion asociada, la gran escalabilidad o la resiliencia a los ciclos econémicos son
algunos de los aspectos por los que el Grupo ha decidido explorar este sector.

- Conscientes también de la creciente importancia de la integracion de los criterios
medioambientales, sociales y de gobierno corporativo (ESG, Environmental, Social and
Governance) dentro de los estandares del sector, Renta Corporacion lanza al mercado,
junto con la boutique inmobiliaria JV20, Terra Green Living, la primera promotora verde
de Espafia que construird vivienda sostenible mediante un proceso de produccion
industrializado en el que cobraran gran importancia la digitalizacion, el uso de energia
limpia, el tratamiento de los residuos, la utilizacién de materiales sostenibles o la
incorporacion de la mujer dentro de los procesos productivos, entre otros.

2.5 Mercado del negocio del Emisor

La cartera de negocio de Renta Corporacion estd totalmente focalizada en Madrid y
Barcelona. EI mercado inmobiliario tiene una naturaleza ciclica y depende en gran medida
de las inversiones que decidan acometer en cada momento tanto el sector publico como el
sector privado. De este modo, los cambios en la situacién econdmica, tanto a nivel mundial
como nacional o regional, las tasas de ocupacion y empleo, los tipos de interés, la inflacién,
la legislacion fiscal, cambios regulatorios y politicos, asi como la confianza de los
consumidores, entre otros factores, pueden traducirse en una ralentizacion o incluso en una
crisis en el sector en el que opera el Emisor.

En el ejercicio 2020 la economia espafiola y mundial se vio afectada por la situacion
excepcional generada por el Covid-19. La crisis llevo a la economia espafiola a registrar en
2020 un descenso histdrico del PIB del 10,8%. Si bien el Fondo Monetario Internacional
estimd a inicio del afio 2021 un avance del PIB en Espafia del 6,4%, la pandemia mantuvo
mayor protagonismo del esperado durante dicho afio impidiendo una recuperacién del PIB
del pais en las cifras anunciadas situandose finalmente el crecimiento segun el Banco de
Espafia en un 5,1% para el ejercicio cerrado 2021. El crecimiento estimado para el 2022,
segun el Banco de Espafia, se situaria en el 4,5%, se ralentizaria hasta el 2,9% en el 2023 y
cerraria el 2024 en el 2,5% aproximadamente.
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Por su parte, segun la informacion publicada por el Banco de Espafia, la tasa de paro cerro el
afio 2021 con un valor del 14,8%. Las previsiones del Banco de Esparfia para el afio 2022
suponen una tasa de paro del 13,5%, que esta previsto descienda en el ejercicio 2023 hasta
alcanzar el 13,2% aproximadamente, para situarse en el 2024 en niveles estimados del 12,8%.

La tasa de inflacion, segun la informacion publicada por el Instituto Nacional de Estadistica
(en adelante, el “INE”), se sitto en diciembre de 2021 en un 6,5%, como consecuencia,
principalmente, de la crisis de materias primas y las subidas en el coste de la electricidad. Esta
coyuntura se ha visto agravada en las Ultimas semanas por el conflicto bélico existente en
Ucrania, alcanzando la tasa de inflacion el 9,8% en marzo de 2022, y podria derivar en nuevas
tensiones inflacionistas y subidas de tipos de interés. En cualquier caso, los tipos de interés se
espera que sigan manteniéndose en niveles suficientemente moderados como para que el
sector inmobiliario siga siendo un sector atractivo para la inversion, si bien es dificil prever
las politicas que se puedan adoptar a nivel de la eurozona en el largo plazo si el conflicto se
prolonga.

Ante este escenario, inicialmente las consecuencias para el sector inmobiliario espafiol no se
prevé que vayan a ser de gran envergadura debido a que, en general, Espafia se considera un
mercado seguro y el sector inmobiliario se percibe como un valor refugio, lo que incluso puede
atraer mas inversion al sector. Ademas, el comprador ruso no ha supuesto un gran porcentaje
de las ventas historicas y suele concentrarse en las areas costeras.

En sentido contrario, el precio de las materias primas y la energia estd impactando
directamente, y lo seguira haciendo, en los costes de construccién y en la rentabilidad del
sector y, en cuanto al aumento de la inflacion, este se podria traducir en una disminucion del
poder adquisitivo de los hogares y, por tanto, en una mayor dificultad de acceso a la vivienda.

Segmento residencial

Durante el ejercicio 2021 han aumentado las ventas de viviendas respecto al afio anterior,
superando también los niveles del 2019, tanto en vivienda usada como nueva.

EVOLUCION TRANSACCIONES DE VIVIENDA EN ESPANA
800.000
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400.000
w1 B o L |
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o

m Total Nacional Vivienda nueva

Fuente: INE
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El Grupo opera en Madrid y Barcelona, cuya participacion sobre el total de transacciones de
vivienda sobre el volumen nacional ha ido aumentando hasta situarse en torno al 25% del
volumen anual en Espafia, con un ligero descenso en los ejercicios 2020 y 2021.

PARTICIPACION MADRID Y BARCELONA SOBRE LAS
TRANSACCIONES DE VIVIENDA EN ESPANA
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En cuanto a los precios, se ha producido una leve subida respecto al ejercicio 2020 en mayor
medida en la vivienda nueva, dada la escasez de oferta.

VARIACION ANUAL DEL PRECIO DE LA VIVIENDA EN ESPANA
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El segmento residencial ha demostrado ser resiliente ante la crisis del Covid-19, tanto en
términos de demanda como de precios. En general, se estima que las transacciones durante
el 2022 retrocederan ligeramente, aunque no asi para la vivienda nueva, que se prevé tenga
cierto crecimiento. También se estima que subiran los precios de venta, principalmente en la
vivienda nueva, presionados por el incremento de los costes de construccion.

El segmento residencial en alquiler, con unas rentabilidades previstas para el ejercicio 2022
muy atractivas, sobre todo en Madrid y Barcelona, continla en auge y representa el grueso
de la inversidn en residencial; seguido de la inversion en residencias para estudiantes.
Preocupa en este entorno la regulacion de rentas por parte de las autonomias, que dificultan
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las decisiones especialmente en el caso de los inversores internacionales. Por otro lado, el
ascenso de la inflacion podria traducirse en un incremento en las rentas y, por tanto, una
mayor rotacion y una menor rentabilidad.

Dentro de este sector, la sostenibilidad en las construcciones sigue siendo un elemento
claramente diferenciador y una ventaja competitiva para la vivienda nueva. La tecnologia y
la digitalizacion también ganan cada vez mayor terreno.

Segmento oficinas

La contratacion de oficinas durante el afio 2021 fue algo superior a las previsiones iniciales
y se prevé que el ejercicio 2022 seguira siendo favorable, sobre todo en Madrid,
fundamentalmente debido al aumento del empleo de sectores demandantes de oficinas. Pese
a todo, actualmente surgen mas factores a tener en cuenta a la hora de contratar oficinas
como el equilibrio entre trabajo presencial y teletrabajo, o el calculo del espacio necesario.

En referencia a las rentas, también se espera que el afio 2022 sea un afio de crecimiento, tras
un ejercicio en el que las rentas cayeron ligeramente tanto en Barcelona como en Madrid.

Al igual que otros segmentos, se ha acentuado la preocupacion por la sostenibilidad, por lo
que en Espafia los edificios de oficinas con certificacion medioambiental han crecido
exponencialmente en los Gltimos afos y se espera que esta tendencia se acentle incluso mas
en el afio 2022.

Los inversores del sector de oficinas mantienen su interés, aunque son mas selectivos hacia
activos prime en cuanto a localizacion, calidad del activo y seguridad de ingresos.

Segmento retail

El indice de Confianza del Consumidor contintia en niveles altos y optimistas y el consumo
privado se estima que continuard creciendo durante 2022 y 2023. Gracias a la extensa
vacunacion, las Gltimas olas parecen tener un menor impacto, con una recuperacion mas
rapida en las ventas y las afluencias a las tiendas fisicas, por lo que el afio 2022 se prevé que
sea un afio de consolidacion. En cuanto a las rentas también se espera una recuperacion, si
bien sera mas moderada y se alejara todavia de los niveles pre-Covid.

El escenario post-Covid sigue marcado por el incremento del comercio online, tendencia que
ird creciendo en los proximos afios. En este nuevo entorno, se busca una integracién 6ptima
entre el mundo online y offline, de manera que funcionen de forma complementaria.

Segmento logistico

El afio 2021 ha sido un afio récord en términos de superficie contratada a nivel nacional,
destacando tanto la zona centro como Catalufia, pero también otros mercados logisticos como
Valencia 0 Zaragoza. Se espera que el sector siga creciendo en 2022 gracias al impulso de
segmentos como el de los supermercados o el de la moda. EI aumento del comercio
electronico también provocara un incremento de la demanda de superficie logistica.
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En general, la elevada demanda o el descenso de la oferta, 0 ambos factores a la vez,
provocaron el incremento de las rentas prime durante 2021. Para el afio 2022 se prevé que
esta tendencia continle, impulsada también por la repercusion del incremento de los costes
de construccion.

La inversion ha marcado un récord dentro de este sector durante el afio 2021, por lo que el
ejercicio 2022 dificilmente alcanzaré de nuevo esos niveles. Con todo, las perspectivas son
muy positivas ya que existe una elevada liquidez y financiacion en el mercado para proyectos
logisticos de todo tipo.

Segmento hoteles

Durante los Gltimos meses del afio 2021, el sector hotelero empez6 a dar muestras de
recuperacion impulsado por la demanda de ocio nacional. Se espera que la demanda
procedente de Europa se recupere para el ejercicio 2022, a medida que las restricciones a la
movilidad se relajen. Se espera que los viajes internacionales se restablezcan de forma mas
tardia. De nuevo, la evolucidn del conflicto en Ucrania posiblemente tenga un impacto en el
sector turistico.

El sector hotelero constituira, probablemente, una fuente de grandes oportunidades para
todos los actores implicados en términos tanto de nuevos proyectos de expansion y reforma,
acuerdos corporativos y alianzas estratégicas o desarrollo de nuevos productos que se adapten
a nuevas realidades como el coworking, el coliving o las experiencias Food&Beverage.

El proceso de digitalizacion también constituye una tendencia en ascenso dentro del sector,
al igual que los factores medioambientales, sociales y de buen gobierno, en respuesta a una
mayor concienciacion de los clientes en este sentido.

La consolidacion de Espafia como uno de los principales destinos turisticos, el elevado nivel
de liquidez en el mercado, una rentabilidad atractiva o las tensiones de liquidez de algunos
propietarios son algunos de los factores que dispararon los niveles de inversion en el sector
hotelero durante el afio 2021 y que se estima se prolonguen durante 2022.

SOCIMIs

El mercado de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
0 SOCIMiIs nace del resultado de adaptar al mercado espafiol la normativa europea aplicable
a los vehiculos de inversion REIT (Real Estate Investment Trust), con el objetivo principal
de dinamizar la actividad constructora e inmobiliaria.

Las actividades principales de estas sociedades anénimas, cuyo régimen especial se fija,
principalmente, en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las SOCIMIs, (asi
como en las diferentes contestaciones a consultas vinculantes evacuadas por la Direccion
General de Tributos), son:

- Latenencia de activos de naturaleza urbana para su arrendamiento.
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La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMIs o en el de otras entidades
no residentes en territorio espariol que tengan el mismo objeto social que aquellas y
que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a
la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

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 SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion.

Las principales caracteristicas de las SOCIMIs son:

Capital social minimo de 5 millones de euros (dinerario o no).

Cotizacion obligatoria en un mercado regulado o en sistemas multilaterales de
negociacion, como es el caso del segmento de negociacion BME Growth de BME MTF
Equity (anteriormente denominado MAB).

Sujeto al cumplimiento de determinados requisitos propios del régimen fiscal especial
de las SOCIMIs, el tipo impositivo sobre los beneficios obtenidos y distribuidos sera
del 0%, siempre y cuando, ademas, los accionistas que posean una participacion igual
o0 superior al 5% en el capital social de las mismas tributen sobre los dividendos
distribuidos a un tipo igual o superior al 10%. En caso contrario, la sociedad estara
sometida a un gravamen especial del 19%.

Asimismo, las SOCIMIs estan sometidas a un tipo de gravamen especial del 15% sobre
el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion
a sus accionistas, en la parte en que aquellos procedan de rentas que no hayan tributado
al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades (actualmente, el 25%) ni
se trate de rentas derivadas de la transmision de inmuebles y acciones o participaciones
acogidas al periodo de reinversion de tres afios.

Reparto obligatorio del beneficio del ejercicio (min. 80% de las rentas obtenidas).

No existe limite de endeudamiento.

A la fecha de este Documento Base Informativo, en Espafia cotizan 4 SOCIMIs en el
Mercado Continuo y 77 SOCIMIs en el segmento de negociacion BME Growth del BME
MTF Equity, con una capitalizacion agregada de méas de 24.000 millones de euros.

Asimismo, la obligatoriedad de cotizar en un mercado oficial o sistema multilateral de
negociacion ha garantizado una mayor transparencia de cara al inversor.
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2.6 Analisis financiero

Se incluyen a continuacion los enlaces a la pagina web del Emisor a través de los cuales se
podra acceder a las cuentas anuales consolidadas del Emisor y sus sociedades dependientes
e individuales del Emisor correspondientes a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de
2021y a 31 de diciembre de 2020, auditadas y sin salvedades.

e Cuentas anuales consolidadas del Emisor y sus sociedades dependientes auditadas
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2021

https://www.rentacorporacion.com/wp-content/uploads/2022/02/CCAACC-2021-
Renta-Corporacion-y-sociedades-dependientes-completas-con-opinion-de-

auditoria.pdf

e Cuentas anuales individuales del Emisor auditadas correspondientes al ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2021:

https://www.rentacorporacion.com/wp-content/uploads/2022/02/CCAA-2021-
Renta-Corporacion-SA.pdf

e Cuentas anuales consolidadas del Emisor y sus sociedades dependientes auditadas
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020:

https://www.rentacorporacion.com/wp-content/uploads/2021/03/iv-CCAA-2020-
Renta-Corporaci%C3%B3n-y-sociedades-dependientes.pdf

e Cuentas anuales individuales del Emisor auditadas correspondientes al ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2020:

https://www.rentacorporacion.com/wp-content/uploads/2021/02/CCAA-2020-
Renta-Corporacion-SA.pdf

La informacion financiera relativa a Renta Corporacién Real Estate S.A., tanto anual como
periddica, puede consultarse en la pagina web de acceso publico de la CNMV
(www.cnmv.es), en la pagina web del MARF (www.bmerf.es) o en la propia pagina web del
Grupo (www.rentacorporacion.com/es/).

A continuacién, se explican las principales variaciones de magnitudes contenidas en los
Estados Financieros del Emisor (nétese que los nUmeros que aparecen a continuacion se han
ajustado por redondeo por lo que los totales pueden no coincidir exactamente con la
informacién incluida en las cuentas anuales consolidadas):
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https://www.rentacorporacion.com/wp-content/uploads/2022/02/CCAA-2021-Renta-Corporacion-SA.pdf
https://www.rentacorporacion.com/wp-content/uploads/2021/03/iv-CCAA-2020-Renta-Corporaci%C3%B3n-y-sociedades-dependientes.pdf
https://www.rentacorporacion.com/wp-content/uploads/2021/03/iv-CCAA-2020-Renta-Corporaci%C3%B3n-y-sociedades-dependientes.pdf
https://www.rentacorporacion.com/wp-content/uploads/2021/02/CCAA-2020-Renta-Corporacion-SA.pdf
https://www.rentacorporacion.com/wp-content/uploads/2021/02/CCAA-2020-Renta-Corporacion-SA.pdf
http://www.cnmv.es/
http://www.bmerf.es/
http://www.rentacorporacion.com/es/

Cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre

de 2021 y 2020
Ejercicio Ejercicio
(Millones de euros) 2021 2020

Importe neto de la cifra de negocios 81,5 44,5
Otros ingresos de explotacion 0,2 1,1
Variacion de existencias de edificios adquiridos para su

rehabilitacién y/o transformacion (59,9) (31,7)
Aprovisionamientos - (0,9
Gastos de personal (5,3 (5,8)
Otros gastos de explotacion (6,7) (13,1)
Amortizacion del inmovilizado 0,3) (0,3)
Resultado consolidado de explotacion 9,5 (6,2)
Variaciones de valor en inversiones inmobiliarias 2,2 0,5
Ingresos financieros 0,2 1,1
Gastos financieros (3,8) (4,2)
Resultado consolidado antes de impuestos 8,1 (8,8)
Impuestos sobre beneficios (1,2) -
Resultado consolidado del ejercicio 6,9 (8,8)

Fuente: Datos de las cuentas anuales auditadas 2021 y 2020

Principales parametros de la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios anuales

terminados el 31 de diciembre de 2021 y 2020

Ejercicio  Ejercicio

(Millones de euros) 2021 2020
Ingresos 83,8 46,1
Margen de operaciones 19,7 4,2
EBITDA 12,1 (5,2)
Resultado antes de impuestos 8,1 (8,8)
Resultado del ejercicio 6,9 (8,8)

Fuente: Datos de las cuentas anuales auditadas 2021 y 2020 y de la presentacion anual de resultados 2021

El margen de las operaciones aumenta en comparacion con el ejercicio 2020, como
consecuencia de la paulatina recuperacion de la actividad durante el ejercicio 2021, hasta
situarse en 19,7 millones de euros. Se compone de 13,3 millones de euros procedentes del
negocio transaccional, 6,9 millones de euros del negocio patrimonial y un importe negativo

de - 0,5 millones de euros de otros ingresos y gastos.
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Renta Corporacion cerrd el ejercicio 2021 con un resultado neto de 6,9 millones de euros,
frente al resultado neto negativo (-8,8 millones de euros) obtenido en el ejercicio 2020, como
consecuencia de la paralizacién econdmica provocada por la pandemia del Covid-19.

Distribucién ingresos y méargenes por lineas de negocio

INGRESOS POR LINEA DE MARGEN POR LINEA DE NEGOCIO
NEGOCIO

19,7 M€
83,8 ME +g
<3 25 £ >

b4

4,2 ME

1

[ save ]
T
—

12M 202 12M 2020

2M 2020 12M 2020
B Ventas de inmuebles Ingresos de las Inv. inmobiliarias
Gestion de provectos inmobiliarios [l Otros ingresos
B Gestidn de Socimi
Fuente: Datos publicados en la presentacion anual de resultados de 2021

En general, todas las lineas de negocio han recuperado la actividad durante el ejercicio 2021,
después de la citada paralizacion econémica, concentrandose la reactivacion en el ultimo
trimestre del ejercicio, segun se desprende del siguiente grafico:

INGRESOS POR TRIMESTRE
36,7 838

125 461 154
50 8,0 12,5
20,6 19,2

M20 27120 3720 A4T20 12M20 121 2T21 3T21 4T21 12M 21

Fuente: Datos publicados en la presentacion anual de resultados de 2021

Por otro lado, el GAV (Gross Asset Value o valor bruto de los activos) de activos gestionados
de la SOCIMI se incrementa en 2021 de 1.116,6 millones de euros hasta los 1.315,2 millones
de euros y se espera que se siga incrementando.
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Balance de situacion correspondiente a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2021 y
2020

(Millones de euros) 31.12.21 31.12.20
Inmovilizado 0,7 0,6
Derechos de uso 1,0 0,9
Inversiones inmobiliarias 31,0 24,0
Inversiones financieras a largo plazo 17,2 21,4
Activos por impuesto diferido 27,2 27,2
Total activo no corriente 77,1 74,1
Existencias 60,4 65,2
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 10,9 4,3
Inversiones financieras a corto plazo 0,4 0,5
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 16,0 7,7
Total activo corriente 87,7 77,7
TOTAL ACTIVO 164,8 151,8
Total patrimonio neto 75,7 66,8
Deuda financiera a largo plazo 26,2 39,0
Otros pasivos financieros 1,4 1,9
Pasivos por impuesto diferido 3,3 2,3
Total pasivo no corriente 30,9 43,2
Deuda financiera a corto plazo 50,2 33,9
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 8,0 7,9
Total pasivo corriente 58,2 41,8
Total pasivo 89,1 85,0
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 164,8 151,8

Fuente: Datos de las cuentas anuales auditadas 2021 y 2020 y de la presentacion anual de resultados 2021

Deuda Financiera: Estructura y vencimientos

A cierre de 2021 la deuda financiera, sin incluir la deuda participativa, esta diversificada, en
torno al 37% es deuda hipotecaria (préstamos bancarios) por importe de 21,7 millones de
euros y el resto son otras deudas (deuda corporativa) por importe de 36,6 millones de euros,
procedentes principalmente de la emision de un bono en 2018, por importe nominal total de
16,5 millones de euros y del saldo vivo de sendos programas de pagarés que a cierre del
ejercicio de 2021 asciende a 19,8 millones de euros, valorados ambos a su coste amortizado.
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El detalle de la deuda es el siguiente:

No
corriente Corriente
Total
(Millones de euros) I/p I/p c/lp 31.12.21
Deuda hipotecaria 5,7 15,4 0,6 21,7
Otras deudas 20,5 - 16,1 36,6
Deuda participativa - - 17,9 17,9
Total Deuda 26,2 15,4 34,6 76,2

Fuente: Datos de las cuentas anuales auditadas 2021 y de la presentacion anual de resultados 2021

En relacion con la deuda financiera neta cae en un 12% hasta los 41,9 millones de euros, lo
que supone una disminucion de 5,6 millones de euros, en comparacién con el cierre de 2020
como consecuencia del efecto neto entre la amortizacion de la deuda hipotecaria asociada a
los activos vendidos en el periodo, el aumento de otras deudas y el incremento en la tesoreria.

(Millones de euros) 31.12.21 31.12.20
Deuda hipotecaria 21,7 26,4
Otras deudas 36,6 29,3
(-) Tesoreria e Inv. Financieras (16,4) (8,2)
Deuda Financiera Neta 41,9 47,5

Fuente: Datos de las cuentas anuales auditadas 2021 y 2020 y de la presentacion anual de resultados 2021

Nota: El importe de deuda financiera se ha ajustado por un importe de 0,2 millones de euros correspondientes al efecto de la aplicacion de
la norma NIIF16 referente a la contabilizacion de los arrendamientos, no incluido en este calculo

La deuda financiera neta se ha calculado sin tener en cuenta la deuda participativa de 17,9
millones de euros que esta previsto se cancele en 2022 mediante la dacidn en pago del solar
ubicado en Céanovas, clasificado como existencias, de acuerdo con los términos del Convenio
de Acreedores.

Calendario de amortizacion de la deuda financiera a 31 de diciembre de 2021

La mayor parte de la deuda financiera a corto plazo financia activos considerados como
“Existencias”. Debido a que las “Existencias” se clasifican como “corrientes” por tratarse de
activos que han de realizarse en el ciclo normal de explotacién del Grupo, la deuda vinculada
también debe registrarse como “corriente”, distinguiéndose entre corto y largo plazo segliin
su vencimiento.
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El detalle de la deuda financiera a 31 de diciembre de 2021 (en millones de euros) por
vencimientos es el siguiente:

CALENDARIO AMORTIZACION DEUDA FINANCIERA

25
16,6
10,9
6,2
10 1.0 10 0.1
—— I | I I
2022 2023 2024 05 20256 2027 o 2036 2037 a2046 2047 a 2051
W rréstamos Mpotecarios Oilros présiamos

Fuente: Datos publicados en presentacion anual de resultados de 2021
Nota: No incluye la deuda participativa antes mencionada, que esté previsto que sea amortizada en 2022 mediante la dacion en pago del
activo ubicado en Canovas, de acuerdo con los términos del Convenio de Acreedores

Estado de flujos de efectivo correspondiente a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de
2021y 2020

Ejercicio Ejercicio
(Millones de euros) 2021 2020

Resultado consolidado del ejercicio antes de impuestos 8,1 (8,8)
Ajustes al resultado (3,1) 6,6
Cambios en el capital corriente (1,8) 22,4
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (1,4 (1,9
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion 1,8 18,3
Pagos por inversiones (5,2) (0,4)
Cabros por desinversiones 12,9 -

Flujos de efectivo de las actividades de inversion 7,7 (0,4)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio (0,4) 0,2
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 0,4 (15,7)
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (1,2) -

Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (1,2 (15,5)
Aumento/disminucion neta del efectivo o equivalentes 8,3 2,4
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 7,7 5,3
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 16,0 7,7

Fuente: Datos de las cuentas anuales auditadas 2021 y 2020
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A diferencia de lo sucedido en el ejercicio 2020 que presentaba un aumento del capital
corriente debido principalmente a la venta de existencias del ejercicio y el cobro de deudores,
parcialmente compensado por la disminucion en la inversion y los saldos acreedores; en el
ejercicio 2021 se produce el efecto contrario debido a un mayor volumen neto de inversion
en existencias y al aumento de los clientes respecto al cierre del ejercicio anterior debido,
principalmente, a la venta de un edificio residencial en Barcelona realizada en los Gltimos
dias del trimestre y cuyo cobro ya se ha materializado a fecha de publicacion de este
Documento Base Informativo.

Por otro lado, los flujos de efectivo de las actividades de inversién han generado un flujo de
caja positivo de 7,7 millones de euros como consecuencia, principalmente, del efecto neto
entre la venta de parte de las acciones de Vivenio, que ha dado lugar a una caja positiva de
12,7 millones de euros, y la inversion en nuevos activos clasificados como inversiones
inmobiliarias.

Todo ello junto con el resultado generado y el pago de un dividendo a cuenta del resultado
del ejercicio 2021 por importe de 1,2 millones de euros brutos, ha resultado en un incremento
de 8,3 millones de euros del efectivo y equivalentes a cierre de 2021.

Hechos posteriores al cierre correspondiente al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2021

No se han producido acontecimientos posteriores significativos, adicionales a los ya
comentados en relacion con la evolucion de la pandemia, el conflicto bélico en Ucrania y el
suministro y encarecimiento de materias primas (véase “Riesgos derivados del Covid-197,
“Riesgos macroeconémicos derivados de las tensiones geopoliticas derivadas del conflicto
bélico en Ucrania” y “Riesgo de suministro y encarecimiento de materias primas” en el
apartado “Factores de Riesgo”) que pudieran tener un efecto significativo en las cuentas
anuales consolidadas del Emisor.

2.7 Procedimientos judiciales, administrativos y de arbitraje

Con fecha 19 de marzo de 2013, el Emisor y tres de sus sociedades dependientes presentaron
concurso voluntario de acreedores, los cuales fueron admitidos por la Magistrada del Juzgado
de lo Mercantil n.° 9 de Barcelona con fecha 27 de marzo de 2013. Adicionalmente, con fecha
8 de julio de 2014, fue notificada la sentencia firme de aprobacion del Convenio de
Acreedores, habiendo sido resuelto este por el Juzgado Mercantil n.° 9 de Barcelona.

El Convenio de Acreedores aprobado para Renta Corporacion contemplé diferentes
alternativas o propuestas de pago para aquellos créditos que gozaban de privilegio especial,
asi como para los créditos con consideracion de ordinarios o subordinados.

En este sentido, para los créditos con privilegio especial, que no fueron satisfechos con cargo
a los bienes afectos, se acordd que serian satisfechos conjuntamente con los créditos
ordinarios y tuvieron la oportunidad de optar entre las distintas alternativas de la propuesta
de pago para los créditos ordinarios y subordinados. Al respecto de éstos ultimos, el
Convenio de Acreedores ofrecidé a los acreedores la facultad de elegir entre diferentes
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alternativas de satisfaccion de sus créditos, incluyendo una propuesta que contenia quitas y
esperas y otra que preveia la conversion o el mantenimiento de créditos participativos y su
posterior conversion parcial en acciones y amortizacion del remanente. En concreto, las tres
alternativas propuestas fueron:

Alternativa A: Quita progresiva y pago en ocho afos.
Alternativa B: Conversion o mantenimiento de créditos participativos.

Alternativa C: Conversion o mantenimiento de créditos participativos sin amortizaciones
intermedias.

En relacién con la Alternativa A, los creditos afectados a esta deberian de satisfacerse en un
plazo de ocho afios. El primero de estos periodos anuales comenz6 a contar transcurrido el
primer afo desde la fecha de eficacia, es decir, el dia 8 de julio de 2015 y el primer pago se
realizo el 8 de julio de 2016.

Los acreedores subordinados a los que se les aplicé esta alternativa quedaron afectados por
las quitas y esperas establecidas en esta, computando los plazos de espera a partir del integro
cumplimiento del Convenio de Acreedores en la presente alternativa respecto de los
acreedores ordinarios.

Por su parte, en relacion con la Alternativa B, los créditos que quedaron afectados por esta
alternativa fueron convertidos en créditos participativos, o mantuvieron dicha naturaleza en
el caso de que ya la tuvieran con anterioridad a la declaracion de concurso. En este sentido,
las deudoras no pueden amortizar anticipadamente, salvo en caso de realizacion de los solares
Pere IV y Canovas de los que se habria de destinar el 80% o la totalidad de la tesoreria
obtenida, respectivamente, y el 50% de la caja libre disponible consolidada (en adelante, la
“CLD”) al final de cada ejercicio, hasta el 31 de diciembre de 2021, a prorrata entre todos
ellos.

Los créditos convertidos o mantenidos como participativos devengan al final de cada
ejercicio social un tipo de interés variable consistente en el Euribor a un afio mas un margen.
Este sera: del 1%, si el beneficio neto consolidado de las deudoras supera los diez millones
de euros; del 2%, si supera los veinte millones de euros; y del 3%, si supera los treinta
millones de euros. Si el beneficio neto consolidado es inferior a los diez millones de euros,
no se devengara interés variable alguno.

El importe remanente de los créditos afectados por la presente alternativa deberd ser
satisfecho en un Unico pago que se realizard cuando se cumplan tres meses desde la fecha
prevista para el Ultimo pago de los acreedores ordinarios a los que les sea de aplicacién la
Alternativa A. En el caso de que, de conformidad con las cuentas anuales consolidadas del
Grupo correspondientes al ejercicio inmediatamente anterior a aquel en que deba producirse
el mencionado pago, se desprenda que el Grupo, a la fecha de cierre de dicho ejercicio, no
dispone de CLD suficiente para satisfacer integramente el pago previsto en el presente
parrafo, las deudoras deberan destinar un 50 % de la CLD media de los dos meses
inmediatamente anteriores al pago de los créditos remanentes de la Alternativa B.
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Una vez recibido el anterior pago parcial, los acreedores adheridos a la presente Alternativa
B deberén de aceptar la adjudicacion en pago del resto de sus créditos del solar identificado
como Canovas, en proindiviso proporcional al importe del crédito remanente del que sea
titular cada acreedor y libre de cualesquiera cargas o gravdmenes.

Tras dicha adjudicacion, los acreedores adheridos a la presente Alternativa B no tienen nada
mas que pedir ni reclamar a ninguna de las deudoras. En consecuencia, la totalidad de las
obligaciones de las deudoras conforme a la Alternativa B quedd garantizada mediante la
constitucion de una hipoteca inmobiliaria sobre el solar identificado como Canovas,
propiedad de la sociedad integramente participada por Renta Corporacion Real Estate ES,
S.A.U. La responsabilidad hipotecaria que grava el referido activo es de 15.000 miles de
euros. La hipoteca fue constituida de manera unilateral por la sociedad deudora titular del
solar a favor de los acreedores que constaban adheridos a la presente Alternativa B en
proporcion al importe de sus créditos.

Por ultimo, en relacion con la Alternativa C, que contemplé el tratamiento de los préstamos
intragrupo existentes a la fecha, con fecha 31 de diciembre de 2017, los Administradores de
Renta Corporacién Real Estate, S.A. y de la sociedad integramente participada Renta
Corporacion Real Estate ES, S.A.U. formalizaron un acuerdo de condonacion reciproca de
los créditos que ambas ostentaban y que se encontraban afectados por el Convenio de
Acreedores.

En este sentido, los Administradores del Emisor, junto con sus asesores legales, consideraron
que dicha condonacion no vulnerd en ningln caso las disposiciones del Convenio de
Acreedores ni ningln precepto de la Ley Concursal, no alterdndose en modo alguno el orden
y la forma de satisfaccion del resto de créditos concursales fijados por el Convenio de
Acreedores.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 los resultados de la aplicacion del Convenio de
Acreedores, a su valor nominal, son los siguientes:

Miles de euros

Renta Corporacion Real ~ Renta Corporacion Real

Estate, S.A. Estate ES, S.A.U.
31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20
Deudas financieras - - 18.342 18.339
Otras deudas con las Administraciones i i i i
Plblicas corrientes y no corrientes
Otros pasivos corrientes y no corrientes 978 1.347 290 448
Total pasivo 978 1.347 18.632 18.787

Fuente: Datos de las cuentas auditadas 2021 y 2020

48



Los saldos de estas deudas se encuentran registrados en las cuentas anuales consolidadas por
su coste amortizado, descontados a una tasa del 5,12%. En este sentido, el detalle de los
importes registrados a 31 de diciembre de 2021 y 2020, junto con la fecha de vencimiento
prevista, es el siguiente:

Miles de euros

Renta Corporacion Real ~ Renta Corporacion Real

Estate, S.A. Estate ES, S.A.U.

31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20

Deudas a corto plazo 360 360 18.028 154
Deudas a largo plazo-

2022 - 342 - 17.147

2023 28 27 6 6

2024 54 51 12 11

2025 77 73 17 16

2026 73 69 16 15

Siguientes 231 230 47 50

Total deudas aplazadas 823 1.152 18.126 17.399

Fuente: Datos de las cuentas anuales auditadas 2021 y 2020

En el ejercicio 2019 se formalizo la cancelacion integra del nominal pendiente del Acuerdo
Singular con la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria (AEAT) derivado del
acuerdo de aplazamiento del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

Dada la actividad a la que se dedica Renta Corporacion, el Grupo no tiene responsabilidades,
gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran
ser significativos en relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados del
mismo; si bien, el Grupo sigue una politica medioambiental activa en sus procesos
urbanisticos, construcciones, mantenimiento y conservacion de su patrimonio inmobiliario.

3. Denominacion completa de la emision de valores

Programa de Pagarés Renta Corporacion Real Estate 2022.

4. Personas responsables de la informacion

Don José Maria Cervera Prat, Secretario no consejero del Consejo de Administracion del
Emisor, en nombre y representacion del Emisor, asume la responsabilidad por el contenido
de este Documento Base Informativo de incorporacion de Pagarés, en virtud de la delegacion
de facultades otorgada por el Consejo de Administracion del Emisor el 23 de febrero de 2022.

Don José Maria Cervera Prat asegura que, tras comportarse con una diligencia razonable para
garantizar que asi es, la informacion contenida en este Documento Base Informativo es,
segun su conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en ninguna omision que pudiera
afectar a su contenido.
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5. Funciones del Asesor Registrado del MARF

VGM Advisory Partners, S.L.U., es una sociedad constituida mediante escritura publica
otorgada ante el Notario de Madrid, D. Francisco Conegal Garcia, el 24 de julio de 2013, por
tiempo indefinido, y con inscripcién en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 31.259,
Foliol14, Hoja M-562699, Inscripcion 1°, con NIF B86790110 y domicilio social en Madrid,
¢/ Serrano, 68, 2° Derecha, 28001, y en el Registro de Asesores Registrados en virtud del
acuerdo del Consejo de Administracion de AIAF Mercado de Renta Fija publicado por medio
de la Instruccién Operativa 4/2014, de 17 de febrero, sobre la admision de asesores
registrados del Mercado Alternativo de Renta Fija, de conformidad con lo dispuesto en el
apartado segundo de la Circular del Mercado 3/2013, de 18 de julio, sobre Asesores
Registrados en el Mercado Alternativo de Renta Fija (en lo sucesivo, el “Asesor Registrado”
0 “VGM”).

VGM ha sido la entidad designada como asesor registrado del Emisor. Como consecuencia
de dicha designacién, VGM se ha comprometido a colaborar con el Emisor al objeto de que
pueda cumplir con las obligaciones y responsabilidades que habra de asumir al incorporar
sus emisiones al sistema multilateral de negociacion, MARF, actuando como interlocutor
especializado entre ambos, MARF y el Emisor, y como medio para facilitar la insercion y el
desenvolvimiento de éste en el nuevo régimen de negociacion de los Pagarés.

VGM debera facilitar al MARF las informaciones periddicas que este requiera y el MARF,
por su parte, podra recabar del Asesor Registrado cuanta informacion estime necesaria en
relacién con las actuaciones que lleve a cabo y con las obligaciones que le corresponden, a
cuyos efectos podra realizar cuantas actuaciones fuesen, en su caso, precisas para contrastar
la informacion que le ha sido facilitada.

El Emisor debera tener en todo momento designado un Asesor Registrado que figure inscrito
en el Registro de Asesores Registrados del MARF.

VGM, como entidad designada como Asesor Registrado del Emisor, asesorara a este (i) en
la incorporacion al MARF de los Pagarés que emita, (ii) en el cumplimiento de cualesquiera
obligaciones y responsabilidades que correspondan al Emisor por su participacion en el
MAREF, (iii) en la elaboracion y presentacion de la informacion financiera y empresarial
requerida por la normativa del MARF, y (iv) con el objeto de que la informacion cumpla con
las exigencias de dicha normativa.

En su condicion de asesor registrado, VGM, con motivo de la solicitud de incorporacion de
los Pagarés al MARF:

1)  ha comprobado que el Emisor cumple con los requisitos que la regulacion del MARF
exige para la incorporacion de los Pagarés al mismo; y

2)  haasistido al Emisor en la elaboracion del Documento Base Informativo, ha revisado
toda la informacion que este ha aportado al MARF con motivo de la solicitud de
incorporacion de los Pagarés al MARF y ha comprobado que la informacidn aportada
cumple con las exigencias de la normativa y no omite datos relevantes ni induce a
confusion a los inversores.
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Tras la incorporacion de los Pagarés en el MARF, el Asesor Registrado:

a)

b)

d)

revisard la informacion que el Emisor prepare para remitir al MARF con caracter
periddico o puntual y verificara que la misma cumple con las exigencias de contenido
y plazos previstos en la normativa;

asesorara al Emisor acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que este haya asumido al incorporar los Pagarés al MARF, asi como sobre
la mejor forma de tratar tales hechos para evitar el incumplimiento de las citadas
obligaciones;

trasladara al MARF los hechos que pudieran constituir un incumplimiento por parte
del Emisor de sus obligaciones en el supuesto de que apreciase un potencial
incumplimiento relevante de las mismas que no hubiese quedado subsanado mediante
su asesoramiento; y

gestionard, atenderd y contestara las consultas y solicitudes de informacion que el
MAREF le dirija en relacion con la situacion del Emisor, la evolucion de su actividad,
el nivel de cumplimiento de sus obligaciones y cuantos otros datos el MARF considere
relevantes.

A los efectos anteriores, el Asesor Registrado realizara las siguientesactuaciones:

a)

b)

mantendré el necesario y regular contacto con el Emisor y analizard las situaciones
excepcionales que puedan producirse en la evolucion del precio, volimenes de
negociacion y restantes circunstancias relevantes en la negociacion de los Pagarés del
Emisor;

suscribird las declaraciones que, con caracter general, se hayan previsto en la normativa
como consecuencia de la incorporacion de los Pagarés al MARF, asi como en relacion
con la informacion exigible a las empresas con valores incorporados al mismo; y

cursara al MARF, a la mayor brevedad posible, las comunicaciones que reciba en
contestacién a las consultas y solicitudes de informacion que este Gltimo pueda
dirigirle.

6. Saldo vivo maximo

El importe nominal maximo del Programa de Pagarés Renta Corporacion Real Estate 2022
sera de cincuenta millones de euros (50.000.000,00€) (el “Programa de Pagarés”).

Este importe se entiende como el saldo vivo maximo que puede alcanzar en cada momento
la suma del nominal de los Pagareés en circulacion que se emitan bajo el Programa de Pagarés
durante su vigencia y que se incorporen al MARF al amparo de este Documento Base
Informativo. En el caso de que estos Pagares se amorticen — anticipadamente o llegada la
fecha de vencimiento — durante la vigencia del Programa de Pagarés, el saldo vivo de los
Pagarés en circulacion se reducira por el importe correspondiente a la suma nominal de los
Pagarés que se amorticen.
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7. Descripcion del tipo v la clase de los valores. Nominal unitario

Los Pagarés son valores emitidos al descuento, que representan una deuda para su Emisor,
devengan intereses y son reembolsables por su importe nominal al vencimiento.

Para cada emision de Pagarés con el mismo vencimiento se asignard un codigo ISIN.

Cada Pagaré tendra un valor nominal de cien mil euros (100.000€), por lo que el nimero
maximo de Pagarés vivos en cada momento no podrd exceder de quinientos (500). Los
importes de negociacion seran maltiplos de cien mil (100.000).

8. Legislacién aplicable v jurisdicciéon de los valores

Los Pagarés se emiten de conformidad con la legislacion espafiola que resulte aplicable al
Emisor o a los mismos. En particular, se emiten de conformidad con la Ley de Sociedades
de Capital, la Ley del Mercado de Valores, en su redaccion vigente y de acuerdo con sus
respectivas normativas de desarrollo o concordantes.

Los Juzgados y Tribunales de la ciudad de Barcelona tendran jurisdiccion exclusiva para el
conocimiento de cualquier discrepancia que pudiera surgir en relacion con los Pagareés.

9. Representacion de los valores mediante anotaciones en cuenta

Los Pagarés a emitir al amparo del Programa de Pagarés estaran representados por
anotaciones en cuenta, tal y como esta previsto por los mecanismos de negociacion en el
MARF en el que se solicitara su incorporacion, siendo IBERCLEAR con domicilio en
Madrid, Plaza de la Lealtad, 1, junto con sus entidades participantes, la encargada de su
registro contable, de acuerdo con lo dispuesto en (i) el articulo 8.3 de la Ley de Mercado de
Valores y en, (ii) el Real Decreto 878/2015, de 2 de octubre, sobre compensacion, liquidacion
y registro de valores negociables representados mediante anotaciones en cuenta, sobre el
régimen juridico de los depositarios centrales de valores y de las entidades de contrapartida
central y sobre requisitos de transparencia de los emisores de valores admitidos a negociacién
en un mercado secundario oficial, en su version vigente.

10. Divisa de la emision

Los Pagarés emitidos al amparo del Programa de Pagarés estaran denominados en euros.

11. Garantias y orden de prelacion

Los Pagarés no tendran garantias reales ni de terceros y sera el Emisor quien responda con
su patrimonio del capital y los intereses de los Pagares. No obstante, los Pagarés podran estar
excepcional y puntualmente garantizados mediante garantias reales constituidas
especificamente sobre bienes o derechos 0 mediante garantias personales de terceros.

Conforme al orden de prelacién de créditos establecidos en la Ley Concursal, en caso de
concurso del Emisor, los titulares de los Pagarés estarian situados por detras de los acreedores
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privilegiados que a la fecha tenga el Emisor, en el mismo nivel que el resto de los acreedores
comunes, y por delante de los acreedores subordinados (salvo que los titulares de los Pagarés
pudieran ser calificados como tales conforme a lo previsto en el articulo 281 de la Ley
Concursal) y no gozarian de preferencia entre ellos.

12. Descripcion de los derechos vinculados a los valores y procedimiento para el
gjercicio de los mismos. Método y plazo para el pago de los valores y para la entrega
de los mismos

Conforme a la legislacion vigente, los Pagarés emitidos al amparo del Programa de Pagarés
careceran, para el inversor que los adquiera, de cualquier derecho politico presente y/o futuro
sobre el Emisor.

Los derechos econdémicos y financieros para el inversor asociados a la adquisicion y tenencia
de los Pagarés seréan los derivados de las condiciones de tipo de interés, rendimiento y precio
de amortizacidn con que se emitan y que se encuentran descritos en los epigrafes 13, 14y 16
siguientes.

La fecha de desembolso de los Pagarés emitidos coincidird con la fecha de emision de los
mismos, y el valor efectivo de los mismos serd abonado al Emisor por las Entidades
Colaboradas (conforme este término se encuentra definido en el epigrafe 15 siguiente) o por
los inversores, segun el caso, a través del Agente de Pagos (conforme este término se
encuentra definido en el epigrafe 15 siguiente) en la cuenta que este le indigue en cada fecha
de emision.

Se podra expedir por las Entidades Colaboradoras o por el Emisor, segun sea el caso, un
certificado de adquisicion, nominativo y no negociable. Dicho documento acreditara
provisionalmente la suscripcién de los Pagarés hasta que se practique la oportuna anotacion
en cuenta, que otorgard a su titular el derecho a solicitar el pertinente certificado de
legitimacion.

Igualmente, el Emisor, a través del Asesor Registrado, comunicard el desembolso mediante
el correspondiente certificado a MARF e IBERCLEAR.

13. Fecha de emisién. Plazo de vigencia del Programa de Pagarés

La vigencia del Programa de Pagarés es de un (1) afio a partir de la fecha de incorporacién al
MARF de este Documento Base Informativo.

Al tratarse de un Programa de Pagarés de tipo continuo, los Pagarés podran emitirse y
suscribirse cualquier dia durante la vigencia del mismo. No obstante, el Emisor se reserva la
posibilidad de no emitir nuevos valores cuando lo estime oportuno, de acuerdo con las
necesidades de tesoreria del Emisor o porque encuentre condiciones de financiacion mas
ventajosas.

En las certificaciones complementarias de cada emision se establecera la fecha de emision y
la fecha de desembolso de los Pagarés. La fecha de emision, desembolso e incorporacion de
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los Pagarés no podrd ser posterior a la fecha de expiracion de este Documento Base
Informativo.

14. Tipo de interés nominal. Indicacién del rendimiento y método de calculo

El interés nominal anual de los Pagarés se fijara en cada emision.

Los Pagarés se emitiran al tipo de interés acordado entre el Emisor y las Entidades
Colaboradoras (conforme este término se encuentra definido en el epigrafe 15 siguiente) o
los inversores, segun el caso. El rendimiento quedara implicito en el valor nominal del
Pagaré, a reembolsar integramente en la fecha de su vencimiento.

En caso de suscripcion originaria por las Entidades Colaboradoras para su posterior
transmision a los inversores, se deja constancia de que el precio al que las Entidades
Colaboradoras transmitan los Pagarés sera el que libremente se acuerde entre los interesados,
que podria no coincidir con el precio de emision, es decir, con el importe efectivo.

Al ser valores emitidos al descuento y tener una rentabilidad implicita, el importe efectivo a
desembolsar por el inversor varia de acuerdo con el tipo de interés de emision y plazo
acordados.

Asi, el importe (o valor) efectivo de cada Pagaré se puede calcular aplicando las siguientes
formulas:

- Cuando el plazo de emision sea inferior o igual a 365 dias:

E— N
- . n
1+1“E

- Cuando el plazo de emision sea superior a 365 dias:

= N
- (1 +i,)n/385

Siendo:

E = importe (o valor) efectivo del Pagaré.
N = valor nominal del Pagaré.
n = namero de dias del periodo hasta el vencimiento.

in = tipo de interés nominal, expresado en tanto por uno.
Se incluye una tabla de ayuda para el inversor donde se especifican las tablas de valores
efectivos para distintos tipos de interés y plazos de amortizacién, incluyendo ademas una

columna donde se puede observar la variacion del valor efectivo del Pagaré al aumentar en
diez (10) dias el plazo de este.
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VALOR EFECTIVO DE UN PAGARE DE 100.000 EUROS DE VALOR NOMINAL

(Plazo inferior a un afio)

90 DIAS 180 DIAS 270 DIAS
NT'p.O Precio TIRITAE  (+)10 dias Precio TIRITAE  (+)10 dias Precio TIRITAE  (+)10 dias
ominal Suscriptor (%) (euros) Suscriptor (%) (euros) Suscriptor (%) (euros)
(%) (euros) (euros) (euros)
0,50% 99.876,86 0,50% -13,66 99.754,03 0,50% -13,63 99.631,50 0,50% -13,60
0,75% 99.815,41 0,75% -20,47 99.631,50 0,75% -20,39 99.448,27 0,75% -20,32
1,00% 99.754,03 1,00% -27,26 99.509,27 1,00% -27,12 99.265,71 1,00% -26,99
1,25% 99.692,73 1,26% -34,02 99.387,34 1,25% -33,82 99.083,81 1,25% -33,61
1,50% 99.631,50 1,51% -40,78 99.265,71 1,51% -40,48 98.902,59 1,50% -40,18
1,75% 99.570,35 1,76% -47,51 99.144,37 1,76% -47,11 98.722,02 1,75% -46,71
2,00% 99.509,27 2,02% -54,23 99.023,33 2,01% -53,70 98.542,12 2,01% -53,18
2,25% 99.448,27 2,27% -60,93 98.902,59 2,26% -60,26 98.362,86 2,26% -59,61
2,50% 99.387,34 2,52% -67,61 98.782,14 2,52% -66,79 98.184,26 2,51% -65,98
2,75% 99.326,48 2,78% -74,28 98.661,98 2,77% -73,29 98.006,31 2,76% -72,31
3,00% 99.265,71 3,03% -80,92 98.542,12 3,02% -79,75 97.829,00 3,01% -78,60
3,25% 99.205,00 3,29% -87,55 98.422,54 3,28% -86,18 97.652,33 3,26% -84,84
3,50% 99.144,37 3,55% -94,17 98.303,26 3,53% -92,58 97.476,30 3,52% -91,03
3,75% 99.083,81 3,80% -100,76 98.184,26 3,79% -98,94 97.300,90 3,77% -97,17
4,00% 99.023,33 4,06% -107,34 98.065,56 4,04% -105,28 97.126,13 4,02% -103,27
4,25% 98.962,92 4,32% -113,90 97.947,14 4,30% -111,58 96.951,99 4,27% -109,33
4,50% 98.902,59 4,58% -120,45 97.829,00 4,55% -117,85 96.778,47 4,53% -115,33
4,75% 98.842,33 4,84% -126,98 97.711,15 4,81% -124,09 96.605,57 4,78% -121,30
5,00% 98.782,14 5,09% -133,49 97.593,58 5,06% -130,30 96.433,29 5,03% -127,22
5,25% 98.722,02 5,35% -139,98 97.476,30 5,32% -136,48 96.261,62 5,29% -133,10
5,50% 98.661,98 5,62% -146,46 97.359,30 5,58% -142,62 96.090,56 5,54% -138,93
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VALOR EFECTIVO DE UN PAGARE DE 100.000 EUROS DE VALOR NOMINAL

(Plazo igual a un afio)

(Plazo a més de un afio)

365 DIAS 540 DIAS 730 DIAS
Tipo Precio TIRITAE  (+)10dias . reclo TIRITAE  (#)10dias . reclo TIRITAE  (+)10 dias
Nominal Suscriptor (%) (euros) Suscriptor (%) (euros) Suscriptor (%) (euros)
(%) (euros) (euros) (euros)
0,50% 99.502,49 0,50% -13,56 99.264,83 0,50% -13,56 99.007,45 0,50% -13,53
0,75% 99.255,58 0,75% -20,24 98.900,64 0,75% -20,24 98.516,71 0,75% -20,17
1,00% 99.009,90 1,00% -26,85 98.538,68 1,00% -26,86 98.029,60 1,00% -26,72
1,25% 98.765,43 1,25% -33,39 98.178,93 1,25% -33,41 97.546,11 1,25% -33,19
1,50% 98.522,17 1,50% -39,87 97.821,38 1,50% -39,89 97.066,17 1,50% -39,59
1,75% 98.280,10 1,75% -46,29 97.466,01 1,75% -46,32 96.589,78 1,75% -45,90
2,00% 98.039,22 2,00% -52,64 97.112,80 2,00% -52,67 96.116,88 2,00% -52,13
2,25% 97.799,51 2,25% -58,93 96.761,72 2,25% -58,97 95.647,44 2,25% -58,29
2,50% 97.560,98 2,50% -65,15 96.412,77 2,50% -65,20 95.181,44 2,50% -64,37
2,75% 97.323,60 2,75% -71,31 96.065,92 2,75% -71,37 94.718,83 2,75% -70,37
3,00% 97.087,38 3,00% -77,41 95.721,16 3,00% -77,49 94.259,59 3,00% -76,30
3,25% 96.852,30 3,25% -83,45 95.378,46 3,25% -83,54 93.803,68 3,25% -82,16
3,50% 96.618,36 3,50% -89,43 95.037,82 3,50% -89,53 93.351,07 3,50% -87,94
3,75% 96.385,54 3,75% -95,35 94.699,21 3,75% -95,47 92.901,73 3,75% -93,65
4,00% 96.153,85 4,00% -101,21 94.362,62 4,00% -101,34 92.455,62 4,00% -99,29
4,25% 95.923,26 4,25% -107,02 94.028,03 4,25% -107,16 92.012,72 4,25% -104,86
4,50% 95.693,78 4,50% -112,77 93.695,42 4,50% -112,92 91.573,00 4,50% -110,37
4,75% 95.465,39 4,75% -118,46 93.364,78 4,75% -118,63 91.136,41 4,75% -115,80
5,00% 95.238,10 5,00% -124,09 93.036,09 5,00% -124,28 90.702,95 5,00% -121,16
5,25% 95.011,88 5,25% -129,67 92.709,33 5,25% -129,88 90.272,57 5,25% -126,46
5,50% 94.786,73 5,50% -135,19 92.384,50 5,50% -135,42 89.845,24 5,50% -131,69
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Dada la diversidad de tipos de emision que previsiblemente se aplicaran a lo largo de la
vigencia del Programa de Pagarés no es posible predeterminar el rendimiento resultante para
el inversor (TIR). En cualquier caso, se determinaria, para los Pagarés de hasta trescientos
sesenta y cinco (365) dias, por la formula que a continuacion se detalla:

Siendo:
TIR = tipo de interés efectivo anual expresado en tanto por uno.
N = valor nominal del Pagaré.

E = importe (o valor) efectivo en el momento de la suscripcion o
adquisicion.

d = nimero de dias naturales comprendidos entre la fecha de emision
(inclusive) y la fecha de vencimiento (exclusive).

Para los plazos superiores a trescientos sesenta y cinco (365) dias, la TIR es igual al tipo de
interés nominal del Pagaré descrito en este apartado.

15. Entidades Colaboradoras, Agente de Pagos vy entidad depositaria

A la fecha del presente Documento Base Informativo, las entidades que colaboran con el
Emisor en el Programa de Pagarés son las siguientes:

BEKA FINANCE S.V,, S.A.

NIF: A-79203717

DOMICILIO: calle Serrano 88, Planta 6 (28006, Madrid).

GESTION DE PATRIMONIOS MOBILIARIOS, S.V., S.A.

NIF: A-78533171

DOMICILIO: calle Montesa 38, c/v Marti, Bajos 6 y 7 (28006, Madrid)

MIRALTA FINANCE BANK, S.A.

NIF: A-06302657
DOMICILIO: Plaza Manuel Gémez Moreno, 2, Planta 17-A (28020,
Madrid)

El Emisor ha firmado un contrato de colaboracion para el Programa de Pagares con Beka
Finance S.V., S.A., Miralta Finance Bank, S.A. (antes denominada Renta Markets, S.V.,
S.A.), y Gestion de Patrimonios Mobiliarios, S.V., S.A., que incluye la posibilidad de vender
a terceros.
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Asimismo, el Emisor podré suscribir otros contratos de colaboracion con nuevas entidades
colaboradoras (estas entidades junto con Beka Finance S.V. S.A., Miralta Finance Bank,
S.A., y Gestion de Patrimonios Mobiliarios, S.V., S.A., se denominaran, en lo sucesivo, las
“Entidades Colaboradoras™) para la colocacion de las emisiones de Pagarés, lo que ser4,
en su caso, comunicado al MARF mediante el correspondiente anuncio de informacion
relevante.

Por su parte, Beka Finance, S.V., S.A., actuara como agente de pagos (el “Agente de
Pagos”).

Sin perjuicio de que IBERCLEAR sera la entidad encargada del registro contable de los
Pagarés, no hay una entidad depositaria de los Pagarés designada por el Emisor. Cada
suscriptor de los Pagarés designard, de entre las entidades participantes en IBERCLEAR, en
qué entidad deposita los Pagarés pudiendo también solicitar al Agente de Pagos, la entrega
de los Pagarés a través de Euroclear Banking, S.A./N.V. o Clearstream Banking, société
anonyme.

16. Precio de amortizacion v disposiciones relativas al vencimiento de los valores.
Fechas y modalidades de amortizacion

Los Pagarés emitidos al amparo del Programa de Pagarés se amortizaran por su valor nominal
en la fecha indicada en el documento acreditativo de adquisicién con aplicacién, en su caso,
de la retencion a cuenta que corresponda.

Al estar prevista la incorporacion a negociacion en el MARF, la amortizacion de los Pagarés
se producird de acuerdo a las normas de funcionamiento del sistema de compensacion y
liquidacién de dicho mercado, abonandose, en la fecha de vencimiento, el importe nominal
del Pagaré al titular legitimo del mismo, siendo el Agente de Pagos la entidad encargada de
realizar el pago, si bien esta entidad no asume obligacion ni responsabilidad alguna en cuanto
al reembolso por parte del Emisor de los Pagarés a su vencimiento.

En el caso de que el reembolso coincidiera con un dia inhabil segun el calendario TARGET
2 (Transeuropean Automated Real-Time Gross Settlement Express Transfer System), se
demorara el reembolso al primer dia habil posterior, sin que ninguno de los supuestos
mencionados anteriormente pueda tener efecto sobre el importe que deba satisfacerse.

17. Plazo valido en el que se puede reclamar el reembolso del principal

Conforme a lo dispuesto en el articulo 1.964 del Codigo Civil, la accion para exigir el
reembolso del nominal de los Pagarés prescribira a los cinco (5) afios.

18. Plazo minimo y maximo de emision

Durante la vigencia de este Documento Base Informativo se podran emitir Pagarés, que
podran tener un plazo de amortizacién de entre tres (3) dias habiles y setecientos treinta (730)
dias naturales (es decir, veinticuatro (24) meses).
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19. Amortizacion anticipada

Los Pagarés no podran incorporar opcion de amortizacion anticipada ni para el Emisor (call)
ni para el titular del Pagaré (put). No obstante lo anterior, los Pagarés podran amortizarse
anticipadamente siempre que, por cualquier causa, obren en poder y posesion legitima del
Emisor.

20. Restricciones a la libre transmisibilidad de los valores

Segun la legislacion vigente, no existen restricciones particulares, ni de caracter general, a la
libre transmisibilidad de los Pagarés que se prevé emitir.

21. Fiscalidad de los valores

A continuacion, se expone un resumen del tratamiento fiscal en Espafia para los tenedores de
los valores derivado de la titularidad y posterior amortizacion o, en su caso, transmision de
los valores a emitir al amparo del Programa bajo la perspectiva de su condicién de valores
cotizados. Debe tenerse en cuenta que el presente analisis es una descripcion general del
régimen fiscal aplicable de acuerdo con la legislacidn espafiola vigente en la fecha de registro
del presente Programa de Pagarés, sin perjuicio de (i) los regimenes tributarios forales de
Concierto y Convenio econémico en vigor, respectivamente, en los territorios historicos del
Pais Vasco y en la Comunidad Foral de Navarra, (ii) la normativa aprobada por las distintas
Comunidades Auténomas que, respecto de determinados impuestos, podria ser de aplicacién
a los inversores, (iii) los regimenes especiales de cualquier naturaleza, incluidos los
opcionales a eleccion del contribuyente, y (iv) la regulacion que pueda ser aplicable en el
momento de la obtencidn o declaracidon de las rentas correspondientes.

De conformidad con lo dispuesto en la legislacién en vigor en la fecha de registro del presente
Programa de Pagareés, los Pagarés se califican como activos financieros con rendimiento
implicito. Las rentas derivadas de los mismos se conceptian como rendimientos del capital
mobiliario y estdn sometidas a los impuestos personales sobre la renta: Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas (en lo sucesivo, el “IRPF”), Impuesto sobre Sociedades ( el
“IS”) e Impuesto sobre la Renta de no Residentes (el “IRNR”) y a sus sistemas de retenciones
a cuenta, en los términos y condiciones establecidos en sus respectivas leyes reguladoras y
demas normas que les sirven de desarrollo.

Con carécter enunciativo, aunque no excluyente, la normativa aplicable seré:

- La Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre
la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio (la “Ley del IRPF”), asi como el Real
Decreto 439/2007, de 30 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas y se modifica el Reglamento de Planes y Fondos
de Pensiones, aprobado por Real Decreto 304/2004, de 20 de febrero (en adelante, el
“Reglamento del IRPF”).

- La Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (en adelante, la
“Ley del 1S™), asi como el Reglamento del Impuesto sobre Sociedades aprobado por
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el Real Decreto 634/2015, de 10 de julio (el “Reglamento del 1S™).

- El Texto refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes aprobado
por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo (la “Ley del IRNR”), asi como
el Real Decreto 1776/2004, de 30 de julio, por el que se aprueba el Reglamento del
Impuesto sobre la Renta de no Residentes (el “Reglamento del IRNR”).

- La Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre el Patrimonio (la “Ley del IP”); y

- La Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (la

“Ley del ISD”), y su Reglamento de desarrollo, aprobado por el Real Decreto
1629/1991, de 8 de noviembre.

Asimismo, deberd tenerse en cuenta lo establecido en la disposicion adicional primera de la
Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervision y solvencia de entidades de crédito
(la “Ley 10/2014”), y lo establecido en el Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio, por el que
se aprueba el Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de gestion e
inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de
aplicacion de los Tributos (el “RD 1065/20077).

Dado que este extracto no pretende ser una descripcion exhaustiva de todas las
consideraciones de orden tributario, se recomienda a los inversores interesados en la
adquisicién de los Pagarés objeto de emision que consulten con sus abogados o asesores
fiscales, quienes les podran prestar un asesoramiento personalizado a la vista de sus
circunstancias particulares. Del mismo modo, los inversores y potenciales inversores deberan
tener en cuenta los cambios que la legislacion o sus criterios de interpretacién pudieran sufrir
en el futuro.

Inversores personas fisicas con residencia fiscal en territorio espanol

Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas

Los valores que se emitan al amparo del presente Programa se califican, a efectos fiscales,
como activos financieros con rendimiento implicito, que tal y como sefiala el articulo 91.2
del Reglamento del IRPF, son aquellos en los que el rendimiento se genera, exclusivamente,
por diferencia entre el importe satisfecho en la emision, primera colocacion o endoso y el
comprometido a reembolsar al vencimiento de aquellas operaciones cuyo rendimiento se fije,
total o parcialmente, de forma implicita, a través de cualesquiera valores mobiliarios
utilizados para la captacion de recursos ajenos. Se incluyen, asimismo, como rendimientos
implicitos, las primas de emision, amortizacion o reembolso.

Las rentas obtenidas como consecuencia de la transmision, amortizacion, o reembolso de los
valores a emitir al amparo del Programa tendran la consideracion de rendimiento implicito
del capital mobiliario y se integraran por su importe neto en la base imponible del ahorro del
ejercicio en el que se produzca la venta, amortizacion o reembolso, tributando al tipo
impositivo vigente en cada momento, actualmente el 19% hasta 6.000 euros, 21% de
6.000,01 hasta 50.000 euros, 23% de 50.000,01 euros hasta 200.000 euros y 26% de
200.000,01 euros en adelante.
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El rendimiento neto del capital mobiliario se determinard deduciendo de los rendimientos
integros los gastos de administracion y deposito de los valores. Sin embargo, no seran
deducibles las cuantias que supongan la contraprestacion de una gestion discrecional e
individualizada de la cartera de inversion.

Como regla especial, los rendimientos negativos obtenidos como consecuencia de la
transmision de los valores emitidos al amparo del presente Programa, cuando el inversor
hubiera adquirido otros valores homogeneos dentro de los dos meses anteriores o posteriores
a la fecha de dicha transmision, se integraran en la base imponible del contribuyente a medida
que este transmita los Pagarés que permanezcan en su patrimonio.

El rendimiento generado estara sometido a retencion a cuenta del IRPF al tipo vigente en
cada momento, siendo en la actualidad del 19%. La base de retencion, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 93 del Reglamento del IRPF, estara constituida por la diferencia
positiva entre el valor de amortizacion, reembolso o transmision y el valor de adquisicion o
suscripcioén de dichos activos (sin minorar gastos).

La retencion a cuenta que, en su caso, se practique, seré deducible de la cuota liquida del
IRPF vy, en caso de insuficiencia de esta, dara lugar a las devoluciones previstas en la
normativa del citado impuesto.

La retencion sobre los rendimientos del capital mobiliario implicitos que, en su caso, se
pudieran generar en la transmision, amortizacion o reembolso de los valores, se efectuara de
acuerdo con lo establecido en la normativa vigente del IRPF. En caso de rendimientos
obtenidos por la transmision, la entidad financiera que actle por cuenta del transmitente sera
la obligada a retener (la que reciba la orden de venta de los activos financieros). En el caso
de rendimientos obtenidos por el reembolso, la entidad obligada a retener sera la entidad
emisora o la entidad financiera a la que se encomiende la materializacion de la operacion.

Para proceder a la transmisién o reembolso de los activos se debera acreditar la adquisicion
previa de los mismos con intervencion de fedatarios o instituciones financieras obligadas a
retener, asi como por el precio por el que se realizé la operacién. La entidad emisora no podra
proceder al reembolso cuando el tenedor no acredite su condicién mediante el oportuno
certificado de adquisicion.

Impuesto sobre el Patrimonio

Las personas fisicas residentes en territorio espafiol, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 9 de la Ley del IRPF, estdn sometidos al Impuesto sobre el Patrimonio (en adelante,
el “IP”) por la totalidad del patrimonio neto del que sean titulares a 31 de diciembre de cada
afio, con independencia del lugar donde estén situados los bienes o puedan ejercitarse los
derechos. La tributacion se exigira conforme a lo dispuesto en la Ley del IP y su normativa
de desarrollo que, a estos efectos, fija actualmente un minimo exento de 700.000 euros, de
acuerdo con una escala de gravamen cuyos tipos marginales oscilan entre el 0,2% y el 3,5%,
todo ello sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada Comunidad
Autonoma.
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Aquellas personas fisicas residentes a efectos fiscales en Espafia que sean titulares de Pagarés
y que estén obligadas a presentar declaracion por el IP, deberan declarar los Pagarés que
posean a 31 de diciembre de cada afio por su valor de negociacion medio del cuarto trimestre
de dicho afio, publicado anualmente por el Ministerio de Hacienda y Funcion Publica.

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones

Conforme a la Ley del ISD, las personas fisicas residentes en Espafia que adquieran los
valores o derechos sobre los mismos por herencia, legado o donacién estaran sometidos al
impuesto de acuerdo con las normas estatales, forales y autonémicas que sean de aplicacion.

Inversores personas juridicas con residencia fiscal en territorio espanol

Impuesto sobre Sociedades

Los sujetos pasivos del IS integraran en sus respectivas bases imponibles el importe integro
de los rendimientos derivados de los valores emitidos al amparo del presente Programa de
Pagarés, en la forma prevista en el articulo 10 y siguientes de la Ley del IS.

Los rendimientos obtenidos por sujetos pasivos del IS procedentes de estos activos
financieros estan exceptuados de la obligacion de retener siempre que los Pagareés (i) estén
representados mediante anotaciones en cuenta y (ii) se negocien en un mercado secundario
oficial de valores espafiol, o0 en el MARF.

De no cumplirse cualquiera de los requisitos anteriores, los rendimientos derivados de la
transmision, amortizacion o reembolso de los activos estaran sometidos a retencion al tipo
vigente en cada momento, siendo en la actualidad del 19%. La base de retencion estara
constituida por la diferencia entre el valor de amortizacion, reembolso o transmision y el
valor de adquisicién o suscripcion de dichos activos (sin minorar gastos). La retencion a
cuenta que en su caso se practique serd deducible de la cuota del IS.

Sin perjuicio de lo anterior, resultara de aplicacion el procedimiento previsto en el articulo
44 del RD 1065/2007, en virtud del cual el emisor no practicara retencion sobre los
rendimientos derivados de la amortizacion o reembolso de los Pagarés obtenidos por
personas juridicas sujetos pasivos del IS, sujeto al cumplimiento de determinadas
formalidades previstas en el articulo 44 del RD 1065/2007, tal y como se describe en la
seccion “Obligaciones de informacion” siguiente.

Para proceder a la transmision o reembolso de los activos habrad de acreditarse la previa
adquisicion de los mismos (asi como su precio de adquisicion) mediante la presentacion de
la preceptiva certificacion acreditativa de su adquisicion, que deberd emitir la entidad
emisora, la institucion financiera que actle por cuenta de esta, el fedatario publico o la
institucion financiera que hubiera actuado o intervenido por cuenta del adquirente, segun
proceda.
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Impuesto sobre el Patrimonio

Las personas juridicas no estan sujetas al IP.

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones

Las personas juridicas no son contribuyentes del 1SD.

Inversores no residentes en territorio espanol

Impuesto sobre la Renta de no Residentes — Inversores no residentes en Espafia con
establecimiento permanente

Los inversores no residentes en Espafia que operen a través de un establecimiento permanente
al cual queden vinculados los Pagarés aplicaran el régimen tributario descrito para los
inversores personas juridicas residentes en Espafia.

Impuesto sobre la Renta de no Residentes — Inversores no residentes en Espafia sin
establecimiento permanente

En la medida en que a los valores les resulte de aplicacion el régimen fiscal previsto en la
disposicion adicional primera de la Ley 10/2014, los rendimientos derivados de los valores
estaran exentos de IRNR, y por tanto de retencion a cuenta del citado impuesto, si bien la
exencion de retencion esta condicionada al cumplimiento de lo previsto en el articulo 44 del
RD 1065/2007.

Para hacer efectiva la exencion de retencion anteriormente mencionada es necesario cumplir
con el procedimiento previsto en el articulo 44 del RD 1065/2007, tal y como se describe en
la seccion “Obligaciones de informacion” siguiente.

En caso contrario, los rendimientos derivados de los valores quedaran sujetos, con caracter
general, a retencion al tipo vigente en cada momento (actualmente el 19%).

Impuesto sobre el Patrimonio

Sin perjuicio de lo que resulte de los convenios para evitar la doble imposicion suscritos por
Espafia, estan sujetas al IP, con caracter general, las personas fisicas que no tengan su
residencia habitual en Espafia, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 9 de la Ley del
IRPF, y que sean titulares a 31 de diciembre de cada afio de bienes situados o derechos
ejercitables en territorio espariol, sin perjuicio de las exenciones que pudieran resultar
aplicables. Estos bienes o derechos seran gravados por el IP, si bien los sujetos pasivos
podran practicar la minoracion correspondiente al minimo exento por importe de 700.000
euros, aplicandoseles la escala de gravamen general del impuesto, cuyos tipos marginales
oscilan actualmente entre el 0,2% y el 3,5%. No obstante, el articulo 4.Siete de la Ley del IP
establece que estaran exentos del IP los valores cuyos rendimientos estén exentos en virtud
de lo dispuesto en el articulo 13 de la Ley del IRNR.
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Las autoridades tributarias espafiolas vienen entendiendo que los valores emitidos por una
sociedad espariola deben considerarse bienes situados en Espafa a efectos fiscales en todo
caso.

En caso de que proceda su gravamen por el IP, los Pagarés propiedad de personas fisicas no
residentes y que estén admitidos a negociacion en mercado secundario oficial de valores
espariol se computaran por la cotizacion media del cuarto trimestre de cada afio. EI Ministerio
de Hacienda y Funcion Publica publica anualmente la mencionada cotizacién media a efectos
de este impuesto.

Los contribuyentes no residentes a efectos fiscales en territorio espafiol tendran, asimismo,
derecho a la aplicacion de la normativa propia aprobada por la Comunidad Auténoma donde
radique el mayor valor de los bienes y derechos de que sean titulares y por los que se exija el
impuesto, porque estén situados, puedan ejercitarse 0 hayan de cumplirse en territorio
espafol. Se aconseja a los inversores no residentes que consulten con sus asesores fiscales
sobre los términos en los que, en cada caso concreto, habra de aplicarse el IP.

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones

Conforme a la Ley del ISD, las personas fisicas no residentes en Espafia que adquieran los
valores o derechos sobre los mismos por herencia, legado o donacién y que sean residentes
en un pais con el que Espafia tenga suscrito un convenio para evitar la doble imposicion en
relacién con dicho impuesto, estaran sometidos a tributacion de acuerdo con lo establecido
en el respectivo convenio. Para la aplicacion de lo dispuesto en el mismo, serd necesario
contar con la acreditacion de la residencia fiscal mediante el correspondiente certificado
validamente emitido por las autoridades fiscales del pais de residencia del inversor en el que
se especifique expresamente la residencia a los efectos previstos en el convenio.

En caso de que no resulte de aplicacién un convenio para evitar la doble imposicién, las
personas fisicas no residentes en Espafa estaran sometidas al ISD cuando la adquisicién lo
sea de bienes situados en territorio espafiol o de derechos que puedan ejercitarse o hubieran
de cumplirse en dicho territorio. Segun el caso concreto, podra resultar de aplicacion la
normativa aprobada por la correspondiente Comunidad Auténoma. Se aconseja a los
inversores no residentes que consulten con sus asesores fiscales sobre los términos en los
que, en cada caso concreto, habra de aplicarse el ISD.

Las personas juridicas no residentes a efectos fiscales en Espafia no son sujetos pasivos de
este impuesto, por lo que las rentas que obtengan por adquisiciones a titulo lucrativo
tributaran generalmente de acuerdo con las normas del IRNR anteriormente expuestas, sin
perjuicio de los convenios para evitar la doble imposicion que pudieran resultar aplicables.

Obligaciones de informacién

Segun lo previsto en el articulo 44, apartado 4, del RD 1065/2007, aplicable en la medida en
que los Pagarés estén registrados originariamente en IBERCLEAR, no se practicara retencion
sobre los rendimientos derivados de los Pagarés obtenidos por personas juridicas sujetos
pasivos del IS y por no residentes en territorio espafiol en la medida en que se cumplan ciertas
formalidades.
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En particular, las entidades que mantengan los Pagarés registrados en sus cuentas de terceros,
asi como las entidades que gestionan los sistemas de compensacion y liquidacion de valores
con sede en el extranjero que tengan un convenio con IBERCLEAR, deberan presentar ante
la entidad emisora una declaracion ajustada al modelo que figura como anexo al RD
1065/2007 que, de acuerdo con lo que conste en sus registros, contenga la siguiente
informacion:

a) ldentificacion de los Pagarés;

b)  Fecha de pago del rendimiento (o de reembolso si son valores emitidos al descuento o
segregados);

c) Importe total de los rendimientos (o0 importe total a reembolsar, en todo caso, si son
valores emitidos al descuento o segregados);

d) Importe de los rendimientos correspondientes a contribuyentes del IRPF; y

e) Importe de los rendimientos que deban abonarse por su importe integro (o importe total
a reembolsar si son valores emitidos al descuento o segregados).

La citada declaracion habra de presentarse en el dia habil anterior a la fecha de cada
amortizacion de los valores, reflejando la situacion al cierre del mercado de ese mismo dia.

La falta de presentacion de la declaracién en el plazo que se ha mencionado determinara que
la totalidad del rendimiento satisfecho a los titulares de los Pagarés esté sujeto a retencion a
cuenta del IRNR (en la actualidad al tipo impositivo del 19%).

Sin perjuicio de lo anterior, los titulares de los Pagarés personas juridicas sujetos pasivos del
IS y los no residentes podran recibir la devolucion del importe inicialmente retenido siempre
que las entidades obligadas a ello remitan a la entidad emisora la declaracion mencionada
antes del dia 10 del mes siguiente al mes en que se haya producido el vencimiento. En este
caso, la entidad emisora procedera, tan pronto como reciba la indicada declaracién, a abonar
las cantidades retenidas en exceso.

De no remitirse a la entidad emisora la declaracion en los plazos mencionados en los parrafos
anteriores, los inversores no residentes a efectos fiscales en Espafia que no actlen en relacién
con los valores a través de un establecimiento permanente en Espafia podran, en su caso,
solicitar de la Hacienda Publica la devolucién del importe retenido en exceso con sujecion al
procedimiento y al modelo de declaracién previstos en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de
diciembre. Se aconseja a los inversores que consulten con sus asesores sobre el
procedimiento a seguir, en cada caso, a fin de solicitar la mencionada devolucion a la
Hacienda Publica espafiola.

Sin perjuicio de lo anterior, la entidad emisora debera informar a la Administracion Tributaria
de la identidad de los contribuyentes del IRPF y los sujetos pasivos del 1S que sean titulares
de los valores emitidos por aquéllas, asi como los contribuyentes del IRNR que obtengan
rentas procedentes de tales valores mediante establecimiento permanente situado en territorio
espafol.
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Imposicion indirecta en la adquisicidon y transmision de los titulos emitidos

La adquisicion y, en su caso, posterior transmision de los Pagarés esta exenta del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas y Actos Juridicos Documentados y del
Impuesto sobre el Valor Afiadido, en los términos expuestos en el articulo 314 de la Ley del
Mercado de Valores y concordantes de las leyes reguladoras de los impuestos citados.

22. Publicacién del documento base informativo

El Documento Base Informativo se publicara en laweb del MARF (www.bmerf.es).

23. Descripcion del sistema de colocacion vy, en su caso, suscripcion de la emisidon

Colocacidn por las Entidades Colaboradoras

Las Entidades Colaboradoras podran actuar como intermediarios de la colocacion de los
Pagarés. Asimismo, las Entidades Colaboradoras también podran suscribir Pagarés en
nombre propio.

A estos efectos, las Entidades Colaboradoras podran solicitar al Emisor cualquier dia habil,
entre las 10:00 y 14:00 horas (CET), cotizaciones de volumen vy tipos de interés para
potenciales emisiones de Pagarés, a fin de poder llevar a cabo los correspondientes procesos
de prospeccién de la demanda entre inversores cualificados y/o clientes profesionales.

El importe, el tipo de interés de emision, la fecha de emision y desembolso, la fecha de
vencimiento, asi como el resto de los términos de cada emisién colocada por las Entidades
Colaboradoras se determinardn mediante acuerdo entre el Emisor y la o las Entidades
Colaboradoras. Los términos de dicho acuerdo seran confirmados mediante el envio al
Emisor, por parte de las Entidades Colaboradoras de un documento que recoja las
condiciones de la emision; y el Emisor, en caso de conformidad con dichos términos, lo
devolvera a las Entidades Colaboradoras en sefial de confirmacion.

En caso de que una emisién de Pagarés se suscriba originariamente por las Entidades
Colaboradoras para su posterior transmisién a los inversores finales, se deja constancia de
que el precio al que la Entidad Colaboradora transmita los Pagarés sera el que libremente se
acuerde entre los interesados, que podria no coincidir con el precio de emisién (es decir, con
el importe efectivo).

Emision v suscripcién de los Pagarés directamente por inversores

Igualmente, se prevé la posibilidad de que inversores finales que tengan la consideracién de
clientes profesionales e inversores cualificados (tal y como estos se definen en el articulo
205.1 de la Ley del Mercado de Valores y el articulo 39 del Real Decreto 1310/2005) puedan
suscribir los Pagarés directamente del Emisor, siempre dando cumplimiento a cualesquiera
requisitos que pudieran derivarse de la legislacion vigente.
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En tales casos, el importe, el tipo de interés, la fecha de emision y desembolso, la fecha de
vencimiento, asi como el resto de los términos de cada emisién asi acordada, seran los
pactados por el Emisor y los inversores finales de que se trate con ocasion de cada emision
concreta.

24. Costes de todos los servicios de asesoramiento legal, financiero, auditoria y otros
servicios al Emisor con ocasidn del establecimiento del Programa de Pagarés

Los gastos de todos los servicios de asesoramiento legal, financiero y otros servicios
prestados al Emisor con ocasion del establecimiento del Programa de Pagarés ascienden
aproximadamente a sesenta mil euros (60.000€), sin incluir impuestos, e incluyendo las tasas
de MARF e IBERCLEAR.

25. Incorporacion de los valores

Solicitud de incorporacion de los valores al Mercado Alternativo de Renta Fija. Plazo de
incorporacion.

Se solicitara la incorporacion de los valores descritos en este Documento Base Informativo
en el sistema multilateral de negociacion denominado Mercado Alternativo de Renta Fija
(MARF). EI Emisor se compromete a realizar todos los trdmites necesarios para que los
Pagarés coticen en dicho mercado en un plazo maximo de siete (7) dias habiles a contar desde
cada fecha de emisidn, que coincidira, como se ha indicado anteriormente, con la fecha de
desembolso.

La fecha de incorporacién de los Pagarés al MARF debera ser, en todo caso, una fecha
comprendida dentro del periodo de vigencia de este Documento Base Informativo y anterior
a la fecha de vencimiento de los respectivos Pagarés. En caso de incumplimiento de dicho
plazo, se comunicaran los motivos del retraso al MARF y se haran publicos los motivos del
retraso a través de la correspondiente comunicacién de otra informacién relevante, sin
perjuicio de la eventual responsabilidad contractual en que pueda incurrir el Emisor.

MARF adopta la estructura juridica de un sistema multilateral de negociacién (SMN), en los
términos previstos en los articulos 26, 44 y siguientes del Real Decreto-ley 21/2017, de 29
de diciembre, de medidas urgentes para la adaptacion del derecho espafiol a la normativa de
la Unién Europea en materia del mercado de valores, constituyéndose en un mercado
alternativo, no oficial, para la negociacién de los valores de renta fija.

Este Documento Base Informativo incluye la informacion requerida para los procedimientos
aplicables a la incorporacion y exclusion en el MARF previstos en su reglamento y resto de
regulacién.

Ni el MARF, ni la CNMV ni las Entidades Colaboradoras han aprobado o efectuado ningin
tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el contenido de este Documento Base
Informativo ni de las cuentas anuales auditadas del Emisor. La intervencion del MARF no
supone una manifestacion o reconocimiento sobre el caracter completo, comprensible y
coherente de la informacion contenida en la documentacion aportada por el Emisor.
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Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente este Documento Base Informativo
con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a los Pagarés.

El Emisor hace constar expresamente que conoce los requisitos y condiciones que se exigen
para la incorporacion, permanencia y exclusion de los Pagarés en el MARF, segln la
legislacion vigente, aceptando cumplirlos.

El Emisor hace constar expresamente que conoce los requisitos para el registro y liquidacion
en IBERCLEAR. La liguidacion de las operaciones se realizara a través de IBERCLEAR.

Publicacién de la incorporacion de las emisiones de Pagarés

Se informara de la incorporacién de las emisiones de Pagarés a través de la pagina web del
MARF (www.bmerf.es).

26. Contrato de liquidez

El Emisor no ha suscrito con ninguna entidad compromiso de liquidez alguno sobre los
Pagarés a emitir bajo el Programa de Pagareés.

En Barcelona, a 5 de mayo de 2022

Como responsable del Documento Base Informativo:

Don José Maria Cervera Prat
Secretario no consejero y apoderado
Renta Corporacion Real Estate, S.A.

68


http://www.bmerf.es/

EMISOR

RENTA CORPORACION REAL ESTATE S.A.
Via Augusta n.° 252-260
(08017 Barcelona)

ENTIDADES COLABORADORAS

BEKA FINANCE, S.V. S.A.
Calle Serrano n° 88, Planta 6
(28006 Madrid)

GESTION DE PATRIMONIOS MOBILIARIOS, S.V., S.A.
Calle Montesa, n° 38, c/v Marti. Bajos 6y 7
(28006 Madrid)

MIRALTA FINANCE BANK, S.A.
Plaza Manuel Gémez Moreno, 2, Planta 17-A
(28020 Madrid)

ASESOR REGISTRADO
VGM ADVISORY PARTNERS, S.L.U.
Calle Serrano n° 68, Dcha.
(28001 Madrid)

AGENTE DE PAGOS
BEKA FINANCE, S.V. S.A.

Calle Serrano n° 88, Planta 6
(28006 Madrid)

ASESOR LEGAL
URIA MENENDEZ ABOGADOS S.L.P.

Calle Principe de Vergara n.° 187
(28002 Madrid)
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ANEXO

Se incluyen a continuacién los enlaces a la pagina web del Emisor a través de los cuales se
podra acceder a las cuentas anuales consolidadas del Emisor y sus sociedades dependientes
e individuales del Emisor, correspondientes a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de
2021y a 31 de diciembre de 2020, auditadas y sin salvedades.

Cuentas anuales consolidadas del Emisor y sus sociedades dependientes auditadas
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2021

https://www.rentacorporacion.com/wp-content/uploads/2022/02/CCAACC-2021-
Renta-Corporacion-y-sociedades-dependientes-completas-con-opinion-de-

auditoria.pdf

Cuentas anuales individuales del Emisor auditadas correspondientes al ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2021.:

https://www.rentacorporacion.com/wp-content/uploads/2022/02/CCAA-2021-
Renta-Corporacion-SA.pdf

Cuentas anuales consolidadas del Emisor y sus sociedades dependientes auditadas
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020:

https://www.rentacorporacion.com/wp-content/uploads/2021/03/iv-CCAA-2020-
Renta-Corporaci%C3%B3n-y-sociedades-dependientes.pdf

Cuentas anuales individuales del Emisor auditadas correspondientes al ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2020:

https://www.rentacorporacion.com/wp-content/uploads/2021/02/CCAA-2020-
Renta-Corporacion-SA.pdf
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