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OBJETIVO DEL VEHICULO
Y PROCESO DE INVERSION

OBJETIVO DEL VEHICULO

Inversion en cualquier tipologia de inmuebles de uso no residencial (locales, oficinas,
logistica, hoteles, residencias de ancianos, residencias de estudiantes, etc) bajo pedido
de operadores especificos que, una vez puestos en explotacion, o bien seran adquiridos
POr esos Mismos operadores, o bien seran transmitidos en rentabilidad a un inversor
patrimonialista final.

PROCESO DE INVERSION

1. CAPTACION DE MANDATOS DE OPERADORES

2. SELECCION DE INMUEBLES

3. BUSQUEDA DE INVERSORES FINALISTAS

4. COMPROMISOS DE ARRENDAMIENTO, COMPRA Y VENTA DEL INMUEBLE
5. ADQUISICION DEL INMUEBLE

6. DESARROLLO DEL INMUEBLE

7. ARRENDAMIENTO Y VENTA DEL INMUEBLE EN EXPLOTACION
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/ PROCESO DE INVERSION

1. CAPTACION DE MANDATOS DE OPERADORES

Se procedera a contactar con una amplia variedad de operadores de diversos sectores
gue busguen abrir nuevos centros en Espana y se lograran mandatos de los mismos con
el maximo grado de informacion posible: ubicaciones de especial interés estratégico,
precio de renta maximo por metro cuadrado en esa zona, comportamiento de centros ya
existentes cercanos o en ubicaciones comparables, tasas de esfuerzo, etc.

2. SELECCION DE INMUEBLES

El equipo gestor iniciara la busgueda de aqguellos inmuebles, suelos, solares o edificios
susceptibles de cambio de uso, transformacion, mejora o rehabilitacion vy seleccionara
aquéllos que considere de mayor interés por su excelente ubicacion, la calidad del
operador interesado vy la rentabilidad por alquiler.

3. BUSQUEDA DE INVERSORES FINALISTAS

En cada inmueble, y para el caso de que el operador terciario no sea el adquirente final del
iInmueble seleccionado o no aporte al inversor finalista, se procedera a la busqueda de un
inversor de caracter patrimonialista entre la red de contactos de los gestores (inmobiliarias,
consultores, EAFIs, banca privada, fondos de inversion, socimis, family offices, etc).
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/ PROCESO DE INVERSION

4. COMPROMISOS DE ARRENDAMIENTO, COMPRA Y VENTA DEL INMUEBLE

Se procedera a suscribir con el operador un compromiso de arrendamiento o adquisicion del
inmueble tras el proceso de cambio de uso, transformacion, mejora o rehabilitacion del mismo.
A la firma de dicho compromiso se solicitaran las garantias necesarias por parte del operador,
ya sea mediante pagos parciales, avales, etc, para garantizar el buen fin de la operacion.

Si no fuera el propio operador el adquirente final del inmueble, se procedera a firmar un
compromiso de adquisicion con un inversor patrimonialista con las garantias necesarias para
asegurar el buen fin de la venta en el momento de la finalizacion de las gestiones y desarrollo
necesarios para su puesta en operacion. De esta manera, una vez finalizados los trabajos, se
procedera simultaneamente al inicio de la actividad por el explotador y la venta del inmueble.

En ocasiones, puede existir un margen temporal entre el inicio de las operaciones por el
operador vy la venta del inmueble. De igual forma, si el equipo gestor lo considera conveniente,
y si existe interés en el inmueble por parte de diversos operadores e inversores y en aras a
mMmaximizar la rentabilidad, puede procederse a la compra del inmueble sin tener suscrito en un
primer momento el compromiso de venta; aungue con caracter general siempre se primara el
control del riesgo sobre la busgueda de una mayor rentabilidad.
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/ PROCESO DE INVERSION

5. ADQUISICION DEL INMUEBLE

Una vez suscritos los compromisos con el explotador y el inversor finalista (si éste
fuera diferente del anterior), se procedera a la adquisicion del inmueble para su

posterior cambio de uso, desarrollo, transformacion, mejora o rehabilitacion.

6. DESARROLLO DEL INMUEBLE

Tras las aprobaciones, licencias, permisos y autorizaciones pertinentes en cada
caso, se procedera al desarrollo del inmueble, minimizando en la medida de |lo
posible costes y tiempo de la transformacion. Para lo anterior, resulta oportuno
resaltar la dilatada experiencia y el profundo conocimiento del equipo gestor,
tanto en materia urbanistica, como de los procesos constructivos generalistas vy
de los requerimientos especificos de los operadores.

7. ARRENDAMIENTO Y VENTA DEL INMUEBLE EN EXPLOTACION

Suscribira contrato de arrendamiento o firma de escritura de compraventa con el
explotador de conformidad con el compromiso previamente suscrito o bien, en
SuU caso, se procedera en el momento de la firma del contrato de alquiler con el

explotador a la venta en escritura publica al inversor finalista.
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/ NUESTRO MODELO

OPORTUNIDADES

OPERADORES

Expansion con menor apalancamiento
financiero.

Eliminacion de costes y riesgos propios del
proceso constructivo que esta fuera de su

ambito de actividad.

INVERSORES PATRIMONIALISTAS

Busgueda de propiedades inmobiliarias en
rentabilidad.

Eliminacion de costes y riesgos propios del
proceso constructivo que esta fuera de su
ambito de actividad.

GESTORA

Experiencia y conocimiento integral del proceso de
adquisicion y desarrollo de inmuebles terciarios.
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"'E INVERSION

e

SUPUESTO DESARROLLADOR RECORRIDO DE GESTION

GENERACION DE VALOR

Compra del solar y venta de la

Operador unidad productiva.
Solar
X Compra del solar, desarrollo* y venta
SPV de la unidad productiva.

Compra del edificio y adaptacion®
Edificio SPV del inmueble a las exigencias del
nuevo operador.

*Operador ; Empresa destinada a la explotacion de la unidad productiva: Hoteles, supermercados, residencias de estudiantes,
residencias de ancianos, apartamentos vacacionales, retail, hosteleria, industria, logistica.

*Desarrollo; Disefo, proyectos, licencias, gestion de acometidas, construccion, direcciéon de obra y puesta en marcha por parte
del operador.

*Adaptacion; Disefo, proyectos, licencias, gestion de acometidas, reforma, direccion de obra y puesta en marcha por parte del
operador.

*SPV; Special Purpose Vehicle

Aumento del valor del solar proporcionado por el pago
de alquiler del operador.

Aumento del valor del solar proporcionado por el pago de alquiler
del operador. El alquiler es mas elevado que en el caso anterior al
recibir el operador el inmueble listo para su puesta en actividad.

Aumento del valor del edificio, incrementando las rentas, debido
a la renovacion del mismo y a su explotacién por un nuevo
operador.
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/ RIESGOS Y MITIGANTES

RIESGOS

1. Solar no apto.

2. Dilacién en el tiempo
de ejecucioén de
proyectos y de
concesion de licencias.

3. Desvio en el desarrollo
o adaptacion del
inmueble.

4. Desistimiento
o insolvencia
del operador.

5. Renuncia del
comprador final de la
unidad productiva

MITIGANTES

Estudio técnico - juridico (titularidad, cargas y gravdmenes, comprobacién de superficies, estudio
geotécnico, ...etc.

Se suscribira un contrato de arras u opcidn de compra minimizando los desembolsos a efectuar (contra
garantias), emision del certificado administrativo acreditativo de las circunstancias urbanisticas que concurran
en la finca y la concesidn de cuantas licencias sean necesarias para la puesta en marcha de la unidad
productiva.

Se realizara una seleccidn de técnicos y despachos externos de suficiente solvencia y experiencia para la
redaccion de proyectos y se realizard una labor de estricto seguimiento para minimizar los tiempos de
concesion de licencias en los diferentes organismos.

Se priorizard la presentaciéon de proyectos basicos y de ejecucidén a éxito.

La construccién o reforma se realizard por constructoras homologadas por los propios operadores. Ademas
se exigird su comprobada solvencia, experiencia y trayectoria de, al menos, los ultimos cinco afios.

Se suscribirdn contratos de obra a precio cerrado y penalizaciones por retrasos en la entrega.

La direcciéon de obra sera realizada por Project Managers de reconocida experiencia en cada uno de los
subsectores terciarios.

Se elegirdn operadores de referencia en su sector.
Existird un contrato de alquiler con plazo de obligado cumplimiento por periodos largos.
Entrega de cantidades significativas a la firma del contrato.

Se incorporaran clausulas penales en caso de incumplimiento o desistimiento con prestacion de
garantias (avales).

Siempre existird un contrato de compromiso de compraventa de la unidad productiva que se firmara
preferentemente al comienzo de la operacion.

Los compradores seran family offices, inversores patrimonialistas de reconocida solvencia y seriedad.

Entrega de cantidades significativas a la firma del contrato.

Se incorporaran clausulas penales en caso de incumplimiento o desistimiento con prestacion de garantias (avales).
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AMBITO TERRITORIAL

El ambito territorial se centra principalmente en las principales capitales espanolas
con vistas a asegurar una mayor liguidez del activo.

No obstante se contemplaran otras capitales de provincia en las que se presentan
propuestas especialmente interesantes ya sea por la calidad y solvencia del
operador o porgue existan inversores patrimonialistas finales interesados en
adquirir inmuebles en una zona determinada por el sesgo de los mismos hacia su
mercado mas proximo.

o LAS PALMAS G.C.
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