Informe de los administradores sobre el proyecto de fusion de

Gélida SPV, S.L.U.
("“Sociedad Absorbida”)

por parte de

Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.
("Sociedad Absorbente”)

1.1.

1.2.

2.1.

INTRODUCCION

De conformidad con lo previsto en el articulo 35.22 de la LME, la totalidad
de los administradores de las sociedades Gélida SPV, S.L.U. (la “Sociedad
Absorbida”) y Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A. (la “Sociedad
Absorbente” y, conjuntamente con |la Sociedad Absorbida, Ilas
“Sociedades Participantes en la Fusion”) y que se indican a
continuacion, redactan y suscriben el presente informe (el “Informe”)
sobre el proyecto comun de fusion en relacidon con la fusidén por absorcion
de la Sociedad Absorbida por parte de la Sociedad Absorbente (el
“Proyecto de Fusion” y la “Fusion”, respectivamente):

(a) Por la Sociedad Absorbente, suscriben este Informe la totalidad de
los miembros del consejo de administracion, es decir, D. Luis
Céniga Imaz, D. Francisco Javier Picon Garcia de Leaniz, D. Carlos
Wilhelm Lépez Jall y D. Guillermo Bergareche Quintana.

(b) Por la Sociedad Absorbida: el administrador Unico, esto es, Milepro
Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A., debidamente representada por
su representante persona fisica, D. Francisco Javier Picon Garcia

de Leaniz.

El Proyecto de Fusidén quedé depositado en el Registro Mercantil de Madrid
en fecha 9 de marzo de 2023.

DESCRIPCION GENERAL DEL PROCESO DE FUSION

La Fusion proyectada es una fusion por absorcion de la Sociedad
Absorbida por parte de la Sociedad Absorbente. De conformidad con lo
dispuesto en los articulos 22 y 23 de la LME, la Fusién implicarad la
extinciéon de la Sociedad Absorbida y la transmisién en bloque de su
patrimonio social a la Sociedad Absorbente. A su vez, la Sociedad
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2.2.

2.3.

2.4.

Absorbente adquirird por sucesiéon universal los derechos y obligaciones
de la Sociedad Absorbida.

El organigrama societario actual de las Sociedades Participantes en la
Fusidn es el siguiente:

Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI,
S.A.

("Sociedad Absorbente”)

100%

Gélida SPV, S.L.U.
("Sociedad Absorbida”)

Tal y como se desprende de dicho organigrama societario, la Sociedad
Absorbente es la titular directa de la totalidad de las participaciones
sociales en que se divide el capital social de la Sociedad Absorbida. En
consecuencia, la Fusidon se regirda por el procedimiento simplificado
previsto en los articulos 49.1 y 51.1 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre
modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles (la “"LME").

En aplicacién de los citados preceptos, y teniendo en cuenta que la Fusién
no tiene el caracter de transfronteriza, la operacién podra realizarse de
forma simplificada, sin necesidad de que concurran los siguientes
requisitos: (i) la inclusidén en el proyecto de fusién de las menciones 23,
63, 92 y 102 del articulo 31 de la LME (articulo 49.1.1° de la LME); (ii) el
aumento de capital de la Sociedad Absorbente (articulo 49.1.3° de la
LME); (iii) la aprobacién de la Fusién por el socio Unico de la Sociedad
Absorbida (articulo 49.1.40 de la LME); y (iv) la aprobacién de la Fusién
por la junta general de la Sociedad Absorbente (articulo 51.1 de la LME),
salvo que lo exijan, en el plazo legalmente establecido, accionistas que
representen, al menos, el uno por ciento (1%) de su capital social y se
cumplan los requisitos previstos en dicho articulo.

Ademas de lo anterior, resulta de aplicacion a la Fusién el régimen
establecido en el articulo 35 de la LME por tratarse de una fusion
apalancada en la medida en que la Sociedad Absorbida contrajo deudas
dentro de los tres (3) afios inmediatamente anteriores a la Fusion
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3.1.

3.1.1.

3.1.2.

relacionadas con la adquisicion de un activo esencial para su normal
explotacion. Por tanto, si bien en fusiones simplificadas como lo es la
Fusién, no son exigibles con caracter general ni informe de
administradores ni de experto independiente, en este caso si que
resultarian necesarios tanto el informe especial de los administradores
como el informe especial del experto independiente contemplados en el
articulo 35 LME.

A tal fin, de conformidad con lo previsto en el articulo 35.2.2 de la LME,
es preciso que los administradores de ambas Sociedades Participantes en
la Fusidon emitan un informe sobre el Proyecto de Fusion que (i) indique
las razones que han justificado la adquisicion del activo, (ii) justifique la
operacion de Fusidn, y (iii) contenga un plan econémico y financiero, con
expresion de los recursos y la descripcidon de los objetivos que se
pretenden conseguir. Por tanto, el presente Informe no se ajusta al
contenido establecido por el articulo 33 de la LME, sino Unica y
exclusivamente al contenido exigido para esta Fusién por el articulo 35
de la LME.

RAZONES QUE JUSTIFICARON LA ADQUISICION DEL ACTIVO
ESENCIAL POR LA SOCIEDAD ABSORBIDA Y RAZONES QUE
JUSTIFICAN LA FUSION

Razones que justificaron la adquisicion del activo esencial por la
Sociedad Absorbida

Antes de su adquisicion por parte de la Sociedad Absorbente, la Sociedad
Absorbida estaba participada integramente por Meridia RE IV SOCIMI,
S.A.U. (“Meridia”). Segun la informacion facilitada, dicha sociedad
buscaba maximizar la rentabilidad para sus accionistas invirtiendo en
proyectos donde aportar valor anadido en el sector logistico,
fundamentalmente, en Madrid y Barcelona. Con el fin de lograr dicho
objetivo, entre los ejercicios 2019 y 2022, Meridia configuré un porfolio
de activos logisticos adquiridos, fundamentalmente, a través de
sociedades vehiculo.

En este contexto, en fecha 26 de marzo de 2021, la Sociedad Absorbida
adquirié una plataforma logistica situada en el municipio de Gélida
(Barcelona), que comprende la finca registral nimero 5.097 inscrita en el
Registro de la Propiedad de Martorell, nUmero 3 (el “Activo”), en virtud
de escritura autorizada por el notario de Madrid, Don Carlos Huidobro
Arreba, con el nUmero 501 de su protocolo. El Activo resultd ser un activo
esencial para la normal explotacion de la Sociedad Absorbida, en tanto en
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3.1.3.

3.1.4.

3.2.

3.2.1.

cuanto la Sociedad Absorbida es una “sociedad vehiculo” cuyo Unico activo
es el referido Activo.

El Activo es una plataforma logistica con una superficie bruta alquilable
de 23.100 metros cuadrados de uso logistico y 1.771 metros cuadrados
de uso de oficinas. Se trata de una nave situada en Barcelona en una
ubicacion estratégica para la distribucién nacional, con acceso a la AP7 y
muy cerca del nudo de la AP7 y la AP2, por lo que se presume que dicho
Activo debid resultar de gran atractivo e interés para el cumplimiento de
los objetivos de rentabilidad de Meridia en relacién con su portfolio de
activos.

En fecha 30 de julio de 2021, con objeto de financiar parcialmente los
costes derivados de la adquisicion del Activo, asi como el CAPEX necesario
para su rehabilitacion, la Sociedad Absorbida y Banco de Sabadell, S.A.
(“Banco Sabadell”) suscribieron un contrato de financiacion por importe
de doce millones ochocientos mil euros (12.800.000.-€) de principal,
intervenido en pdliza en esa misma fecha por el notario de Barcelona, D.
Raul Gonzalez Fuentes, con el numero 1.223 de la Seccidon A de su libro
registro de operaciones (el “Contrato de Financiacion”). En dicha fecha,
y al objeto de asegurar las obligaciones de pago asumidas en virtud del
Contrato de Financiacién, la Sociedad Absorbida otorgd determinadas
garantias a favor del Banco Sabadell (las “Garantias”).

Razones que justificaron la adquisicion de la Sociedad Absorbida
por la Sociedad Absorbente

La Sociedad Absorbente es una sociedad cuyo principal objetivo es crear
una cartera inmobiliaria de activos de alta calidad, relacionados con el
sector de la logistica de ultima milla. Para la consecucion de dicho
objetivo, la Sociedad Absorbente realiza una gestién activa del patrimonio
adquirido, fundamentalmente a través de la adquisicion directa de
activos, incluyendo la inversién en la mejora y transformacién de los
activos, de cara a ofrecer una mejor calidad de servicio en la creciente
industria del e-commerce. A la hora de analizar inversiones, la Sociedad
Absorbente pone el foco en aquellos activos cuya localizacion, calidad vy
potencial, asi como su gestion activa por parte de la Sociedad Absorbente,
contribuyan a crear un mayor valor para el accionista. El objetivo de la
Sociedad Absorbente es generar rentabilidad mediante el
aprovechamiento de las oportunidades de inversién que pudieran surgir
en el mercado inmobiliario espafiol creando una cartera de activos de alta
calidad susceptible de generar no sé6lo ingresos recurrentes sino, llegado
el caso, ganancias de capital como consecuencia de futuras
desinversiones.
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3.2.2.

3.2.3.

3.2.4.

En fecha 29 de diciembre de 2022, la Sociedad Absorbente adquirié la
totalidad de las participaciones sociales en que se divide el capital social
de la Sociedad Absorbida en virtud de la escritura de compraventa de
participaciones sociales otorgada en esa fecha ante la notaria de
Barcelona, Dfia. Maria del Camino Quiroga Martinez, con el ndmero
10.297 de su protocolo. Dado que, como se ha indicado en el apartado
3.1.1 anterior, la Sociedad Absorbida es una “sociedad vehiculo” cuyo
Unico activo es el referido Activo, mediante la adquisicidon de la Sociedad
Absorbida, la Sociedad Absorbente devino titular indirecta del Activo.

Asimismo, en fecha 29 de diciembre de 2022 y en el marco de la operacion
de adquisicion por la Sociedad Absorbente de la Sociedad Absorbida, ésta
ultima procedid a realizar las siguientes actuaciones:

(a) la amortizacion total de los importes pendientes de pago bajo el
Contrato de Financiacién y, en consecuencia, la cancelacion de las
Garantias, formalizadas mediante el otorgamiento de sendas
escrituras publicas de carta de pago y cancelacién de hipoteca y
cancelacion de garantias, respectivamente, que fueron otorgadas
en esa misma fecha ante la notaria de Barcelona, Dfia. Maria del
Camino Quiroga Martinez, con los nimeros 10.294 y 10.295 de su
protocolo, respectivamente; y

(b) la suscripcion con Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A., de un
contrato de préstamo con garantia hipotecaria por importe de
quince millones quinientos veintinueve mil seiscientos ochenta y
seis euros (15.529.686.-€) con la finalidad de financiar
necesidades corporativas de la Sociedad Absorbida, formalizado
mediante escritura publica otorgada en esa misma fecha ante la
misma notaria, con el numero 10.299 de su protocolo (el
“Préstamo”). Parte del importe del Préstamo se destind, entre
otras cuestiones, a atender a la amortizacion y cancelacién de los
importes pendientes de pago bajo el Contrato de Financiacion,
referidos en el punto (a) anterior.

La fecha de vencimiento del Préstamo es el 29 de diciembre de 2027, esto
es, transcurridos cinco (5) afios desde la fecha de su formalizacion. El
Préstamo se amortizard gradualmente mediante reembolso del principal
en las fechas y cuantias incluidas en el calendario de amortizacion
previsto en la referida escritura de préstamo con garantia hipotecaria. De
conformidad con dicho calendario, la primera amortizacion de principal se
producira el 29 de marzo de 2025, fecha a partir de la cual se produciran
amortizaciones trimestrales cuyo importe es de caracter creciente, con
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3.2.5.

3.2.6.

3.2.7.

3.3.

3.3.1.

3.3.2.

una cuota de amortizacion final en el 2027 de trece millones novecientos
veinticinco mil ochocientos cincuenta y ocho euros (13.925.858.-€).

El importe pendiente de amortizacién bajo el Préstamo en cada momento
devengara intereses al tipo de interés anual resultante de adicionar al
EURIBOR (3 meses) un margen del 1,50% (o 1,40%, en el supuesto de
que el Activo obtenga la certificacion BREEAM “Bueno” o superior) que
seran liquidados con caracter trimestral.

La totalidad del Préstamo (incluyendo principal mas intereses) sera
atendido con los recursos que genere la Sociedad Absorbente en el curso
ordinario de sus negocios, esto es, con los flujos de caja de libre
disposicién generados en la normal explotacién de su actividad, de
manera que en ningun caso se vera afectado el negocio de la Sociedad
Absorbida ni se perjudicard el normal funcionamiento de la Sociedad
Absorbente.

En linea con lo comentado en los apartados anteriores, el citado Activo es
de gran calidad e interés estratégico para la Sociedad Absorbente, mas
aun teniendo en cuenta que en la actualidad se encuentra alquilado a un
operador logistico internacional de primer nivel, con un contrato de
arrendamiento de seis (6) afos de duracidon. Asimismo, el precio y la
rentabilidad esperada del Activo son atractivos para la Sociedad
Absorbente. Mediante la adquisicién de la Sociedad Absorbida y, en
consecuencia, del Activo, la Sociedad Absorbente continla avanzando en
la configuracién de un portfolio inmobiliario de calidad relacionado con el
sector logistico en linea con su plan de negocio.

Razones que justifican la Fusion

Con caracter general, la Fusibn se enmarca en un proceso de
racionalizacién de la estructura del grupo formado por las Sociedades
Participantes en la Fusion (el “Grupo”).

La Sociedad Absorbente y la Sociedad Absorbida desarrollan el mismo tipo
de actividad, el arrendamiento de inmuebles del sector logistico. Los
organos de administracion de ambas Sociedades consideran que no
existen ventajas en el mantenimiento de dos (2) estructuras corporativas
distintas que sirven al mismo propdsito y, en consecuencia, han decidido
promover la integracién de las Sociedades Participantes en la Fusidn sobre
la base de las siguientes razones justificativas y objetivos:

(a) Simplificacién de la gestién y una mejor eficiencia del Grupo:
hasta la fecha, la actividad de la Sociedad Absorbida ha consistido
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4.1.

(b)

(c)

(d)

(e)

en el arrendamiento del inmueble que ha sido utilizado como nave
logistica, soportando los correspondientes costes de gestién y
administracion asociados a la explotacidon. Dicha situacién genera
duplicidad de costes administrativos y de gestién con su sociedad
holding (es decir, con la Sociedad Absorbente) dedicada también
al arrendamiento de inmuebles en el sector logistico y propietaria
de varios activos en cartera. En este sentido, la esperada
disminucién de la carga administrativa asociada a tramitaciones
para el cumplimiento de obligaciones mercantiles, contables y
fiscales redundara en un ahorro de costes administrativos, una
simplificacion de la gestion y una mejor eficiencia, al eliminar esta
obligacion de la Sociedad Absorbida.

Simplicidad y racionalizacidon de la estructura organizativa del
Grupo: la Fusion redundara igualmente en la razionalizacion de la
estructura societaria, al eliminar duplicidades de érganos de
gobierno y documentacion societaria relacionada.

Optmizacion de la gestién financiera de Grupo: la Fusion

optimizara la gestion financiera del Grupo en tanto el mayor
volumen de activos y pasivos de las Sociedades Participantes en
la Fusion facilitara la gestidn financiera, asi como la simplificacion
de las relaciones con bancos, con reduccién de cuentas y mejora
de la gestién de tesoreria.

Optimizacién de la politica de dividendos: la Fusién permitird una

gestiéon Unica en cuanto a la politica de diviendos, aspecto
relevante en tanto la consideracion de ambas companias como
SOCIMIs, al satisfacerse, en su caso, los requisitos de distribucion
de dividendo establecidos por la normativa aplicable en una sola
decision de distribucién en lugar de hacerlo en cascada.

Unificacién de los sistemas de gestion y control: la Fusion

acelerara la integracion de los sistemas de gestién y de control
del Grupo bajo una misma filosofia, un mismo sistema de
informacion y un mismo sistema contable y de consolidacion.

PLAN ECONOMICO Y FINANCIERO. EXPRESION DE LOS RECURSOS
Y DESCRIPCION DE LOS OBJETIVOS QUE SE PRETENDEN
CONSEGUIR

Tal y como se ha comentado en el apartado 3.2.1 anterior, la Sociedad
Absorbente es una sociedad que esta trabajando en crear una cartera
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4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

inmobiliaria de activos de alta calidad relacionados con el sector de la
logistica de ultima milla.

Para la consecucion de dicha finalidad, la Sociedad Absorbente cuenta con
los recursos comprometidos por sus accionistas, por importe de 59,9
millones de euros, asi como con el acceso a financiacion de acuerdo con
un apalancamiento maximo del 55% LTV, lo que eleva los recursos y la
capacidad de inversion hasta los 120 millones de euros,
aproximadamente.

Del total de los citados recursos comprometidos por los accionistas de la
Sociedad Absorbente (59,9 millones de euros), a 31 de diciembre de 2022
ya se habian desembolsado 42,1 millones de euros, estando previsto el
desembolso de los 17,8 millones restantes en el segundo trimestre de
2023, tras haberse acordado ya su solicitud a los accionistas por parte del
Consejo de Administracion en su sesién 24 de febrero de 2023.

Actualmente, el volumen de inversidon real ejecutado por la Sociedad
Absorbente es del 52% de los citados 120 millones de euros, que incluye
cuatro (4) activos logisticos y un (1) suelo adicional para desarrollar un
activo logistico. En base al volumen de inversiéon antes mencionado, la
generacion de ingresos por parte de la Sociedad Absorbente, sin
considerar los ingresos por parte de la Sociedad Absorbida, seria de 2,2
millones de euros anuales. En caso de considerar los ingresos por parte
de la Sociedad Absorbida, la generacidn de ingresos ascenderia a un
importe total de 3,5 millones de euros anuales.

No obstante, esta previsto que no mas tarde del fin del primer semestre
de 2025, la Sociedad Absorbente alcance un volumen de inversion del
100%, lo que elevaria el volumen de ingresos hasta el entorno de los 7
millones de euros anuales.

Se incluye a continuacion el plan econémico y financiero considerando los
recursos actualmente generados por los activos propiedad de la Sociedad
Absorbente (tanto de forma auténoma como de forma conjunta con la
Sociedad Absorbida tras la Fusion), los importes comprometidos por los
accionistas, asi como el calendario de amortizacién previsto para la
satisfaccion del Préstamo.
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4.7.

- Recursos y flujos de caja de libre disposicion de la Sociedad
Absorbente antes de la Fusidn:

(en miles de euros) Ejercicio 2023 Ejercicio(s) siguiente(s) (*)

Saldo inicial del periodo 11.626 28.421
(+) Cobros por rentas 2.195 2.195
(-) Pagos operativos (1.873) (1.892)
(-) Pago financiacion (principal) (244) (292)
(-) Pago financiacion (intereses) (866) (859)
(-) Pago por capex (255) (189)
(+) Cobros por desembolsos de accionistas 17.839 -
Saldo final del periodo 28.421 27.384

(*) Ejercicio 2023 y siguientes estimado considerando el volumen de inversién a 31 de diciembre de 2022 incluido el desarrollo.

- Recursos y flujos de caja de libre disposicion de la Sociedad
Absorbente después de la Fusion:

(en miles de euros) Ejercicio 2023 Ejercicio(s) siguiente(s) (*)
Saldo inicial del periodo 12.564 29.718
(+) Cobros por rentas 2.798 3.500
(-) Pagos operativos (1.965) (1.982)
(-) Pago financiacion (principal) (244) (292)
(-) Pago financiacion (intereses) (866) (859)
(-) Pago por capex (407) (341)
(+) Cobros por desembolsos de accionistas 17.839 -
Saldo final del periodo 29.718 29.744

(*) Ejercicio 2023 y siguientes estimado considerando el volumen de inversién a 31 de diciembre de 2022 incluido el desarrollo.

El saldo inicial indicado en los cuadros anteriores contempla aquellos
recursos comprometidos por los accionistas de la Sociedad Absorbente
que (i) han sido desembolsados a 31 de diciembre de 2022 pero (ii) aun
figuran pendientes de invertir conforme al plan de negocio (11,6 millones
de euros antes de la Fusion y 12,5 millones de euros tras la Fusion al
incluir la caja de la Sociedad Absorbida). En cuanto a la partida de pago
de financiacién (intereses) tras la Fusién, se incluye el pago
correspondiente asociado al Préstamo. La partida de cobros por
desembolsos de accionistas se refiere al importe de 17,8 millones de
euros que esta previsto se desembolse en el segundo semestre de 2023
conforme a la solicitud efectuada a los accionistas por acuerdo del Consejo
de la Sociedad Absorbente el 24 de febrero de 2023.

La generacidon de recursos y flujos de caja de libre disposicion prevista
para el ejercicio 2023 y siguientes indicada, no recoge la potencial
generacién de ingresos que se prevé que se generen en la Sociedad
Absorbente una vez que se haya alcanzado el volumen total de inversién
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4.8.

conforme a su plan de negocio. Aun asi, tal y como se desprende de la
informacion anterior, la Sociedad Absorbente, una vez culminada la
Fusidn, contara con los recursos necesarios para hacer frente al pago del
Préstamo contraido por la Sociedad Absorbida, considerando el
desembolso de los compromisos de los accionistas por importe de 17,8
millones de euros previsto para el segundo semestre de 2023 y el
calendario de amortizaciéon del Préstamo que se indica a continuacion:

- Calendario de amortizacion anual del Préstamo:

(en miles de euros)

Aho Amortizacién  Pago intereses
2023 - 485
2024 - 486
2025 374 480
2026 599 466
2027 14.556 444

Aun estando previsto que en 2027 la Sociedad Absorbente cuente con
recursos suficientes para la satisfaccién de la Ultima cuota de
amortizacion del préstamo (13,9 millones de euros)?!, conforme al plan de
negocio de la Sociedad Absorbente, se evaluaran distintas alternativas de
refinanciacion a fin de maximizar la rentabilidad para sus accionistas.

Los datos anteriores ponen de manifiesto el periodo de inversién en el
que se encuentra la Sociedad Absorbente, mostrando (i) los recursos
desembolsados por sus accionistas a 31 de diciembre de 2022, asi como,
los que esta previsto aportar antes fin del segundo trimestre de 2023 y
(ii) una generacién de recursos adaptada al volumen de inversién actual.

Aun cuando la generacién de recursos se encuentra en proceso de
optimacién de acuerdo al cumplimiento del plan de negocio, la Sociedad
Absorbente cuenta con los recursos necesarios para hacer frente al
Préstamo contraido por la Sociedad Absorbida, en los plazos y términos
pactados con la entidad prestamista, sin que ello afecte o perjudique a su
normal funcionamiento y actividad, y sin llegar a tomar en consideracion
los recursos adicionales que aportard la Sociedad Absorbida a
consecuencia de la Fusion.

1 A efectos aclaratorios, el importe de 13,9 millones de euros se refiere a la ultima cuota de
amortizacion del Préstamo, y en la tabla se indica un importe de 14,5 millones de euros porque
incluye la cuota total anual de amortizacion del 2027.
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5. CONCLUSION

5.1. Tal y como se desprende de la informacion anterior expuesta, la Sociedad
Absorbente, considerada tanto de forma auténoma como de forma
conjunta con la Sociedad Absorbida, contara con los recursos suficientes
para afrontar el calendario de amortizacion del Préstamo sin afectar a su
actividad ni perjudicar su normal funcionamiento.

Y en base a las consideraciones expuestas y reiterando en lo menester el
contenido del Proyecto de Fusidn, en cumplimiento de lo establecido en el articulo
35 de la LME, la totalidad de los administradores de las Sociedades participantes
en la Fusion suscriben, a los efectos legales oportunos, el presente Informe.

En Madrid (Espafa), a 29 de marzo de 2023.

[sigue pagina de firmas]
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Firman por Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A. todos los
miembros de su consejo de administracion

D. Luis Céniga Imaz D. Carlos Wilhelm Lépez Jall
D. Francisco Javier Picén Garcia D. Guillermo Bergareche Quintana
de Leaniz

Firma por Gélida SPV, S.L.U. su administrador Gnico

D. Francisco Javier Picon Garcia de Leaniz,
representante persona fisica de

Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.,
administrador Unico de

Gélida SPV, S.L.U.
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