FICHA DE DATOS FUNDAMENTALES DE LA INVERSION

Esta oferta de crowdfunding 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).

Es posible que la idoneidad de su experiencia y conocimientos no se haya evaluado antes de que tenga acceso a esta inversion.
Al realizar esta inversion, asume todo el riesgo que conlleva, incluido el riesgo de pérdida parcial o total del dinero invertido.

Advertencia de riesgo

Invertir en este proyecto de crowdfunding implica riesgos, entre ellos la pérdida parcial o total del dinero invertido. Su inversién no
esta cubierta por los Sistemas de Garantia de Depésitos establecidos de conformidad con la Directiva 2014/49/UE del Parlamento
Europeo y del Consejo (*). Su inversién no esta cubierta por los planes de indemnizacion de inversores establecidos de conformidad
con la Directiva 97/9/CE del Parlamento Europeo y del Consejo (**).

Es posible que no obtenga ningun retorno de su inversion.

No es un producto de ahorro y le recomendamos que no invierta mas del 10 % de su patrimonio neto en proyectos de crowdfunding.

Es posible que no pueda vender los instrumentos de inversion cuando lo desee. Incluso si puede venderlos, aun podria incurrir en
pérdidas.

(*) Directiva 2014/49/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de abril de 2014, relativa a los sistemas de garantia de
depdsitos (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 indemnizacion de
los inversores (DO L 84 de 26.3.1997, p. 22).

Periodo de reflexion precontractual para inversores no experimentados

Los inversores sin experiencia disponen de un periodo de reflexién durante el cual pueden, en cualquier momento, revocar su oferta
de inversion o manifestacion de interés en la oferta de crowdfunding sin tener que justificar su decision y sin incurrir en penalizacion.
El periodo de reflexién empieza en el momento en el que el inversor sin experiencia hace una oferta de inversiéon 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 realiz6 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.

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

Resumen de la operacion

Identificador de la oferta (Codigo LEI de la

sociedad promotora) 959800MNBFIRBYKVGS35

Promotor RTV CAPITAL CONSULTING & PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.L.
Nombre del proyecto Barcelona | Residencial Cornella Riera

Identificador del proyecto 959800MNBFIRBYKVGS35000532

Tipo de oferta Proyecto de Deuda: Entrada de los inversores de Urbanitae via Préstamo
Importe objetivo 480.000 €

Plazo limite 15 de diciembre de 2026



Denominacion social RTV CAPITAL CONSULTING & PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.L.
Numero de identificacion fiscal B62052097
Domicilio social Avenida Diagonal, 463 bis, planta 102, 08036 Barcelona

Consejo de Administracion de la sociedad Administrador Unico: D. Vicente Ramon Tur (nombrado el 10/09/1999, duracién indefinida)

actual
Segun Escritura de Constitucion de fecha 10 de septiembre de 1999 ante el notario D. Ignacio Ramos Covarrubias, con nimero de
Descripcion de la sociedad y del plan de protocolo 2.869, e inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona (hoja B-201806). Su actividad es la inmobiliaria en general: compra,
actividades venta, tenencia, construccion, promocion y arrendamiento de inmuebles (CNAE 6832). Gestiona proyectos inmobiliarios a través de
sociedades participadas. En 2025 factur6 2,35 M€ (+43% sobre 2024) y obtuvo un resultado de 1,02 M€.
Numero de empleados 5 trabajadores

Nudmero de proyectos financiados

previamente en la plataforma Octavo proyecto de RTV en la Plataforma: siete proyectos financiados desde 2022 (5 en Ibiza y 2 en Cornella de Llobregat)

RTV CAPITAL CONSULTING & PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.L.
Estructura del Capital Social El capital social es de 385.487,41 € (balance a 31/12/2025).
Titulares reales: D. Vicente Ramon Tur (48,90%) y Diia. Maria Rosa Juan Ferrer (26,27%).

Direccion del dominio de internet del gestor
del proyecto

Informacion del préstamo

Préstamo puente para financiar la adquisicion del suelo y dotar de liquidez inicial a la promocion de 27 viviendas, 27 plazas de garaje y 27 trasteros

Al rnii s s (Residencial Comella Riera) en la parcela 6 del PMU7 de Comella de Liobregat (Barcelona)

Tipologia préstamo Tipo fijo
Importe del préstamo Hasta 480.000 €

12 meses con la posibilidad de extension de 6 meses adicionales en el mes 12 (12 +6)

Pl | pré o h A : ) et =
FENLAL I I Vencimiento previsto con la licencia de obra y |a entrada de la entidad de crédito. Retorno minimo (make-whole) de 6 meses.

Tipo de interés 12% anual simple
Comisién Urbanitae 31.200 € +IVA
TAE 22,7%
Amortizacion Principal e intereses - Bullet, al vencimiento del préstamo
Cesion del préstamo No esta permitida
Tipo interés sobre demora 1,5% mensual con capitalizacion mensual, mas comision de impago del 2% sobre cada cantidad vencida
* Carta de compromiso (term sheet) de |a entidad de crédito, cuya disposicion repagara el préstamo.
Garantias y compromisos = Subordinacién de deuda de socios y terceros, salvo la entidad de crédito y el bridge del promotor (a prorrata).
aportados = Compromiso de repago: si la entidad de crédito no dispusiese el préstamo de suelo y el préstamo promotor al vencimiento, el promotor y/o sus

socios repagaran integramente este préstamo con fondos propios o por cualquier otra via.

Préstamo puente destinado a financiar la adquisicion del suelo y a dotar temporalmente a la sociedad de la liquidez necesaria para
arrancar la promocion de obra nueva de 27 viviendas con 27 plazas de garaje y 27 trasteros (Residencial Cornella Riera), situadas
en la parcela 6 del PMU7 de Cornella de Llobregat (Barcelona). ElI promotor del proyecto declara que, hasta donde alcanza su
conocimiento, no se ha omitido ningun dato y la informacion 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.

Parte B: Principales caracteristicas del proceso de financiacion participativa y condiciones para tomar prestados fondos.

(a) | Importe minimo de fondos que se han de tomar en préstamo para cada oferta de financiacién participativa
480.000 euros

(b) | Plazo para alcanzar el objetivo de fondos que se han de tomar en préstamo:

Hasta el 15 de diciembre de 2026

(c) Informacion sobre las consecuencias si no se alcanza dentro del plazo el objetivo de fondos tomados en préstamo:
En caso de que no se alcance el objetivo de fondos tomados, se devolvera a los inversores su aportaciéon comprometida,
en un plazo maximo de 5 dias habiles desde el citado incumplimiento, sin coste alguno para los inversores.

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

El promotor concede un préstamo puente de 220.000 €, formalizado en unidad de acto y en las mismas condiciones que
el Préstamo, de igual rango y vencimiento, que se amortizara a prorrata con éste. El importe de los recursos propios
comprometidos en el proyecto es de: 2.300.000 € (240.000 € aportados por el promotor y 2.060.000 € por los coinversores).




(e) Modificaciones de la composicién del capital o de los préstamos del promotor del proyecto relacionados con la
oferta de financiacion participativa:

La composicion del capital del promotor no se vera alterada y dentro del contrato de préstamo puente, se incorporara una
nueva obligacion de atender el servicio de la deuda por parte del promotor.

Parte C: Factores de riesgo

Exposicion de los principales riesgos

Tipo 1 — Riesgo del proyecto: Entre los Riesgos del proyecto que pueden causar el fracaso del mismo se encuentran, sin estar
limitados, los siguientes: (i) desvios en el ritmo y/o coste de la adquisicion del suelo, (i) retrasos en la obtencion de la licencia de
obra, (iii) que la entidad de crédito no formalice o no disponga el préstamo de suelo y el préstamo promotor cuya disposicion
repagara el Préstamo, y (iv) que el vencimiento del Préstamo se prorrogue hasta un maximo de 18 meses por retrasos en la
obtencidn de la licencia de obra o en la formalizacién de la financiacion bancaria, con el consiguiente retraso en el repago.

Tipo 2 — Riesgo del sector: Riesgos inherentes al sector especifico. Dichos riesgos pueden ser causados, por ejemplo, por un
cambio en las circunstancias macroecondmicas, un endurecimiento de las condiciones de financiacién bancaria al sector
inmobiliario.

Tipo 3 — Riesgo de incumplimiento: Riesgos causados por una variedad de factores, incluyendo, sin limitaciéon: cambio (grave)
en las circunstancias macroeconémicas, mala gestion, fraude, 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 de que el proyecto incumpla el repago del principal del préstamo puente e
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
que se produzca el repago.

Tipo 7 — Otros riesgos: Riesgos que estan 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 financiacién
participativa

(a) Importe total y tipo de préstamo puente:

(a) Nombre del emisor: ES VEDRA SPV |

(b) Descripcion: Se concede un préstamo puente a tipo fijo para financiar la adquisicién del suelo y dotar temporalmente al
Proyecto de la liquidez necesaria para arrancar la promocién de obra nueva.

(c) Importe del préstamo puente: hasta 480.000 €

(b) | Precio de suscripcion:

El importe total del préstamo puente otorgado a través de la plataforma asciende a un maximo de 480.000 €, con una

participacion minima de 500 € por inversor.

(c) | Sise acepta la sobredemanda de suscripciones y como se asigna:

No se acepta sobredemanda.

(d) | Condiciones de suscripciéon y pago:

El acceso a las condiciones de suscripcion y pago se podra consultar en el contrato de inversion (Anexo |) que esta

disponible dentro de la seccién de documentacion del proyecto publicado en la plataforma.

(e) | Custodiay entrega a los inversores de los fondos asociados al préstamo puente:

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 Espafia sin

establecimiento (art. 25 de la Directiva 2007/64/CE vy art. 11 de la Ley 16/2009)” y MANGOPAY, como entidad autorizada

por la Comisién de Supervision del Sector Financiero, de conformidad con las Directivas 2009/110/CE y 2015/2366/UE.

(f) Informacion relativa a los compromisos asumidos por el promotor:

(i) Carta de Compromiso Bancario: el Prestatario entregara a la Plataforma, con anterioridad a la puesta
a disposicion de los fondos, una carta de compromiso o term sheet suscrito por la entidad de crédito
relativo al préstamo de suelo y al préstamo promotor, cuya disposicion repagara el Préstamo de
Urbanitae.

(i) Compromiso de Repago (Take-out Undertaking): si la entidad de crédito no formalizase o no
dispusiese el préstamo de suelo y el préstamo promotor en la fecha de vencimiento del Préstamo
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(incluida, en su caso, su prorroga), el promotor y/o sus socios se comprometen irrevocablemente a
repagar integramente el Préstamo de Urbanitae en dicha fecha, mediante aportacion de fondos
propios o por cualquier otra via.

(iii) Subordinacion de cualesquiera préstamos de socios u otras deudas frente al Préstamo de Urbanitae,
salvo (i) la financiacion bancaria concedida por la entidad de crédito (préstamo de suelo y préstamo
promotor), que tendra rango preferente, y (ii) el préstamo puente concedido por el promotor, que se
formalizara en unidad de acto con el Préstamo y en sus mismas condiciones, con el mismo rango y
vencimiento, y se amortizara a prorrata con éste.

Informacion relativa al compromiso firme de recompra del préstamo puente:

No estan previstas unas condiciones previas de recompra del préstamo puente, en caso de ser necesaria una toma de
decision en este aspecto, se sometera a una Junta de Prestamistas donde todos los inversores tendran derecho a voto.
Descripcion del acuerdo de recompra: No aplica.

Tipo de interés e informacion del vencimiento

Tipo de interés anual, simple: 12%.

Fecha desde la que el interés es pagadero: El inicio del devengo de los intereses ira asociado a la fecha de concesién
y firma del préstamo puente.

Fechas de pago de intereses: A fecha de vencimiento del préstamo puente

Fecha de vencimiento: 12 meses, prorrogables por un Unico periodo adicional de 6 meses, hasta un maximo de 18 meses
(vencimiento previsto con la obtencion de la licencia de obra y la entrada de la entidad de crédito, cuya disposicion repagara
el Préstamo). Make-whole: en caso de amortizaciéon anticipada, total o parcial, antes de que hayan transcurrido seis (6)
meses desde la fecha de otorgamiento del Préstamo, se abonaran los intereses devengados sobre el principal amortizado
hasta completar dichos seis (6) meses.

Rendimiento aplicable: 12% anual.

Parte E: Informacion sobre la entidad instrumental

(a)

¢Existe una entidad instrumental interpuesta entre el promotor del proyecto y el inversor? No

(b)

Datos de contacto de la entidad instrumental: No aplica.

Parte F: Derechos del inversor

(a)

Derechos principales inherentes al préstamo puente:

(a) derechos a dividendos: No

(b) derechos a voto: Los inversores tendran derecho a voto para aprobar un cambio sustancial en las condiciones del
proyecto.

derechos de acceso a la informacion: Si

derechos de adquisicion preferente en ofertas para suscribir instrumentos de la misma clase: No aplica

derecho a participar en los beneficios del emisor / en el excedente en caso de liquidacién: No aplica

derechos de reembolso / de conversiéon: No

clausulas concediendo un derecho conjunto de salida en caso de que ocurra un evento operativo: No aplica.

Dentro de la documentacién asociada al proyecto, el inversor tendra acceso a los Estatutos de la Sociedad
Financiada.

O
-~

A~~~ —~
> 0 O
- =

«
-

Restricciones a las que esta sujeto el préstamo puente y descripcion de cualquier restriccion a la negociacion

El acceso a las restricciones a las que estan sujetos los valores negociables y de descripcion de cualquier restriccion se
podran consultar en el contrato de inversion que esta disponible dentro de la seccion de documentacion del proyecto
publicado en la plataforma. Revisar Anexo I.

Posibilidades del inversor de desprenderse de la inversion:
No es posible a través de la Plataforma.

En relacion con los instrumentos de renta variable, la distribuciéon del capital y los derechos de voto antes y
después de la ampliacion de capital resultante de la oferta:
No aplica

Parte G: Comunicaciones relacionadas con préstamos

(a)

La naturaleza, la duracion y las condiciones del préstamo puente:
Préstamo puente a 12 meses, prorrogables por un Unico periodo adicional de 6 meses (hasta un maximo de 18 meses),
con make-whole si la amortizacion anticipada se produce antes de seis (6) meses desde el otorgamiento del Préstamo.

(b)

Los tipos de interés aplicables o, en su caso, cualquier otra forma de compensacion al inversor:

4




Tipo de interés fijo del 12% anual.

*Ejemplo de calculo de intereses a tipo fijo simple: Intereses (€) = principal x tipo de interés anual x (meses / 12) (1.000 €
x 12% x 12/12 = 120 €, que se abonan junto con el principal al vencimiento del préstamo puente). La TAE es del 22,7 %,
calculada considerando un plazo de 9 meses.

Las medidas de mitigacion del riesgo, especialmente si existen avalistas o proveedores de garantia
real u otro tipo de garantias

(i) Carta de Compromiso Bancario: el Prestatario entregara a la Plataforma, con anterioridad a la puesta
a disposicion de los fondos, una carta de compromiso o term sheet suscrito por la entidad de crédito
relativo al préstamo de suelo y al préstamo promotor, cuya disposicion repagara el Préstamo de
Urbanitae.

(i) Compromiso de Repago (Take-out Undertaking): si la entidad de crédito no formalizase o no
dispusiese el préstamo de suelo y el préstamo promotor en la fecha de vencimiento del Préstamo
(incluida, en su caso, su prorroga), el promotor y/o sus socios se comprometen irrevocablemente a
repagar integramente el Préstamo de Urbanitae en dicha fecha, mediante aportacion de fondos
propios o por cualquier otra via.

(iii) Subordinacién de cualesquiera préstamos de socios u otras deudas frente al Préstamo de Urbanitae,
salvo (i) la financiacion bancaria concedida por la entidad de crédito (préstamo de suelo y préstamo
promotor), que tendra rango preferente, y (ii) el préstamo puente concedido por el promotor, que se
formalizara en unidad de acto con el Préstamo y en sus mismas condiciones, con el mismo rango y
vencimiento, y se amortizara a prorrata con éste.

Calendario de reembolso del principal y de abono de los intereses:
Principal e intereses — ‘Bullet’, al vencimiento del préstamo puente

Cualquier incumplimiento de los contratos de crédito por parte del promotor del proyecto en los ultimos cinco
afios: Segun manifiesta el Promotor, no se han producido.

La gestion del préstamo puente

- Promotor: RTV CAPITAL CONSULTING & PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.L.

- Numero de identificacion fiscal: B62052097

- Domicilio Fiscal actual: Avenida Diagonal, 463 bis, planta 10%, C.P. 08036, Barcelona
- Organizacién social. Administrador Unico: D. Vicente Ramon Tur

- Descripcion de la sociedad y del plan de actividades: Su actividad es la inmobiliaria en general: compra, venta,
tenencia, construccion, promocién y arrendamiento de inmuebles (CNAE 6832).

- Estructura del Capital Social: RTV CAPITAL CONSULTING & PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.L. Capital
social de 385.487,41 € (balance a 31/12/2025). Titulares reales: D. Vicente Ramon Tur (48,90%) y DAa. Maria
Rosa Juan Ferrer (26,27%).

- En caso de incumplimiento por parte del promotor, la plataforma tendra la posibilidad de negociar (o delegar a un
tercero) una refinanciacion del préstamo puente. En caso de aprobarse unas nuevas condiciones, se sometera su
aprobacion a una Junta de Prestamistas, donde sera necesaria una mayoria simple de los votos de los
prestamistas que voten en la junta para la aprobacion de las nuevas condiciones. La infraestructura y la gestion
de los votos seran instrumentalizadas a través de una herramienta web desarrollada por la Plataforma.

H: Tarifas, informacién y vias de recurso

Las tarifas y los costes soportados por el inversor en relacion con las inversiones (incluyendo los costes
administrativos que resulten de la venta de instrumentos admitidos para la financiacion participativa): 0€

Donde y como obtener de forma gratuita informacion complementaria sobre el proyecto de financiacion
participativa, el promotor del proyecto:
En la pagina web de la Plataforma. Dentro del proyecto publicado en cuestion, en la secciéon 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 inversion, puede dirigirse por correo electronico a contacto@urbanitae.com.




ANEXO I: CONTRATO DE FINANCIACION




CONTRATO DE FINANCIACION

DE UNA PARTE

URBANITAE REAL ESTATE PLATFORM, S.L., sociedad de nacionalidad espafiola, con NIF B-88.393.962 y domicilio
en calle Castelld, 23, primera planta, 28001, Madrid, (en adelante, la “Plataforma”);

DE OTRA PARTE

El usuario registrado en la pagina web de la Plataforma, en condicion de inversor (en adelante, el “Inversor”);

DE OTRA PARTE

ES VEDRA SPV |, S.L. (Sociedad Unipersonal) domiciliada en Avenida Diagonal, 463 bis, planta 102, 08036, Barcelona.
Tiene N.I.LF. numero B93994358 y se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al tomo electrénico, folio
1, hoja B-663523, inscripcion 12, IRUS 1000479119886, como promotor registrado en la pagina web de la Plataforma (en
adelante, “ES VEDRA SPV |, S.L.”); representada en este acto por D. Vicente Ramon Tur, como Administrador Unico,
para lo que fue nombrado en virtud de la escritura de constitucién de sociedad otorgada el 4 de septiembre de 2026 ante
el notario de Barcelona D. Ariel Sultan Benguigui bajo el nimero de protocolo 5.898.

Conjuntamente la Plataforma, el Inversor y ES VEDRA SPV I, S.L. seran denominados como las “Partes”.

A los efectos del Contrato y de las Condiciones Particulares: (i) el término “Prestatario” se refiere a ES VEDRA SPV |,
S.L.; (ii) el término “Prestamista” se refiere a los Inversores, representados por la Plataforma y actuando, en su caso, por
la Mayoria de los Inversores; (iii) el término “Urbanitae” se refiere a la Plataforma, y la expresién “Préstamo de Urbanitae”,
al Préstamo; y (iv) el término “Plan de Negocio” se refiere al plan de negocio y presupuesto del Proyecto publicados por
la Plataforma en su pagina web.

Las Partes se reconocen capacidad legal suficiente para suscribir el presente contrato de financiacion (el “Contrato”), asi
como las condiciones particulares que se establezcan en el Anexo | del presente Contrato (las “Condiciones
Particulares”) y, a tal fin,

EXPONEN

1. Que la Plataforma, que cuenta con la autorizaciéon como proveedor de servicios de financiacion participativa por
parte de la Comision Nacional del Mercado de Valores, nimero de expediente 2023045268 y autorizada mediante
licencia niumero 4, es una empresa que pone en contacto a un numero limitado de usuarios, denominados
inversores (personas fisicas o juridicas) los cuales ofrecen financiacion a cambio de un rendimiento dinerario, con
usuarios que solicitan financiacién en nombre propio para destinarlo a un proyecto de financiacion participativa de
tipo inmobiliario, denominados promotores.

Il Que la Plataforma es una “plataforma de financiacion participativa”’ en el sentido en que se define en el articulo 2
del Reglamento (UE) 2020/1503 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 7 de octubre de 2020, relativo a los
proveedores europeos de servicios de financiacion participativa para empresas, y por el que se modifican el
Reglamento (UE) 2017/1129 y la Directiva (UE) 2019/1937 (el “Reglamento (UE) 2020/1503").

. Que ES VEDRA SPV |, S.L. es una sociedad de responsabilidad limitada que tiene por objeto social, entre otros,
la promocion inmobiliaria.

Iv. Que la Plataforma ha presentado a los usuarios registrados en su pagina web un proyecto en virtud del cual el
Inversor, junto con otros inversores (denominados conjuntamente, los “Inversores”), podra otorgar financiacion a
ES VEDRA SPV |, S.L. para el desarrollo de un proyecto inmobiliario en Cornella de Llobregat (Barcelona),
consistente en la adquisicion del suelo y la promocién de obra nueva, para su posterior venta, de 27 viviendas
con 27 plazas de garaje y 27 trasteros (Residencial Cornella Riera), situadas en la parcela 6 del PMU7 de Cornella
de Llobregat, en terrenos cuya titularidad aun no ostenta ES VEDRA SPV I, S.L. y cuya adquisicion se financiara
con los fondos aportados por los Inversores (la “Finca”), en base a una prevision de condiciones econémicas
y temporales concretas (el “Proyecto”).

V. Que el Inversor ha manifestado a la Plataforma su interés en participar en el Proyecto mediante la concesion de

financiacion a favor de ES VEDRA SPV |, S.L. bajo la forma de otorgamiento de un préstamo puente con el fin
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de financiar el correcto desarrollo y ejecucion del Proyecto (el “Contrato de Préstamo”, el “Préstamo” y
conjuntamente, junto con los correspondientes a los restantes Inversores, los “Préstamos”), resultando en un
potencial rédito para el Inversor via abono de intereses y amortizacion del Préstamo, para lo cual otorga el Inversor
en virtud del presente a la Plataforma un mandato para que actie en su nombre y representacion en los términos
que mas adelante se dira, sin que en ningun caso la Plataforma actde como Inversor o Promotor en relacion con
el mismo.

ESTIPULACIONES
0. PERIODO DE REFLEXION PRECONTRACTUAL

Tal y como se sefiala en el articulo 22 del Reglamento (UE) 2020/1503, el Inversor, en caso de ser considerado como
inversor no profesional, dispondra de un periodo de cuatro dias naturales, a contar desde el momento en que se
produzca la oferta de inversién o de la expresion de interés, por su parte, en el presente proyecto, durante el cual podra
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 sancion alguna.

Para el ejercicio de este derecho, el Inversor tendra que enviar un correo electrénico a contacto@urbanitae.com en
un plazo maximo de cuatro dias naturales desde que realizé su inversion. En cualquier caso, Urbanitae se reserva el
derecho de cerrar el proyecto o de completar el objetivo de inversidn inicial con nuevos inversores.

OBJETO

El presente Contrato tiene por objeto regular: (i) los términos y condiciones aplicables al Préstamo concedido por el
Inversor a través de la Plataforma a favor de ES VEDRA SPV I, S.L.; (ii) las relaciones entre las Partes asi como las
relaciones entre los Inversores en su condicion de prestamistas de ES VEDRA SPV |, S.L.; (iii) los principios de
actuacion de ES VEDRA SPV |, S.L. en relacién con el Proyecto; y (iv) las normas a las que se ha de ajustar la gestion
de ES VEDRA SPV |, S.L. a través de su correspondiente Organo de Administracién, tal y como este término se define
posteriormente.

2. APORTACION COMPROMETIDA

La Plataforma publicara en su pagina web el importe dinerario total y agregado necesario para el Préstamo, que se
destinara al correcto desarrollo y ejecucién del Proyecto (el “Objetivo de Financiacion”), al objeto de que sea
publicitado entre los potenciales inversores. A los efectos del Contrato, se entendera por Aportacion Comprometida
del Inversor el importe concreto que el Inversor autorice y comprometa, a través de la Plataforma, para financiar el
Proyecto, contribuyendo de ese modo a alcanzar el Objetivo de Financiacion.

Una vez alcanzado el Objetivo de Financiacién en el plazo establecido para el Proyecto y, en todo caso, una vez
transcurrido el periodo de reflexion precontractual referido en la Estipulacion 1 anterior, se informara al Inversor de que
se procedera a transferir su aportacion a favor de ES VEDRA SPV |, S.L. y a una cuenta de su titularidad en concepto
de Préstamo, el cual se regira en todo caso por los términos y condiciones que se establecen en este Contrato.

Con ese fin, el Inversor, mediante la suscripcion del Contrato, otorga a través de la Plataforma, un mandato irrevocable
a ésta para que, en su nombre y representacion, una vez se alcance el Objetivo de Financiacion se ejecuten las
siguientes actuaciones:

(i) la correspondiente transferencia en favor de ES VEDRA SPV I, S.L. en concepto de Préstamo por el
importe de la Aportacién Comprometida, una vez cumplida la Condiciéon Suspensiva;

(ii) la formalizacién, en nombre y por cuenta del Inversor, del contrato de préstamo a suscribir con ES
VEDRA SPV |, S.L., el cual se formalizara en documento privado, asi como la administracién de los
cobros y pagos derivados de dicho contrato de préstamo, en las condiciones y cuantia que el Inversor
haya determinado a través de la Plataforma, asi como la realizacién de cuantas funciones de

2



intermediacion fueran necesarias a estos efectos;

(iii) el otorgamiento de cuantos documentos publicos y privados fueren necesarios, convenientes o
adecuados a los efectos (i) del correcto otorgamiento, ejecucion y documentacion del Préstamo, asi
como (ii) para reclamar el pago en caso de incumplimiento de ES VEDRA SPV I, S.L. de sus
obligaciones de pago en los términos de este Contrato (incluyendo la intervencion de ésta en nombre
propio y en representacion de los Inversores, para llevar a cabo o encargar a un tercero que lleve a
cabo, cualquier accion relacionada con la reclamacion de cualquier pago). En relacién con ello, el
Inversor se compromete a otorgar la documentacion que a estos efectos pudiera ser requerida por la
Plataforma; y

(iv) el otorgamiento de cuantos poderes fueren necesarios a favor de terceras personas que fueren
convenientes para (i) el correcto otorgamiento, ejecucion, gestion y documentacion relacionados con
el Préstamo, asi como (ii) para reclamar el pago, en los términos indicados en el parrafo anterior.

El Objetivo de Financiaciéon se aportara a ES VEDRA SPV |, S.L., y se destinara en exclusiva a la financiacion del
Proyecto, asi como a satisfacer los gastos previstos en el presente Contrato, de conformidad con las particularidades
descritas en el Proyecto publicado por la Plataforma en su pagina web.

3. NOMBRAMIENTO DEL ORGANO DE ADMINISTRACION

El 6rgano de administracion de ES VEDRA SPV |, S.L. adoptara la forma de Administrador Unico, cargo que ostenta
D. Vicente Ramon Tur.

El anterior 6rgano de administracion se denominara el “Organo de Administracién”.
4. POLITICA DE GASTOS

Con cargo al Objetivo de Financiacion, el Inversor autoriza a ES VEDRA SPV |, S.L. para proceder a la adquisicién del
suelo y al desarrollo del Proyecto por el precio y con las limitaciones descritas en la pagina web de la Plataforma.

Asimismo, los siguientes gastos seran soportados por ES VEDRA SPV |, S.L. con cargo al Objetivo de Financiacion:
los gastos de notaria, registro y cualquier otro relacionado directamente con la formalizacién del contrato de préstamo.

5. PRINCIPIOS DE ACTUACION DE ES VEDRA SPV |, S.L.

ES VEDRA SPV |, S.L. se obliga frente a los Inversores a que el Objetivo de Financiacion se destine exclusivamente
al fin previsto en el presente Contrato.

6. OBLIGACIONES DE INFORMACION AL INVERSOR

La Plataforma se compromete a facilitar al Inversor informaciéon en relacién con su inversién, a través de la pagina web
de la Plataforma, sin perjuicio de cualesquiera otras obligaciones de informacion que deban ser cumplidas conforme a
la legislacion aplicable.

Asimismo, la Plataforma, entre sus obligaciones previstas en el articulo 23.8 del Reglamento (UE) 2020/1503, informara
inmediatamente al Inversor de cualquier cambio sustancial en la informacion que le haya sido transmitida en relacion
al Proyecto, proporcionada tanto en la web de la Plataforma como en el presente Contrato.

A dichos efectos, se entendera por cambio sustancial de la informaciéon aquella que, no teniendo impacto en la
rentabilidad del Proyecto, siempre que no perjudique su viabilidad ni suponga una alteracion en detrimento del Inversor,
afecte a la estructura de control de las sociedades intervinientes en el mismo, incluso cuando dicha modificacion
suponga un cambio en el Objetivo de Financiacién comunicado al Inversor.

A estos efectos, la Plataforma se reserva el derecho a realizar en nombre del Inversor los cambios estructurales en el
Proyecto que sean precisos en aras de optimizarlo, debiendo informar de cualquier cambio en el espacio creado para
cada Inversor del Proyecto en la web de Plataforma, proporcionando un documento de seguimiento del Proyecto donde
se explique cdmo se va a estructurar finalmente la operacion.

REGIMEN DE ACTUACION DEL ORGANO DE ADMINISTRACION DE ES VEDRA SPV |, S.L.
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Las Partes acuerdan que el Organo de Administracién de ES VEDRA SPV I, S.L. salvo que medie el consentimiento
previo de los Inversores (en la forma indicada en la clausula 17 “Disposiciones Generales”), en ningun caso podra
adoptar ninguna de las actuaciones siguientes: (i) aprobacién de gastos adicionales con cargo al Objetivo de
Financiacion distintos a los previstos en este Contrato; (ii) adquisicion de acciones o participaciones sociales no
previstos en el presente Contrato; y (iii) adopcién de cualesquiera acuerdos que pudieran perjudicar, dificultar o impedir
la amortizacién de los Préstamos.

MANIFESTACIONES Y GARANTIAS EN RELACION CON ES VEDRA SPV |, S.L.

ES VEDRA SPV |, S.L. es una sociedad de nacionalidad espafiola, validamente existente conforme a la legislacion
espanola, constituida por tiempo indefinido en escritura autorizada por el Notario de Barcelona, D. Ariel Sultan
Benguigui, en fecha de 4 de septiembre de 2026, bajo el nimero 5.898 de su orden de protocolo, inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona, al tomo electrénico, folio 1, hoja B-663523, inscripcidon 12, IRUS 1000479119886.

Adicionalmente, ES VEDRA SPV |, S.L. declara que en ningun caso se soportaran con cargo al Objetivo de
Financiacion, gastos, costes o dafios derivados de otras actividades distintas de las previstas en la Estipulacion 5.

9. OTORGAMIENTO DE PRESTAMO A FAVOR DE ES VEDRA SPV |, S.L. CONDICIONES GENERALES
9.1. Préstamo

La Aportacion Comprometida destinada al otorgamiento del Préstamo en favor de ES VEDRA SPV |, S.L., se regira
por los términos y condiciones establecidos en el presente Contrato y en las Condiciones Particulares que se anexan
al presente documento como Anexo |.

El Préstamo concedido por el Inversor tiene la naturaleza de producto de financiacién, cuyo retorno depende
exclusivamente de la capacidad de ES VEDRA SPV I, S.L., en su condiciéon de prestatario, de hacer frente
puntualmente a su obligacion de pago de los intereses devengados y de amortizacion del principal del Préstamo.

A efectos meramente informativos, se deja expresa constancia de que, el otorgamiento del Préstamo por parte del
Inversor conlleva la asuncion de un riesgo de (i) pérdida total o parcial de la Aportacion Comprometida; y de (ii) falta
de obtencién del rendimiento dinerario esperado.

El Inversor reconoce que circunstancias extraordinarias no previstas en el Proyecto (a titulo meramente enunciativo:
caida de precios en el mercado inmobiliario, disminucién de la demanda, aumento de los costes de construccion,
demora en los plazos administrativos de obtencién de permisos o licencias, etc.) pueden llevar a que el rendimiento
dinerario a obtener en el futuro se demore o sea inferior a su Aportacion Comprometida, asumiendo en su condicién
de prestamista el riesgo y ventura de la ejecucion del Proyecto.

El otorgamiento del Préstamo se formalizara con ES VEDRA SPV |, S.L. por parte del Inversor, representado por la
Plataforma de conformidad con el mandato irrevocable concedido en la Estipulacién 3 anterior, en documento privado.

9.2. Destino y finalidad del Préstamo

ES VEDRA SPV |, S.L. se obliga a destinar los fondos recibidos del Préstamo Unica y exclusivamente segun lo indicado
en este Contrato y, particularmente, de conformidad con lo previsto en las Estipulaciones 3 y 5 anteriores.

El Préstamo se entendera otorgado en el momento de la puesta a disposicion de los Préstamos en favor de ES VEDRA
SPV |, S.L. una vez cumplida la Condicién Suspensiva, quedando por tanto desde ese mismo momento ES VEDRA
SPV |, S.L. obligado a reembolsar las cantidades debidas en concepto de principal, a abonar cuantos intereses,
comisiones, impuestos y gastos devengados, asi como al cumplimiento de los demas compromisos a su cargo de
conformidad con los términos y condiciones establecidos en el presente Contrato.

ES VEDRA SPV |, S.L. se obliga a adoptar, en el seno de sus 6rganos sociales correspondientes, y a la mayor
brevedad tras el otorgamiento de los Préstamos en su favor, cuantas decisiones y acuerdos fueran pertinentes para
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cumplir con el Objetivo de Financiacion.
9.3. Devengo de intereses. Periodo de Interés.

ES VEDRA SPV |, S.L. se compromete a pagar intereses del Préstamo en favor del Inversor al tipo de interés previsto
en las Condiciones Particulares.

El principal del Préstamo pendiente de amortizacion en cada momento devengara diariamente intereses en favor del
Inversor a razén del correspondiente tipo de interés dispuesto en las Condiciones Particulares.

Los intereses se entenderan devengados sobre la base de un afio de trescientos sesenta (360) dias y se calcularan,
por los dias efectivamente transcurridos en el Periodo de Interés —tal y como éste se define posteriormente- (a cuyo fin
el dia inicial del Periodo de Interés se entenderd, en todo caso, como efectivamente transcurrido y el dia final como no
efectivamente transcurrido).

La duracion del Periodo de Interés sera coincidente con la duracién del Préstamo, tal y como se especifica en las
Condiciones Particulares, existiendo por tanto un Unico periodo de interés o liquidacion, iniciandose éste por tanto en
la fecha en la que deba entenderse otorgado el Préstamo de conformidad con lo dispuesto en la Estipulacion 11.2
anterior.

Los intereses correspondientes al Unico Periodo de Interés resultaran exigibles en la fecha de vencimiento del mismo,
coincidente con el vencimiento del Préstamo y se abonaran en el plazo méaximo de diez dias desde su exigibilidad. La
Plataforma llevara a cabo la distribucién de los importes satisfechos por ES VEDRA SPV |, S.L. por razén del Préstamo,
abonando al Inversor la parte que proporcionalmente le corresponda, neto de retenciones fiscales en caso de que
legalmente procedan.

9.4. Junta de Prestamistas

Las decisiones que bajo el Préstamo correspondan a los Inversores seran adoptadas, salvo que en el mismo se
prevea expresamente otra cosa, por la Junta de Prestamistas, siendo cualquier decision asi adoptada, vinculante
para todos y cada uno de ellos.

La “Junta de Prestamistas” es el érgano formado por todos los Inversores URBANITAE. Se entendera por
“Mayoria de los Inversores” la mayoria simple de los votos emitidos en la Junta de Prestamistas, computando
cada voto segun la participacién en el Importe del Préstamo pendiente de amortizaciéon o reembolso de cada
Inversor, de modo que se alcanzara cuando los votos a favor superen a los votos en contra, sin computarse a
estos efectos las abstenciones ni los Inversores que no voten.

A los efectos anteriores, la Plataforma pondra en conocimiento de los Inversores las decisiones que hayan de
someterse a su consideracion. Cualquier decisidon que con base en el Préstamo se someta a los Inversores, se
entendera que requiere el acuerdo de la Mayoria de los Inversores, salvo que otra cosa se indique.

A titulo informativo, quedaran sometidas a la decisién de la Mayoria de los Inversores la declaracion de
vencimiento anticipado del Préstamo, o la novacion del Préstamo.

9.5. Amortizacion ordinaria obligatoria

ES VEDRA SPV |, S.L. debera devolver la totalidad del Préstamo y pagar al Inversor todas las cantidades que le
adeude en virtud del presente Contrato, a mas tardar en la fecha de vencimiento del Préstamo indicada en las
Condiciones Particulares o, si se hubiera ejercitado la prérroga prevista en ellas, en la fecha de vencimiento
prorrogada.

Si el Préstamo se amortiza, total o parcialmente, antes de dicho vencimiento, ya sea de forma voluntaria u
obligatoria, ES VEDRA SPV |, S.L., debera abonar ademas la compensacién por amortizacion anticipada (Make-
Whole) prevista en las Condiciones Particulares.

9.6. Reglas comunes

La obligacion de ES VEDRA SPV |, S.L. de efectuar los pagos al Inversor se considerara satisfecha cuando ES
VEDRA SPV |, S.L. disponga de fondos suficientes para cubrir su obligacién de pago en la cuenta virtual que ES
VEDRA SPV |, S.L. dispone en la Plataforma, y efectivamente lo haga.
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ES VEDRA SPV |, S.L. tiene la obligacién de practicar y liquidar las retenciones a los rendimientos del capital
que la legislacion fiscal vigente le obligue en cada momento.

Los pagos derivados del Préstamo, tanto por principal, intereses y gastos, se realizaran (i) bien el mismo dia en
que venza el Préstamo o de conformidad con lo pactado en este Contrato para la amortizaciéon anticipada del
mismo, o bien (ii) en el momento resulten exigibles por parte del Inversor de acuerdo con lo indicado en este
Contrato, mediante el adeudo de dichos importes en la cuenta que corresponda a nombre de la Plataforma, sin
necesidad de previo requerimiento de pago. ES VEDRA SPV I, S.L. se obliga a disponer de fondos suficientes
en dicha cuenta para atender los citados pagos.

Las cantidades percibidas por el Inversor en concepto de pago seran imputadas en primer término al reintegro
de gastos y tributos, en segundo lugar, a intereses moratorios, en tercero, a los intereses ordinarios y en cuanto
exceda, al principal pendiente de pago.

9.7. Intereses moratorios

Las demoras que pudieran producirse, tanto en el pago del principal, como en el de los intereses y gastos a cargo
de ES VEDRA SPV |, S.L., devengaran diariamente a favor de los Inversores, el interés de demora indicado en
las Condiciones Particulares, sin necesidad de intimacién, desde el dia siguiente al vencimiento o exigibilidad de
la cantidad impagada y hasta su completo pago.

Adicionalmente, por cada cantidad vencida y no pagada, ES VEDRA SPV |, S.L., abonara la comision de impago
prevista en las Condiciones Particulares, que se devengara una sola vez y sera compatible con el interés de
demora.

Los intereses de demora se abonaran de una sola vez, conjuntamente con el pago de los intereses adeudados o
el principal del Préstamo, segun el caso, o, en su defecto, en la fecha de vencimiento del Préstamo o de
declaracion del vencimiento anticipado del Préstamo.

9.8. Caracter mancomunado e independiente del Préstamo de cada Inversor

La posicién contractual que asume cada Inversor frente a ES VEDRA SPV |, S.L. en relacion con su respectivo
Préstamo es de caracter mancomunado, siendo por tanto los derechos y obligaciones del Inversor independientes
respecto del resto de los Inversores, salvo que otra cosa se establezca expresamente en este Contrato y
sometiéndose en su caso al régimen de mayorias que se establezca en el Contrato de Préstamo, vinculando la
decision que en su caso se adopte a la totalidad de los Inversores.

9.9. Obligaciones de ES VEDRA SPV |, S.L.
En relacion con el Préstamo, ES VEDRA SPV |, S.L. se obliga a:

e Reintegrar el principal del Préstamo y hacer efectivos los demas conceptos a su cargo por cualquier
concepto (intereses ordinarios, intereses de demora, comisiones de la Plataforma y gastos de cualquier
clase) en las fechas y condiciones pactadas en las Condiciones Particulares.

o ES VEDRA SPV |, S.L. se obliga a facilitar a la Plataforma la informacién o documentacion que ésta le
solicite sobre su situacion financiera, en un plazo maximo de quince (15) dias desde que se solicite v,
concretamente, a justificar documentalmente que esta al corriente en el pago de sus obligaciones tributarias,
con la Seguridad Social y con sus trabajadores.

e ES VEDRA SPV I, S.L. se obliga a destinar integramente el importe del Préstamo a la finalidad que se
describe en su solicitud de Préstamo y en el presente Contrato.

o Realizar y prestar su colaboracion a todas las actuaciones necesarias en orden a la obtencion, prérroga o
renovacion de cualquier autorizacion que sea precisa para el debido cumplimiento de las obligaciones
derivadas del presente Contrato.

e ES VEDRA SPV |, S.L. reconoce y autoriza a las personas designadas por la Plataforma a hacer todos los
controles fisicos 0 documentales para comprobar los detalles descritos anteriormente, y a aportar los
documentos justificativos solicitados.

9.10. Responsabilidad y compromisos del Préstamo



ES VEDRA SPV |, S.L. responde del completo y puntual cumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del
presente Contrato y del Contrato de Préstamo (las “Obligaciones Garantizadas”) con todos sus bienes,
presentes y futuros, en el sentido en el que se pronuncia el articulo 1.911 del Cédigo Civil relativo a la
responsabilidad patrimonial universal del deudor.

Adicionalmente y sin perjuicio de lo anterior, ES VEDRA SPV |, S.L. asumira los siguientes compromisos, en
unidad de acto con la suscripcién del Contrato de Préstamo, con el fin de asegurar el completo y puntual
cumplimiento de las Obligaciones Garantizadas asumidas por ES VEDRA SPV |, S.L. en los términos previstos
en este Contrato:

— Carta de Compromiso Bancario: el Prestatario entregara a la Plataforma, con anterioridad a la puesta a
disposicion de los fondos, una carta de compromiso o term sheet suscrito por la entidad de crédito relativo

al préstamo de suelo y al préstamo promotor, cuya disposicion repagara el Préstamo de Urbanitae.

— Subordinacién de cualesquiera préstamos de socios u otras deudas frente al Préstamo de Urbanitae, salvo
(i) la financiaciéon bancaria concedida por la entidad de crédito correspondiente (préstamo de suelo y
préstamo promotor), que tendra rango preferente, y (ii) el préstamo bridge concedido por el promotor, que
tendréa las mismas condiciones, el mismo rango y el mismo vencimiento que el Préstamo de Urbanitae y

se amortizara a prorrata con éste.

9.11. Cesion del Préstamo

El Inversor no podra ceder, total ni parcialmente, sus derechos dimanantes del Préstamo, quedando
expresamente excluida la cesion del Préstamo.

9.12.Recurso de los Inversores

Si por cualquier circunstancia ES VEDRA SPV I, S.L. no atendiera la amortizacion del Préstamo en los plazos y
condiciones previstas, el Inversor asume en todo caso el riesgo de impago y reconoce que tendra recurso contra
el patrimonio de ES VEDRA SPV |, S.L.

10. INFORMACION EN RELACION CON LOS PAGOS Y LOS RIESGOS ASOCIADOS A LA OPERATIVA

Todas las operaciones de pago que se puedan derivar de las actividades y operaciones de este Contrato se
canalizaran a través de una entidad de pago, en la cual cada una de las Partes abrira una cuenta de pagos con
este propdsito, todo ello en los términos y condiciones indicados por la Plataforma en su pagina web.

El Inversor declara haber leido y entendido los riesgos asociados a la operativa y la inversién descritos en la
pagina web de la Plataforma y, en particular, declara conocer el riesgo de pérdida total o parcial del capital
invertido en concepto de Préstamo, el riesgo de no obtener el rendimiento dinerario esperado, asi como el riesgo
de falta de liquidez para recuperar la inversion.

11. HONORARIOS Y GASTOS

Se devengaran a favor de la Plataforma y a cargo de ES VEDRA SPV |, S.L., los honorarios siguientes:

e Comision por proyecto: Una vez finalizada la campana de financiacion, ES VEDRA SPV |, S.L. debera
pagar a la Plataforma la comisién por proyecto (denominada Comisién de Estructuracion en las Condiciones
Particulares) indicada en las mismas, cuyo calculo se realiza sobre la financiaciéon captada (importe bruto
total del Préstamo), incrementada en el Impuesto sobre el Valor Afadido que legalmente proceda. La
comision por proyecto de cada Préstamo se deducira una sola vez del total de fondos del Préstamo antes
de la puesta a disposicion de los fondos a favor de ES VEDRA SPV |, S.L.

e Cualesquiera otras tarifas o gastos imputables a ES VEDRA SPV |, S.L. por parte de la Plataforma o
cualquier Agencia de Cobro de Impagados contratada por la Plataforma en relacion con los Préstamos, tales
como, sin caracter exhaustivo, gastos

o de investigacion, Agencia de Cobro de Impagados,
o gastos derivados de prérrogas del presente Contrato o del contrato en virtud del cual resulte
formalizado el Préstamo, si los hubiese, asi como cualquier otro en que se incurra por obtencion de
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informes necesarios para su concesion, reclamacion, investigacion de bienes o sus cargas, gestion
de cobro, consultas registrales, obtenciéon de certificados de notarios y requerimientos por via
notarial, postal, telegrafica, burofax o analogos, asi como cualquier otro gasto justificable de caracter
externo que se produzca hasta la regularizacion de cualquier posicién deudora vencida.

Asimismo, correran a cuenta de ES VEDRA SPV |, S.L.:

e Cualesquiera otros gastos e impuestos derivados del otorgamiento del presente contrato, incluyendo el pago
del impuesto de actos juridicos documentados aun en el caso de no ser ES VEDRA SPV |, S.L. el sujeto
pasivo de dicho impuesto.

[ ]

12. CAUSAS DE RESOLUCION

ES VEDRA SPV |, S.L. acepta que la Plataforma puede, en nombre del Inversor, resolver el Contrato y solicitar
el reembolso total de las cantidades adeudadas en relaciéon con el mismo, si:

e ES VEDRA SPV I, S.L. no hace un pago o paga sélo parcialmente una cantidad adeudada en virtud del
presente Contrato;

e ES VEDRA SPV |, S.L. proporciona informacion falsa, incluidos los casos en que haya afectado la decision
de permitir que ES VEDRA SPV I, S.L. pueda registrarse como promotor en la Plataforma y pueda publicar
su solicitud de Proyecto en la Plataforma, o haya afectado la calificacién de solvencia que la Plataforma ha
asignado a ES VEDRA SPV |, S.L,;

e ES VEDRA SPVI, S.L.; i) incumpliese sus obligaciones de informacién econémica o no depositase, estando
legalmente obligada a ello, sus cuentas anuales en el Registro Mercantil correspondiente; ii) no estuviese
al corriente en el pago de sus obligaciones tributarias, con la Seguridad Social o con sus trabajadores; iii)
incurriera en morosidad frente a otros acreedores; iv) sufriera el embargo de sus bienes sin procurar su
levantamiento, o los liquidara; v) fuese declarada en concurso o presentase solicitud de concurso voluntario
o0 se admitiese a tramite la solicitud de su concurso necesario; vi) incumpliera sus obligaciones de
identificacion de titular real si le resultasen aplicables; o vii) incumpliera cualesquiera otras obligaciones
derivadas o vinculadas a este Contrato.

e ES VEDRA SPV |, S.L. diese al Préstamo una finalidad diferente a la descrita en la solicitud en virtud de la
cual éste fue concedido;

e ES VEDRA SPV |, S.L. haya incumplido los términos de cualquier contrato de préstamo o crédito del que
sea parte (incluidos los que no han sido gestionados a través de la Plataforma) y, ademas, se haya requerido
a ES VEDRA SPV I, S.L. el pago anticipado del mismo por incumplimiento o bien la Plataforma tenga
motivos razonables para creer que, como resultado de esto: (i) ES VEDRA SPV I, S.L. también puede
inminentemente incumplir las condiciones de este Contrato, o (ii) pueda suceder cualquiera de las causas
de resolucion de este Contrato indicadas en esta Estipulacion.

13. RECLAMACION JUDICIAL

En caso de incumplimiento de las obligaciones de pago derivadas del Contrato y del consiguiente vencimiento
anticipado del mismo, la Plataforma podra transmitir, en nombre y representacion de cada uno de los Inversores,
la posicion contractual de los Inversores en los Préstamos a un tercero sea esta una persona fisica o juridica,
incluso con el fin de reclamar la deuda correspondiente mediante la interposicion de las acciones que se deriven
del presente Contrato. Para ello, la Plataforma podra derivar la reclamacion judicial a la agencia de cobro de
impagados con la que llegue a un acuerdo para el reclamo de los pagos debidos vinculados a su Préstamo.

También podra la Plataforma, en nombre propio y en representacion de los Inversores, llevar a cabo o encargar
a un tercero para que lleve a cabo, las acciones correspondientes para la reclamacion judicial o extrajudicial de
cualquier pago derivado del Préstamo. A estos efectos, la Plataforma decidira a su sola discrecion sobre dichas
acciones, adoptando cuantas medidas considere oportunas para la adecuada gestidon y salvaguarda del
correspondiente proceso judicial.

14. NOTIFICACIONES

Las Partes consienten la formalizacién del Préstamo por via electrénica y la remision de cualesquiera
notificaciones a la direccion de correo electrénico contacto@urbanitae.com, por esta via siendo de aplicacion,
por tanto, lo previsto en la Ley 34/2002, de 11 de julio, de servicios de la sociedad de la informacién y de comercio
electrénico y en la Ley 22/2007, de 11 de julio, sobre comercializacién a distancia de servicios financieros
destinados a los consumidores.



Es responsabilidad de ES VEDRA SPV I, S.L. comunicar de forma fehaciente cualquier cambio en los datos de
contacto indicados, y hasta que dicho cambio no sea comunicado a la Plataforma adecuadamente, los datos
actualmente disponibles seran validos para la acreditacion de cualquier notificacion en relacion con este Contrato.

15. VIGENCIA DEL CONTRATO Y CONDICION SUSPENSIVA

El presente Contrato entrara en vigor respecto de todas las Partes en la fecha de su aceptacion, sin perjuicio de
la condicién suspensiva prevista a continuacioén (la “Condicién Suspensiva”):

El Contrato entrara efectivamente en vigor cuando se alcance el Objetivo de Financiacion del Proyecto en el plazo
establecido. Llegado ese momento, la Plataforma informard a cada una de las Partes, a tal efecto, de su
Aportacién Comprometida y del porcentaje que ésta representa sobre el total del Objetivo de Financiacion. Si no
se alcanza el Objetivo de Financiacion, el Contrato quedara sin efectos.

16. DISPOSICIONES GENERALES

La Plataforma pondra en conocimiento de las demas Partes cualquier normativa aplicable que pudiera suponer
modificaciones al Contrato, asi como cualquier otra modificacién que debiera realizarse por cualquier causa
objetiva, debiendo ser previamente acordados los cambios a efectuar en el Contrato por la Plataforma y ES
VEDRA SPV |, S.L.

Dichas modificaciones se entenderan aceptadas por el Inversor, si éste no manifiesta de forma escrita su
oposicion en un plazo de 15 dias naturales.

Cualquier otra modificacién del Contrato requiere la conformidad expresa de la totalidad de las Partes.

Los gastos e impuestos que se deriven del otorgamiento y ejecucion del Contrato y de las operaciones
contempladas en el mismo correran a cargo de ES VEDRA SPV |, S.L.

La Plataforma, ES VEDRA SPV |, S.L. y los Inversores no podran ceder los derechos y obligaciones que para los
mismos se derivan del Contrato, salvo que otra cosa se establezca en este documento.

Para todo aquello no previsto en el presente Contrato, sera de aplicaciéon para el Inversor lo previsto en las
Condiciones Generales de Contratacién disponibles en la web www.urbanitae.com, que el Inversor ha declarado
conocer y entender y las acepta en todos sus términos.

Las Partes consienten la formalizacion del Contrato por via electrénica y la remision de cualesquiera
notificaciones a la direccién de correo electrénico contacto@urbanitae.com, por esta via todo ello con la normativa
que resulte de aplicacioén a estos efectos.

17. RECLAMACIONES

La Plataforma dispone de un Reglamento de Defensa del Cliente en el que se detallan los procedimientos para
la presentacion de quejas y reclamaciones por parte del Inversor y los procedimientos para resolverlas. Los datos
del Servicio de Atencion al Cliente de la Plataforma a través de los cuales se resolveran las quejas vy
reclamaciones son los siguientes:

e Responsable del Servicio de Atencién al Cliente: DAa. Rocio Abalo Nogueira

e Email: sac.urbanitae@afincompliance.es

o Teléfono de Atencion al Cliente: +34 91 791 44 28
e Direccion postal: C/Marqués de Villamejor, 5, 28006, Madrid

La Plataforma tiene la obligacién de atender y resolver las quejas y reclamaciones presentadas por el Inversor
por cualquier medio a este servicio en el plazo de dos meses desde su presentacioén. Finalizado dicho plazo, el
Inversor podra acudir al Servicio de Reclamaciones de la Comision Nacional del Mercado de Valores.

18. LEGISLACION Y FUERO

El presente Contrato y el acuerdo que constituye se regiran por las leyes de Espafa. Las Partes expresamente
se someten a los Juzgados y Tribunales de Madrid Capital para todas las cuestiones que puedan derivarse de la
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validez, interpretacion o cumplimiento del presente Contrato.
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Operacion

Modalidad

Importe del principal

Prestatario

Plazo

Compromisos del Prestatario

Comision de Estructuracion

Comision de Extension

Tipo de interés

Make-Whole

Gastos

Tipo de amortizacion

Comision de Impago

Interés de Demora

ANEXO |

CONDICIONES PARTICULARES DE LOS PRESTAMOS

Préstamo puente destinado a financiar la adquisicion del suelo y a dotar temporalmente a
la sociedad de la liquidez necesaria para arrancar la promocién de obra nueva de 27
viviendas con 27 plazas de garaje y 27 trasteros (Residencial Cornella Riera), situadas en la

parcela 6 del PMU7 de Cornella de Llobregat (Barcelona).

Préstamo puente

Total del Préstamo: hasta 480.000€

ES VEDRA SPV ], S.L.

12 meses, prorrogables por un tnico periodo adicional de 6 meses, hasta un
maximo de 18 meses (vencimiento previsto con la obtencién de la licencia de
obra y la entrada de la entidad de crédito, cuya disposicién repagara el Préstamo)

Carta de Compromiso Bancario: el Prestatario entregara a la Plataforma,
con anterioridad a la puesta a disposicion de los fondos, una carta de
compromiso o term sheet suscrito por la entidad de crédito relativo al
préstamo de suelo y al préstamo promotor, cuya disposicién repagara el
Préstamo de Urbanitae.

Subordinaciéon de cualesquiera préstamos de socios u otras deudas
frente al Préstamo de Urbanitae, salvo (i) la financiacién bancaria
concedida por la entidad de crédito (préstamo de suelo y préstamo
promotor), que tendra rango preferente, y (ii) el préstamo bridge
concedido por el promotor, que tendra las mismas condiciones, el mismo
rango y el mismo vencimiento que el Préstamo de Urbanitae y se
amortizard a prorrata con éste.

6,5% sobre la financiacién captada (importe del préstamo bruto total), esto es,

31.200 € sobre un Préstamo de 480.000 €, + IVA

No se devengara comisién alguna por la prérroga del Préstamo.

12% anual simple

En caso de amortizacién anticipada, total o parcial, del Préstamo (voluntaria u
obligatoria) antes de que hayan transcurrido seis (6) meses desde la fecha de
otorgamiento del Préstamo, el Prestatario abonarj, junto con el importe
amortizado, los intereses que se hubieran devengado sobre el principal
amortizado hasta completar dichos seis (6) meses, calculados al tipo de interés

previsto en estas Condiciones Particulares.

Gastos: notaria, registro y cualquier otro relacionado directamente con
la formalizacién del contrato de préstamo - incluido el IVA de los costes
de estructuraciéon - seran asumidos por el Prestatario con cargo al
Préstamo

Principal e intereses - ‘Bullet’, al vencimiento del préstamo

2% sobre el importe de cada cantidad vencida y no pagada (principal, intereses o
gastos), devengado una sola vez por cada impago y con independencia del interés

de demora

1,5% mensual con capitalizacién mensual. La capitalizacion se producira al cierre
de cada periodo mensual contado desde la fecha de vencimiento de la cantidad
impagada, y los periodos inferiores a un mes se prorratearan por los dias
efectivamente transcurridos, sobre la base de un mes de treinta (30) dias.
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Cladusulas de vencimiento anticipado: la ocurrencia de cualesquiera
eventos de vencimiento anticipado habituales para este tipo de
transacciones, incluyendo, sin limite:

Vencimiento Anticipado

Impago.

Concurso de Acreedores.

Cualquier acto de ilegalidad llevado a cabo por el Prestatario.
Cambio de control.

En caso de que resultaran falsas cualquiera de las
manifestaciones vertidas por el Prestatario.

Emisién de un informe desfavorable por parte del Project
Monitor (PM): la emision por el Project Monitor de cualquier
informe adverso sobre el avance, la ejecucién o el estado del
proyecto financiado en el que se determine que el proyecto no
es viable y no puede llevarse a cabo segin lo previsto
inicialmente. No obstante lo anterior, el Prestatario dispondra
de un plazo de seis meses para subsanar el proyecto y
restablecer su viabilidad antes de que este supuesto surta
efecto.

Desvio de fondos respecto de lo previsto: la aplicacion, total o
parcial, de los fondos del préstamo a fines distintos de los
expresamente previstos y autorizados en este Contrato.
Salidas de caja no autorizadas: la realizacién de cualquier salida
de caja del vehiculo prestatario sin la previa autorizacién
expresa y por escrito de Urbanitae.
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ANEXO 1l
El Proyecto
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Proyecto CORNELLA RIERA

01. Urbanitae

Inversiones inmobiliarias al alcance de todo el

mundo

Urbanitae es la Unica plataforma de financiacién participativa especializada en grandes
oportunidades inmobiliarias, hasta ahora reservadas a inversores profesionales. Permite
a cualquier inversor, ya sea minorista o institucional, participar en grandes proyectos con
importes pequefios y de manera simple y fluida.

Urbanitae es una plataforma de financiacion participativa autorizada y supervisada por
Banco de Espafiay CNMV.

Aprovechando la accesibilidad de las nuevas tecnologias e internet, somos capaces de
ofrecer soluciones a las limitaciones propias de las inversiones en el sector inmobiliario:

Diversificacion

Acceso a Oportunidades:

Agrupando inversores para poder
competir con los grandes tickets de lo
inversores profesionales

Baja inversion minima, lo que permite
exposicion a varios proyectos de diferente
tipologia

Gestion

Todo el proceso es gestionado por
profesionales con capacidad y experiencia

. COMO FUNCIONA?
NUESTRO MODELO DESTACA POR SU SIMPLICIDAD

Nuestra red de
expertos encuentra
las mejores
oportunidades y las
trae a la plataforma

Una vez financiado,
el dinero va
directamente a la
sociedad para
arrancar la
promocion

Paso 01
Analizamos
oportunidades

Paso 02
Invierte
directamente via
nuestra plataforma

Paso 03
Se compra la
propiedad y se
inicia el desarrollo

Los inversores
conceden un
préstamo a la
sociedad del
proyecto y reciben
un interés fijo.

Se devuelve el
préstamo con sus
intereses al
vencimiento, con
la disposicion del
préstamo
promotor

Disclaimer: la informacion contenida en este documento es orientativa y no tiene caracter contractual.



Proyecto CORNELLA RIERA
02. Resumen de la operacion

° Desde Urbanitae os presentamos un nuevo proyecto de deuda: un préstamo puente de hasta 480.000 € que dota de liquidez inicial a la promocion residencial de obra nueva de 27
viviendas de primera residencia (13 de 2 dormitorios, 11 de 3y 3 de 4), con 27 plazas de garaje y 27 trasteros, en un Unico bloque de planta baja mas cinco plantas y dos sé6tanos,
sobre la parcela 6 del PMU7 de Cornella de Llobregat (Barcelona). El proyecto esta frente a la promocién Riera Parc (Layetana), a 0,85 km del acceso a la A-2 'y a 13,6 km del
centro de Barcelona.

° La compra del suelo estd asegurada: RTV ha cerrado la adquisicion con los tres propietarios particulares y es el Unico ofertante en el concurso publico del Ayuntamiento para la
cuota de PROCORNELLA. La licencia de obras se estima en 6—-9 meses. El préstamo de Urbanitae (12% de interés anual simple, 12 meses con una prérroga de 6) se firma en
unidad de acto con la compra del suelo por la sociedad prestataria, ES VEDRA SPV |, S.L., y con el préstamo promotor bancario, que repagara el puente al obtener la licencia y
alcanzar el 40% de preventas. Los recursos propios son 2,3 M€: 2,06 M€ de coinversores (93% del capital) y 0,24 M€ del gestor, que ademds concede un puente de 0,22 M€ en las
mismas condiciones.

° El gestor de esta oportunidad, RTV Grupo Inmobiliario, es un promotor residencial con sede en Barcelona, fundado en 1990, con més de 30 proyectos ejecutados y mas de 500
viviendas entregadas. Desarrolla en Cornella los proyectos Priorat (64 de 68 viviendas vendidas) y Soler i Cortada (25 de 33): 89 ventas sobre 101 unidades (88%). Este sera su

octavo proyecto con Urbanitae. GRUPO TR, comercializador de ambos, valida la tarifa de ventas y la compafiia mantiene una soélida relaciéon con entidades financieras, que
financian la mayor parte de sus promociones en curso.

Tipo de proyecto y operacion Deuda (préstamo puente) - Promocion de obra nueva de 27 viviendas con garajes y trasteros
Préstamo puente de Urbanitae 480.000 € - 12% interés anual simple

12 meses + 6 de prorroga

Promotor RTV GRUPO INMOBILIARIO

Prevision de ingresos 12.484.168 €

Prevision de costes 10.133.445 €

Recursos propios aportados 2.300.000 €

Disclaimer: la informacion contenida en este documento es orientativa y no tiene caracter contractual.



Proyecto CORNELLA RIERA
03. Ubicacion y entorno I/Ill

Proyecto
Cornella Riera

Proyecto
Cornella Riera

Disclaimer: la informacion contenida en este documento es orientativa y no tiene caracter contractual.



Proyecto CORNELLA RIERA
03. Ubicacion y entorno I/l
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Disclaimer: la informacion contenida en este documento es orientativa y no tiene caracter contractual.



Proyecto CORNELLA RIERA
03. Ubicacion y entorno llI/llI

o

Riera Parc (Layetana)

Frente a la parcela - 49% vendido
@ Acceso ala A-2
0,85 km - 2 min en coche
@ Aeropuerto de Barcelona-El Prat
8,2 km - 10 min en coche

Centro de Barcelona

13,6 km - 20 min en coche

Disclaimer: la informacion contenida en este documento es orientativa y no tiene caracter contractual.
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Proyecto CORNELLA RIERA

04. Renders y planos I/1V
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Proyecto CORNELLA RIERA

04. Renders y planos II/IV
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Proyecto CORNELLA RIERA

04. Renders y planos IlII/IV
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Proyecto CORNELLA RIERA

04. Renders y planos IV/IV

Planta baja Planta tipo

PLANTA SOTERRANI -2



Proyecto CORNELLA RIERA
05. Estructura de la operacion

Estructura financiera

» Operacion de deuda a 12 meses con una Unica prorroga de 6 (hasta 18 meses): vencimiento
estimado en diciembre 2027 y maximo en junio 2028. Incluye la compra del suelo y el arranque

de la promocion.

« La financiacion total es de 10,13 M€: 2,3 M€ de recursos propios (23%; 2,06 M€ de coinversores
y 0,24 M€ del gestor), 0,7 M€ de préstamo puente (0,48 M€ de inversores de Urbanitae y 0,22 M€

de RTV) y 7,13 M€ de financiacién bancaria y clientes, incluido el tramo suelo.

« La compra del suelo (3,25 M€) se escritura a finales de diciembre de 2026, en unidad de acto
con el préstamo de Urbanitae, y se financia con los recursos propios, el puente y un préstamo

de suelo de 1 M€ ya concedido por una entidad bancaria.

» El puente de 0,7 M€ dota de liquidez inicial. Urbanitae y RTV prestan en las mismas condiciones,
con igual rango y vencimiento, y se repagan a prorrata con la segunda disposicién del préstamo

promotor, ligada a la licencia y al 40% de preventas.

Estructura de la operacion

Gestor Inversores Urbanitae
RTV GRUPO INMOBILIARIO PRESTAMO PUENTE

220.000 €

' ES VEDRA SPV |

480.000°€

Estructura legal

Operacion de deuda: los inversores de Urbanitae conceden un
préstamo puente a tipo fijo a ES VEDRA SPV |, S.L., titular de la
promocion.

Condiciones: hasta 480.000 €, interés fijo del 12% anual simple y plazo
de 12 meses con una prorroga de 6. Principal e intereses se pagan a
vencimiento. Amortizacién anticipada permitida, con 6 meses de
intereses minimos (6%).

Garantias: préstamo promotor firmado en unidad de acto; subordinacion
de otras deudas, salvo la financiacién bancaria (preferente) y el puente
del gestor (mismas condiciones); y responsabilidad patrimonial universal
de la sociedad prestataria.

Si cambian las condiciones antes de formalizar el préstamo, se cancela
el proyecto y se devuelve la inversion.

Interés anual simple fijo

Plazo del préstamo, con prorroga opcional

Disclaimer: la informacion contenida en este documento es orientativa y no tiene caracter contractual.



Proyecto CORNELLA RIERA s { r\r
06. Gestor —1 AR

(

RTV GRUPO INMOBILIARIO es un promotor residencial con sede en Barcelona, fundado en 1990 y con mas de 30 proyectos ejecutados y mas de 500 viviendas
entregadas. Promueve en Barcelona, el Maresme e Ibiza y financia sus operaciones con inversores a través de RTV Capital. Su presidente y socio fundador, Viceng
Ramén Tur, suma mds de 30 afios de experiencia en el mercado inmobiliario espaiiol y fue director general del drea inmobiliaria del Grupo Assicurazioni Generali
Espafia.

Con Urbanitae ha desarrollado siete proyectos desde 2022: cinco en Ibiza (Passeig de la Pau, liquidado; Labritja, Parc Can Fluixa, Vista Alegre y Roca Llisa, en
desarrollo) y dos en Cornella de Llobregat (Priorat, con 64 de 68 viviendas vendidas, y Soler i Cortada, con 25 de 33), con obras ejecutadas al 39% y al 35%. En los
ultimos dos afios suma 89 ventas sobre 101 unidades (88%) en el mismo municipio.

Residencial Cornella Riera sera el octavo proyecto de RTV con Urbanitae. El préstamo promotor bancario, ya concedido, se firma en unidad de acto con el préstamo
de Urbanitae; ademas, una entidad bancaria ha concedido un préstamo de suelo de 1 M€.

glaciar

], 1990 +30 +500 8°

- : PROYECTOS PROYECTO CON
ANO DE FUNDACION EJECUTADOS VIVIENDAS ENTREGADAS URBANITAE

CULMIA

Disclaimer: la informacion contenida en este documento es orientativa y no tiene caracter contractual.



Proyecto CORNELLA RIERA
06. Gestor

Residencial Priorat

Promocion de 68 viviendas en dos
bloques, con piscina, jardin y gimnasio, en
Cornella de Llobregat. 64 de 68 viviendas
vendidas por Grupo TRy obra ejecutada al
39%.

Financiada con Urbanitae.

Sant Adria de Besos

reservadas.

Otras promociones en la zona.

Forum Residencial (42 viviendas) y La Catalana (27

viviendas) en Sant Adria de Besos: 9 de 69 unidades

EER1AY

GRUPO INMOBILIARIO

Soler i Cortada

Promocion de 33 viviendas de 2, 3y 4
dormitorios, con piscina, jardin y gimnasio,
en Cornella de Llobregat. 25 de 33
viviendas vendidas por Grupo TR y obra
ejecutada al 35%.

Financiada con Urbanitae.

Sant Andreu de
Llavaneres

32 viviendas mas 6 en una masia
rehabilitada

Passeig de Teia
Teia - 37 viviendas

Residencial Iluro
Mataré - 23 viviendas

Vilassar de Mar
Entregada en 2018 - 24 viviendas

N e
CE L
-a I'q-l ul

Disclaimer: la informacion contenida en este documento es orientativa y no tiene caracter contractual.



Proyecto CORNELLA RIERA

07. Resumen economico

Resumen Econdmico - Deuda

Estructura de la operacion - Deuda

1. Costes adquisicion 3.252.525 € 1.412 €/m? Total Capital aportado 2.300.000 € 23%
Adquisicion 3.252.525 € 1.412 €/m? Aportacion Gestor (RTV) 155.000 € 7%
Aportacion Gestor (RTV) - Cuentas en participacion* 85.000 €
2. Costes de construccion 4.199.225 € 1.823 €/m? Aportacion Coinversores 2.060.000 € 93%
Obra 4.199.225 € 1.823 €/m?
Total fir 0 700.000 € 7%
3. Costes generales 1.317.744 € 572 €/m? Préstamo Puente Gestor (RTV) 220.000 € 2%
Soft costs 1.317.744 € 572 €/m? Préstamo Puente Urbanitae 480.000 € 5%
PHP + Clientes 7.133.445 € 70%
4. Costes financieros 880.805 € 382 €/m? PHP tramo suelo 1.000.000 € 10%
Costes financieros - PHP 746.905 € 324 €/m? PHP tramo vuelo 6.133.445 € 61%
Otros costes financieros 133.900 € 58 €/m?
Total Fuentes Proyecto 10.133.445 €
5. Comisién Urbanitae y asociados 46.200 € 20 €/m?
Honorarios Urbanitae 31.200 € 14 €/m? Total Gastos Proyecto 10.133.445 €
Asset Management Costs 5.000 € 2 €/m?
Costes legales, DD, N&R 10.000 € 4 €/m? R financiero
Ingresos brutos por venta 12.484.168 €
6. Importe neto de venta 12.047.222 € 5.231 €/m? (-) Coste de Venta - 436.946 €
Importe bruto de venta 12.484.168 € 5.420 €/m? Ingresos netos por venta 12.047.222 €
Costes de comercializacion 436.946 € 190 €/m? (-) Costes de adquisicion - 3.252.525 €
(-) Costes de construccion - 4.199.225 €
(-) Costes Generales - 1.317.744 €
(-) Comision Urbanitae y asociados - 46.200 €
(-) Costes financieros - 796.805 €
Itado antes de ir eimp (BAII) 2.434.723 € 20%
(-) Intereses Préstamo Puente - 84.000 €
Itado antes de imp (BAI) 2.350.723 € 19%
(-) Estimacién impuesto sociedades. - 611.188 €
Resultado Neto 1.739.535 € 14%
Ratios de interés - Préstamo Urbanitae
(a) Préstamo puente (Urbanitae y RTV) 700.000 €
(b) Intereses préstamo puente 84.000 €
(c) Valor de tasacion del suelo (descontando tramo suelo) 2.490.149 €
(d) Costes totales cierre inicial (descontando tramo suelo) 3.000.000 €
Sin intereses LTV=(a)/ (c) 28,1%
LTC = (a) / (d) 23,3%
Con intereses LTV =[(a)+(b)l / (c) 31,5%
LTC = [(a)+(b)] / (d) 26,1%

* Valor de la deuda respecto al valor neto de tasacién del suelo, descontando el tramo suelo de
financiacién bancaria

*Valor de la deuda respecto de los costes iniciales del proyecto, descontando el tramo suelo de
financiacién bancaria

*Valor de la deuda con intereses respecto al valor neto de tasacion del suelo, descontando el
tramo suelo de financiacién bancaria

* Valor de la deuda con intereses respecto de los costes iniciales del proyecto, descontando el
tramo suelo de financiacion bancaria

Disclaimer: la informacion contenida en este documento es orientativa y no tiene caracter contractual.
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08. Timeline

Préstamo puente de Urbanitae - 12% anual simple Principal e intereses

Licenciay 40% de Repago del

Concesion del préstamo y t ast
preventas préstamo

compraventa del suelo

Comercializacion

Prorroga opcional de 6 meses: vencimiento maximo
en junio 2028 (mes 18).

Disclaimer: la informacion contenida en este documento es orientativa y no tiene caracter contractual.
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09. Detalle de ventas

Uds. Tipologia Dorm. Sup. SCI Precio con hitos €/m?
4 Vivienda Planta tipo (1 bafio) 2 dorm. 62 m? 340.257 € 5.464 €/m?
8 Vivienda Planta tipo 2 dorm. 74 m? 391.926 € 5.295 €/m?
1 Vivienda Planta 5 (1 bafio) 2 dorm. 62 m? 353.783 € 5.681 €/m?
8 Vivienda Planta tipo 3 dorm. 91 m? 458.014 € 5.049 €/m?
2 Vivienda Planta 5 3 dorm. 100 m2 554.185 € 5.541 €/m?
1 Vivienda Planta baja + jardin 3 dorm. 99 m? 419.058 € 4.212 €/m?
2 Vivienda Planta baja + jardin 4 dorm. 123 m? 503.564 € 4.090 €/m?
1 Vivienda Planta 5 4 dorm. 128 m? 679.278 € 5.302 €/m?
Media viviendas 85 m? 434.377 € 5.092 €/m?
27 Garaje Plaza de garaje - 22.000 € -
27 Trastero Trastero - 6.000 € -
Total 27 viviendas + 27 garajes + 27 trasteros 2.303 m? 12.484.168 € 5.420 €/m?

Disclaimer: la informacion contenida en este documento es orientativa y no tiene caracter contractual.
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10. Analisis de mercado y riesgos

Estudio de Mercado
Zona Nombre Uni/ Pluri m? SCI C ¢/m? SCI Tipologia Uds. Ubicacién
Proyecto U. RTV Tintes Plurifamiliar 85m? 434377 ¢ 5.092 ¢/m? 2Da 4D 27
Tier 0 RTV Promotors Plurifamiliar 69 m? 373.094¢€ 5368 ¢/m? 20D 13
Plurifamiliar 93 m? 471958¢€ 5.063 ¢/m? 3D n
Plurifamiliar 125 m? 562.135¢€ 4.505 ¢/m? 4D 3
Centre 1. Riera Parc Residencial 80 m* 416.531¢  5.265Um? 16
Tier 1 Layetana Plurifamiliar 70 m? 366.833 ¢ 5.258 ¢/m? 2D 6
Plurifamiliar 85 m? 446.350 ¢ 5.269 ¢/m? 3D 10
Centre 2. Marti i Julia 27 94 m? 450.000¢ 4.778 Um? 1
Tier 1 Vivim Immobiliaria Plurifamiliar 94 m? 450.000¢ 4.778 ¢/m? 2D 1
Almeda 3. Iber Almeda Centre 81m? 439.800C 5.432 Um? 5
Tier 2 IberHogar Plurifamiliar 71 m? 360.000¢ 5.040 ¢/m? 2D 1
Plurifamiliar 83 m? 459.750 € 5.530 ¢/m? 3D 4
La Gavarra 4. Campfaso 100 m* 408.500¢ 4101 OUm? 2
Tier 2 Fincas Miranda Plurifamiliar 100 m? 408.500¢ 4.101 ¢/m? 3D 2
La Gavarra 5. Ctra. d'Esplugues, 220 155m? 465.000C 2.993 Um? 2
Tier 2 Megadocar Inversiones Plurifamiliar 155 m? 465.000¢ 2993 ¢/m? 3D 2
Fontsanta-Fatjé 6. Rcial. Priorat 118 m? 701.700¢ 5953 Um? 5
Tier 3 RTV Promotors Plurifamiliar 102 m? 632.000¢ 6.186 ¢/m? 3D 2
Plurifamiliar 129 m? 748.167€ 5.798 ¢/m? 40D 3
Fontsanta-Fatjé 7. Soler i Cortada 111 m? 609.750 ¢ 5.489 U/m? 8
Tier 3 RTV Promotors Plurifamiliar 106 m? 565.750¢ 5.330 ¢/m? 3D 4

Plurifamiliar 116 m? 653.750€¢ 5.649 ¢/m? 4D 4

V.Medios Testigos Obra Nueva 96 m? 498.641¢C 5.232 O/m? 39
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10. Analisis de mercado y riesgos

Riesgo promotor

Riesgo suelo

Riesgo licencia

Riesgo
financiacion

Riesgo
construccion

Riesgo
comercial

Significado

En el contexto de este
proyecto

Insolvencia, fraude o
incompetencia del promotor
(RTV).

Suelo en copropiedad con
PROCORNELLA (59,39%) y
tres particulares.

Negativa del Ayuntamiento a
conceder la licencia o
retrasos importantes.

El repago depende de la
disposicion del préstamo
promotor bancario. El riesgo
es no obtenerla.

Desviacién en los costes de
construccion.

Retraso en alcanzar el 40%
de preventas que exige el
banco para el préstamo
promotor.

Impacto

Sobre el proyecto en caso
de ocurrir el riesgo
sefalado

Muy alto.

Alto. La operacién no se
podria ejecutar.

Muy alto si se deniega.
Medio si hay retraso: el
vencimiento se prorroga
hasta 18 meses.

Alto. No se repagaria el
puente en la fecha prevista.

Medio. El repago depende de
la licencia y las preventas, no
de la obra; un sobrecoste
reduce el margen.

Alto. Retrasaria el repago
hasta un maximo de 18
meses.

Ocurrencia

Estimacién de la probabilidad de que
ocurra

Muy baja. RTV tiene experiencia en esta
zona y en esta tipologia.

Nula. RTV ha cerrado la compra con los
particulares y es el Gnico oferente en el
concurso publico.

Baja. Pardmetros urbanisticos definidos y
licencia estimada en 6—9 meses.

Baja. El préstamo promotor ya esta
concedido.

Media. RTV tiene experiencia directa en el
municipio, pero el contratista no esté
designado.

Media. La comercializacién no ha
arrancado.

Medidas Preventivas

Tomadas por Urbanitae y sus socios que minimizan el
riesgo de ocurrencia

RTV ha realizado siete proyectos con Urbanitae y mas de 30
en total, con mas de 500 viviendas entregadas desde 1990.
Concede un puente de 220.000 € en las mismas condiciones.

La inversién de Urbanitae se formaliza en unidad de acto con
la compraventa; si cambian las condiciones antes de
formalizar el préstamo, se cancela el proyecto.

RTV tramité las licencias de Soler i Cortada y Priorat.
Requiere ademas el informe técnico de FGC, que se estima
en 3 meses tras las reuniones preliminares con la entidad.

La inversién de Urbanitae se firma en unidad de acto con el
préstamo promotor, que garantiza la salida al obtener la
licencia y las preventas.

RTV ha licitado dos obras en los ultimos meses en Cornella.
La due diligence técnica ha validado el presupuesto de obra.

RTV ha vendido 89 de 101 viviendas (88%) en dos afios en
Cornella. El comercializador valida la tarifa y el precio
previsto es un 2,7% inferior al de los comparables.

Disclaimer: la informacion contenida en este documento es orientativa y no tiene caracter contractual.



Aclaraciones Importantes: la informacion mostrada ha sido preparada por Urbanitae en base a informacion disponible
proporcionada por el promotor, no habiendo sido auditada ni sujeta a verificacion profesional por parte de un tercero. Ni Urbanitae
ni sus colaboradores dan garantia (expresa o implicita) ni aceptan responsabilidad u obligacion en relacion con la exactitud o
suficiencia de la informacion contenida en este documento. Las afirmaciones o declaraciones con proyecciones de futuro se
refieren exclusivamente a la fecha en la que se manifestaron, no constituyen garantia alguna de resultados futuros. Los proyectos
de financiacion participativa publicados por Urbanitae en su Sitio Web no son objeto de autorizacion ni de supervision por la
Comision Nacional del Mercado de Valores ni por el Banco de Espana, por lo tanto, toda la informacion facilitada por el promotor
en relacion con los proyectos no ha sido revisada por ellos. Este Documento no constituye un informe legal ni fiscal. Los
destinatarios del mismo deberan consultar con sus propios asesores legales y fiscales. Este Documento tiene caracter
confidencial y se destina a efectos informativos de inversores interesados en el proyecto

«Urbanitae



WW\Ww.urbanitae.com
Teléfono: +34 911 23 25 22
Direccion: Calle de Castello, 23,
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