FICHA DE DATOS FUNDAMENTALES DE LA INVERSION

La presente oferta de financiacion participativa no ha sido verificada ni aprobada por La Comision Nacional del Mercado de
Valores (C.N.M.V.) ni por la Autoridad Europea de Valores y Mercados (AEVM).

La idoneidad de su experiencia y conocimientos no se ha evaluado necesariamente antes de que se le concediera acceso a
esta inversion. Al realizar esta inversion, usted asume plenamente el riesgo que comporta, incluido el de pérdida parcial o total
del dinero invertido.

Aviso de riesgo

Invertir en este proyecto de financiacion participativa entrafia riesgos, incluido el de pérdida parcial o total del dinero invertido.
Su inversién no esta cubierta por los sistemas de garantia de depdsitos establecidos de conformidad con la Directiva 2014/49/UE
del Parlamento Europeo y del Consejo (*). Su inversién no esta cubierta por los sistemas de indemnizacion de los inversores
establecidos de conformidad con la Directiva 97/9/CE del Parlamento Europeo y del Consejo (**).

Es posible que no obtenga rendimiento alguno de su inversion.

No se trata de un producto de ahorro y recomendamos no invertir mas del 10 % de su patrimonio neto en proyectos de
financiacion participativa.

Es posible que no pueda vender los instrumentos de inversion cuando lo desee. Aun cuando pueda venderlos, podria sufrir
pérdidas.

(*) Directiva 2014/49/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de abril de 2014, relativa a los sistemas de garantia de
depésitos (DO L 173 de 12.6.2014, p. 149).

(**) Directiva 97/9/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 3 de marzo de 1997, relativa a los sistemas de indemnizacién
de los inversores (DO L 84 de 26.3.1997, p. 22).

Periodo de reflexion precontractual para inversores no experimentados

Los inversores no experimentados se benefician de un periodo de reflexién durante el cual pueden, en cualquier momento,
revocar en todo momento su oferta de inversion o de expresion de interés en la oferta de financiacion participativa sin necesidad
de justificar su decision y sin incurrir en una sancion. El periodo de reflexion empieza en el momento en el que el inversor no
experimentado potencial realiza una oferta de inversién o expresa su interés y expira transcurridos cuatro dias naturales desde
esa fecha.

Los inversores pueden ejercer el derecho de revocar su inversion enviando un correo electrénico a contacto@urbanitae.com en
un plazo maximo de 4 dias naturales desde que realizd su inversion.

En caso de desistimiento por parte de el/los inversor/es, Urbanitae se reserva el derecho de cerrar el proyecto o de completar
el objetivo de inversion inicial con nuevos inversores.

Resumen de la operacion

Identificador de la oferta (Codigo LEI de la Sociedad promotora) 959800AUAONRZFJDEX79

Promotor VIVZ COMERCIALIZADORA S.L.

Nombre del Proyecto Alicante | Proyecto Essence

Identificador del Proyecto 959800AUAONRZFJDEX79000447

Tipo de oferta e instrumento Proyecto de Equity: Entrada de los inversores de
Urbanitae via Ampliaciéon de Capital

Importe objetivo 2.000.000 €

Plazo limite 20 de marzo

Parte A: Informacién sobre el promotor del proyecto y el proyecto de financiacién participativa

Informacion del Promotor:



Informacién del promotor

Denominacion social
Numero de identificacion fiscal
Domicilio social

Organizacion social. Organo de
administracion

Domicilio social érgano de
administracion

Descripcion de la sociedad y del plan
de actividades

Numero de empleados

Numero de proyectos financiados
previamente en la plataforma

Estructura del Capital Social

Direccion del dominio de internet

VIVIZ COMERCIALIZADORA S.L.
B-28603129

Plaza Concordia, 4, Planta 1, 46900 Torrent, Valencia
Administrador Unico : MARTINEZ MARTINEZ JUAN CARLOS

Plaza Concaordia, 4, Planta 1, 46900 Tarrent, Valencia

Segun Escritura de Constitucion del dia 27 de febrero de 2023, ante el notario Juan Pablo Sanchez Eguinoa,,
bajo el nimero 411 de su orden de protocolo, siendo su actividad entre otros el CNAE numero 6831.

12 empleados
2

Sociedad limitada (S.L.):
VIVIZ COMERCIALIZADORA, S.L.: 3.191 £

https://viviz.es/

DESCRIPCION DE LA SITUACION FINANCIERA. Balance de situacion 2024

Existencias

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Inversiones financieras a corto plazo

Efectivo y otros activos liquidos equivalente

JOTAL ACTIVO

790.973,36 € 67.920,00 €
274.205,84 € 515.017,54 €

-€ 48224123 €
191.83928 € Deudas a corto plazo 4130241 €
25.00000€ Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 440938 82 €
57.366,56 €

1.065.179,20 € TOTAL PASIVO + PATRIMONIO NETO 1.065.179,20 €

DESCRIPCION DE LA SITUACION FINANCIERA. Cuenta de Pérdidas y Ganancias 2024

Ingreso neto de la cifra de negocio
Aprovisionamientos

Otros gastos de explotacion

Otros Resultados

Resultado de explotacion

Gastos financieros

Resultado antes de impuestos

2151.08241€
-18.83 €
-1.153.263,60 €
-62.960,44 €
20051701 €
-98.099,03 €
102.427 44 €

El promotor del proyecto declara que, hasta donde alcanza su conocimiento, no se ha omitido ningin dato y la informacién no es
sustancialmente engafiosa ni inexacta. El promotor del proyecto es el responsable de la elaboracion de esta ficha de datos

fundamentales de la inversion.

Informacion de la PropCo:

Denominacion social

Numero de identificacion fiscal
Domicilio social

Organizacion social. Organo de
administracion

Domicilio social 6rgano de
administracion

Descripcion de la sociedad y del plan
de actividades

Numero de empleados

Numero de proyectos financiados
previamente en la plataforma

Estructura del Capital Social

Direccion del dominio de internet

GIRMARSA ALFAS SIL.

B-75832477
Calle Constitucion 15, 46600, Alzira

Administrador Unico - Vicente Girbes Barcelo

Calle Constitucion 15, 46600, Alzira

Seqgun Escritura de Constitucion del dia 28 de enero de 2026, ante el notario JOSE JUAN LLOBREGAT
VAYA,, bajo el nimero 158 de su orden de protocolo, siendo su actividad entre otros el CNAE namero 4110.

0 empleados

0

Sociedad limitada (S.L.)
GIRMARSA ALFAS |, S.L.: 3.000 €



DESCRIPCION DE LA SITUACION FINANCIERA. Balance de situacién

Existencias

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Efectivo y otros activos liquidos equivalente

JOTAL ACTIVO

-€ 356.007,60 €
653.661.56 € -€
510.122,66 € 297.653.96 €

39.076,90 € Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 28327896 €
104.423,86 € Otros acreedores 14.375,00 €

DESCRIPCION DE LA SITUACION FINANCIERA. Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Ingresos

Gastos de explotacion
Resultado de explotacion
Impuesto de sociedades

Resultado neto

410.122,66 €
399.062,40 €
11.060,80 €
39,14 €
-117.40€

Informacion de la Sociedad vehiculo:

Denominacion social

Numero de identificacion fiscal
Domicilio social

Organizacion social. Organo de
administracion

Domicilio social 6rgano de
administracion

Descripcion de la sociedad y del plan
de actividades

Numero de empleados

Numero de proyectos financiados
previamente en la plataforma

Estructura del Capital Social

Direccion del dominio de internet

EMERITA OPPORTUNITIES 3, S.L.

B-2397870
Calle Diego de Ledn 25 — Bajo B, 28006, Madrid

Administrador unico: SERVUS ATL DELTA, S.L.P. y D. Alvaro José Pavia Cervera como representante
persona fisica

Calle Diego de Ledn 25 - Bajo B, 28006, Madrid

Segun Escritura de Constitucion del dia 29 de octubre de 2025, ante el notario Pablo de la Esperanza
Rodriguez,, bajo el nimero 5608 de su orden de protocolo, siendo su actividad entre otros el CNAE numero
4110.

0 empleados

0

Sociedad limitada (S.L.):
EMERITA OPPORTUNITIES 3, S.L.: 3.000 €



DESCRIPCION DE LA SITUACION FINANCIERA. Balance de situacion

-€ 3.000,00 €
3.000,00 € -€
Existencias -€ -€
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar -€ Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar -€
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 3.000,00 € Otros acreedores 3.000,00 €

DESCRIPCION DE LA SITUACION FINANCIERA. Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Ingresos -€
Gastos de explotacion -£
Resultado de explotacion -£
Impuesto de sociedades -£€
Resultado neto -€

Proyecto Essence plantea la compra de dos parcelas libre de cargas para el desarrollo de 123 viviendas en 13.000 metros
cuadrados. El proyecto cuenta con licencia aprobada. La promocion se compone de 123 viviendas distribuidas en 9 bloques
plurifamiliares, con principalmente viviendas de 2 dormitorios y algunas opciones de 1 y 3 dormitorios. La mayoria de las viviendas
disponen de jardin privado o solarium. Las zonas comunes incluyen piscina, areas verdes y zona infantil. Algunas viviendas cuentan
con la opcién de incorporar una piscina privada o un jacuzzi en el jardin o en el solarium.

En cuanto a su emplazamiento, el suelo se ubica en el municipio de Alfaz del Pi, por encima de la AP-7, a 7 km de Benidorm y a 50
km al noreste de Alicante, el activo se sitla en un entorno natural privilegiado, a 5 km de la playa y del Parque Natural de Serra
Gelada y a 2 km del centro urbano, proximo a zonas verdes, instalaciones deportivas y de ocio, rutas de senderismo y ciclismo,
supermercados y colegios, y con buenas conexiones por carretera tanto a municipios cercanos como al aeropuerto de Alicante.

Alfaz del Pi presenta una evolucion demografica estable en los ultimos afios, con una base residencial consolidada y un fuerte peso
de poblacion extranjera (51%), principalmente procedente del Reino Unido, seguida de Rumania, Alemania, Rusia, Italia y Francia.
El municipio destaca por una renta per capita elevada dentro de la Marina Baixa, por encima de Benidorm y Altea, con una economia
basada principalmente en el turismo.

Parte B: Principales caracteristicas del proceso de financiacion participativa y condiciones para captar capital

(a) Importe minimo de capital que se ha de captar para cada oferta de financiacion participativa
2.000.000 euros

Numero de ofertas (publicas o privadas) completadas por el promotor del proyecto o el proveedor de servicios
de financiacion participativa para el proyecto de que se trate

Tipo de oferta e | Fecha de | Cantidad [captada/tomada en | Otra informacion
instrumentos consecucioén préstamo] y cantidad objetivo | relevante, sila hay
ofertados (incluyendo, en caso de divisas

distintas del euro, el equivalente en
euros y la fecha del tipo de conversion)

Ninguna No aplica No aplica No aplica

(b) Plazo para alcanzar el objetivo del capital que se ha de captar

20 de marzo

(c) Informacién sobre las consecuencias si no se alcanza dentro del plazo el objetivo de captacion capital

En caso de no alcanzar el objetivo de fondos tomados, se devolvera a los inversores su aportacion comprometida en un
plazo maximo de 5 dias habiles desde el citado incumplimiento, sin coste alguno para los inversores.

(d) Importe maximo de la oferta, si difiere del importe minimo de capital que se menciona en la letra a)

No difiere.

(e) Importe de los recursos propios comprometidos por el promotor del proyecto en el proyecto de financiacion
participativa




El importe del capital correspondiente al promotor y sus inversores tras la entrada de la financiacion participativa sera
equivalente a 875.000 €.

(f) Modificaciones de la composicion del capital del promotor del proyecto relacionados con la oferta de financiacién
participativa

La PropCo ejecutara una ampliacion de capital dando entrada (i) a los usuarios de la plataforma en funcion de su
aportacion comprometida, asignandoles un % del capital social; y (ii) al promotor.

Parte C: Factores de riesgo

Exposicion de los principales riesgos
Tipo 1 — Riesgo del proyecto

Dentro de los Riesgos del proyecto que pueden causar el fracaso del proyecto son, sin estar limitados, a: (i) aspectos legales
propios de la transaccion y/o firma del contrato de préstamo, de licencias a nivel administrativo (ii) el suceso de escenarios
adversos con impacto negativo, como el aumento de los costes asociados o la disminucion de la renta a percibir.

Tipo 2 — Riesgo del sector

Riesgos inherentes al sector especifico. Dichos riesgos pueden ser causados, por ejemplo, por un cambio en las circunstancias
macroecondmicas, una reduccion de la demanda en el sector inmobiliario.

Tipo 3 — Riesgo de incumplimiento

El riesgo de que el promotor del proyecto pueda ser sometido a concurso de acreedores y otros sucesos que afecten al proyecto
o al promotor del proyecto que resulten en la pérdida de la inversién para los inversores.

Dichos riesgos pueden estar causados por una variedad de factores, incluyendo, sin limitacion: cambio (grave) en las
circunstancias macroeconémicas, mala gestion, fraude, que la financiacién no encaje con el objeto social, fracaso en la captacion
de la financiacién o falta de liquidez.

Tipo 4 — Riesgo de rendimiento inferior al esperado, de que se retrasen o de que no se produzcan

El riesgo de que el rendimiento sea inferior al esperado se retrase o que el proyecto incumpla el pago de capital o de intereses.
Tipo 5 — Riesgo de fallo en la plataforma

El riesgo de que la plataforma de financiacion participativa no pueda prestar sus servicios, de manera temporal o permanente.
Tipo 6 — Riesgo de iliquidez de la inversion

Los inversores no tendran capacidad para obtener liquidez de su inversion hasta la finalizacion del proyecto.

Tipo 7 — Otros riesgos

Riesgos que estan, entre otros, fuera del control del promotor del proyecto, como riesgos politicos o regulatorios.

Parte D: Informacion relativa a la oferta de valores negociables y a los instrumentos admitidos para la financiacion
participativa

(a) Importe total y tipo de valores negociables que se van a ofrecer
(@) Nombre del emisor: EMERITA OPPORTUNITIES 3, S.L.

(b) Descripcion: ampliacion de capital para la compra de dos suelos y el desarrollo de 123 viviendas en Alfas de Pi,
Alicante

(c) Importe capital: 2.000.000 euros.

(d) Devolucion del capital después del repago de las obligaciones contraidas por la sociedad.

(b) Precio de suscripcioén




El importe de los valores negociables asciende a 2.000.000 €, con una participacion minima de 500 € por inversor.

()

Si se acepta la sobredemanda de suscripciones y como se asigna

No se acepta sobredemanda

(d)

Condiciones de suscripcion y pago

El acceso a las condiciones de suscripcion y pago se podra consultar en el contrato de inversion que esta disponible
dentro de la seccion de documentacion del proyecto publicado en la plataforma. Se podra consultar en el contrato de
inversion (Anexo ).

Custodia y entrega a los inversores de los valores negociables

Los servicios de custodia y entrega a los inversores seran a través de LEMON WAY, inscrita en el Registro de entidades
de pago del Banco de Espafia (BdE), bajo el epigrafe “Entidades de pago comunitarias operantes en Espaia sin
establecimiento (art. 25 de la Directiva 2007/64/CE y art. 11 de la Ley 16/2009) y MANGOPAY, como entidad autorizada
por la Comision de Supervision del Sector Financiero, de conformidad con las Directivas 2009/110/CE y 2015/2366/UE.

(f)

Informacioén relativa al aval o garantia real con el que se garantice la inversion (si aplica):

No aplica

Informacion relativa al compromiso firme de recompra de los valores negociables
Descripcién del acuerdo de recompra

No esta previsto, en caso de ser necesaria una toma de decision en este aspecto, se sometera a una Junta de Accionistas
donde todos los inversores tendran derecho a voto.

Periodo de tiempo para la recompra

No aplica

(h)

Tipo de interés e informacion del vencimiento
No aplica

Tipo de interés nominal

No aplica

Fecha desde la que el interés es pagadero:
No aplica

Fechas de pago de intereses:

No aplica

Fecha de vencimiento (incluyendo amortizaciones intermedias, cuando sea aplicable):
No aplica

Rendimiento aplicable:

No aplica

Parte E: Informacion sobre la entidad instrumental

(a)

¢Existe una entidad instrumental interpuesta entre el promotor del proyecto y el inversor?

Si

(b)

Datos de contacto de la entidad instrumental




Web: https://www.ajptaxlegal.com//

Email: inversores@aijptaxlegal.com

Parte F: Derechos del inversor
(a) Derechos principales inherentes a los valores negociables
Breve descripcion de los principales derechos implicitos en los instrumentos, agrupado por grupos, como:
(a) derechos a dividendos: Si
(b) derechos a voto: Los inversores tendran derecho a voto para aprobar un cambio sustancial en las condiciones del
proyecto
(c) derechos de acceso a la informacion: Si
(d) derechos de adquisicion preferente en ofertas para suscribir instrumentos de la misma clase: No
(e) derecho a participar en los beneficios del emisor: Si
(f)  derecho a participar en el excedente en caso de liquidacion: Si
(g) derechos de reembolso: No
(h) derechos de conversién: No
(i) clausulas concediendo un derecho conjunto de salida en caso de que ocurra un evento operativo: No aplica
Dentro de la documentacion asociada al proyecto, el inversor tendra acceso a los Estatutos de la Sociedad Vehiculo.
(b) Restricciones a las que estan sujetos los valores negociables y descripcion de cualquier restriccion a la
negociacion
y . . z . B . s . . s
El acceso a las restricciones a las que estan sujetos los valores negociables y de descripcion de cualquier restriccion se
(c) podran consultar en el contrato de inversion que esta disponible dentro de la seccion de documentacion del proyecto
publicado en la plataforma. Revisar Anexo .
(d) Posibilidades del inversor de desprenderse de la inversion
No es posible a través de la Plataforma
(e) En relaciéon con los instrumentos de renta variable, la distribucion del capital y los derechos de voto antes y
después de la ampliacion de capital resultante de la oferta suponiendo que se suscriban todos los valores
negociables.
El acceso a la distribucion del capital y derechos de voto después de la ampliacion de capital, estaran disponibles en el
area privada de cada uno de los usuarios que hubieran suscrito la campana de financiacion. Los derechos de votos se
mantendran después de la ampliacion.
Parte G: Comunicaciones relacionadas con préstamos

Proyecto de Equity. No aplica este apartado.

Parte H:

Tarifas, informacioén y vias de recurso

(@)

Las tarifas y los costes soportados por el inversor en relacién con las inversiones (incluyendo los costes
administrativos que resulten de la venta de instrumentos admitidos para la financiacion participativa)

0€

Dénde y como obtener de forma gratuita informacion complementaria sobre el proyecto de financiacion
participativa, el promotor del proyecto y, cuando sea aplicable, la entidad instrumental



https://www.ajptaxlegal.com/
mailto:inversores@ajptaxlegal.com

En la pagina web de la Plataforma. Dentro del proyecto publicado en cuestion, en la seccién de documentacion

()

Coémo y a quién puede dirigir el inversor una reclamacion sobre la inversion o sobre la conducta del promotor
del proyecto o el proveedor de servicios de financiacion participativa

En caso de una reclamacion sobre la inversién, puede dirigirse por correcto electrénico a contacto@urbanitae.com.




ANEXO



