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CRISTINA REQUENA TORRECILLAS
NOTARIO
P® Gracia, 47 Pral.
Tel @31 311 603
08007 Barcelona

NUMERO: CIENTO OCHENTA Y OCHO.
== ESCRITURA DE EMISION DE OBLIGACIONES ==
En Barcelona, mi residencia, a veinte de enero de dos mil

veintiséis.

Ante mi, CRISTINA REQUENA TORRECILLAS Notario del

llustre Colegio Notarial de Catalunya,

De una parte, como representantes de la sociedad emisora: --

DON SALVADOR TORIBIO RAMOS RAMOS, mayor de
edad, nacido el dia 23 de agosto de 1986, técnico en
telecomunicaciones, soltero, vecino de Guimar, con domicilio en

calle Los Sabandefios, portal 2, 2°-A, C.P. 38500, provisto de su

D.N.I/N.I.F. 78.574.267-B.

Y DON GIANLUCA PAGUNI, mayor de edad, nacido el dia 11
de diciembre de 1982, de nacionalidad italiana, empresario, casado,
vecino de Candelaria, con domicilio en avenida Maritima, numero 33,
puerta 115-A, C.P. 38530, provisto de su Carta de ldentidad
italiana, en vigor, numero AX0195971, con N.I.E. Y4882330L. -----

Y, de otra parte, como comisario del Sindicato de

Obligacionistas:
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El Sr. JAVIER PASCUAL MALDONADO, mayor de edad,
casado, abogado, con domicilio a estos efectos en calle Ayala
namero 11, 3° Madrid (28001), titular del DNI/NIF numero

29.213.973-V.

Yo, el notario, identifico a los comparecientes, mediante la
exhibicidon de sus documentos de identidad, de los que no consta en
la sede electrénica notarial ninguna alerta policial de que se haya
denunciado su extravio, sustraccion o manipulacion, y del que
resulta la coincidencia de la foto con las personas comparecientes y

les juzgo con capacidad suficiente para el presente otorgamiento. ----

1.- EI Sr. SALVADOR TORIBIO RAMOS RAMOS vy el Sr.
GIANLUCA PAGUNI, en nombre vy representacion, como

administradores mancomunados, de la siguiente sociedad: ---------

Denominacion: “7 ISLAS TOK, SAU".
Constitucién: En virtud de escritura publica autorizada por el
Notario de Santa Cruz de Tenerife don Isidoro Victor Gonzalez

Barrios, en fecha 31 de octubre de 2025, con el nimero 3.311 de

protocolo.
Domicilio: ¢/ Bethencourt y Molina, 1, Centro Comercial
Nuestra Sefiora de Africa, Local 57, Santa Cruz de Tenerife (38003).
Inscripcion: Registro Mercantil de Santa Cruz de Tenerife, en
el TOMO/IRUS 1000462630557, folio 0, hoja TF-76.147. ---------------

Objeto Social: El objeto social resulta de la nota simple
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telematica del Registro Mercantil que se incorporal. Manifiesta el

representante que no han variado los datos de identificacion ni el

objeto de su representada.

Titular del CIF numero A24775942.
Facultades: Actuan en su condicion de administradores
mancomunados, cargo que resulta de la propia escritura publica
fundacional previamente resefiada, cuya copia auténtica electrénica
me ha sido remitida, y que causo la inscripcion 12 en la hoja registral

de la sociedad.

Especialmente facultados en virtud de los acuerdos
adoptados por el accionista unico de la sociedad, de fecha 20 de
enero de 2026, tal y como resulta de la certificacién incorporada a la
presente, debidamente expedida por los administradores
mancomunados, los propios comparecientes, cuyas firmas
electronicas he validado de forma telematica y considero legitimas.--

Declaran la plena vigencia de su cargo, asi como que no ha
variado la capacidad ni circunstancias de la entidad representada. ---

Yo la Notaria he comprobado la vigencia de las facultades
resefladas mediante consulta telematica al Registro Mercantil

incorporada.

-3-

CSV/SVC:JUSCGNAVAVKRKRKUCUKEAUAVKEIV5Y | DIRECCION DE VALIDACION: https:/iwww.portalnotarial.es/
FIRMA CUALIFICADA DEL NOTARIO: Cristina Requena Torrecillas | SELLO DE TIEMPO: 25/02/2026 17:24


https://www.portalnotarial.es/
https://www.portalnotarial.es/

CSV/SVC:JUSCGNAVAVKRKRKUCUKEAUAVKEIV5Y | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion: https://www.portalnotarial.es/

Ley 10/2010, de 28 de abril, de prevencion de blanqueo de
capitales: Yo, notaria, hago constar expresamente que he cumplido
con la obligacion de identificacién del titular real de la persona
juridica interviniente en esta escritura, que impone la Ley 10/2010,
de 28 de abril, mediante consulta a la Base de Datos de Titular Real
(BDTR), a través de la opcidén correspondiente de la plataforma
SIGNO (Sistema Integrado de Gestion del Notariado) y que la
persona representante de la sociedad ha confirmado que Ia
informacion obtenida en la misma es correcta y vigente. -----------------

2.- El Sr. JAVIER PASCUAL MALDONADO en su propio

nombre y derecho.
Yo, Notaria, les juzgo a todos ellos con capacidad necesaria y

facultades suficientes, para el otorgamiento de la presente escritura

de EMISION DE OBLIGACIONES, y al efecto,

EXPONEN:

l.- Que, segun se recoge en el articulo 2 de sus Estatutos
Sociales, el objeto social de “7 ISLAS TOK, SAU”, es el siguiente:----
31.- Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia. -----------
2.- Administracion de bienes muebles o inmuebles propios o
de terceras personas, aceptar, desempenar y ejecutar comisiones,

representaciones y encargos de confianza y cuantos actos impliquen

gestion a nombre e intereses de terceros.
3.- La promocién, ordenacion, urbanizacion y parcelacion de

terrenos propios o ajenos mediante la realizacion de actuaciones
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urbanisticas, asi como las obras, construcciones, instalaciones,

servicios o cualquier otra actividad inmobiliaria.

4.- La compra, venta, explotacion, arrendamiento, adquisicion
0 enajenacion por cualquier titulo, de fincas rusticas o urbanas, asi
como hoteles, edificios, chalets, bungalows, apartamentos, locales y

ademas obras que ejecute la compariia o adquiera.

5.- La explotacion comercial de restaurantes, cafeterias,
bares, tascas, pubs, Objeto social: www.registradores.org Pag. 1
Codigo Seguro de Verificacion (CSV):
09999908E2BBCDA22EBBEAC3 EI Codigo Seguro de Verificacion
permite contrastar la autenticidad del documento mediante el acceso
al archivo electronico original del organismo emisor en la siguiente
direccion: https://sede.registradores.org/sede/sede-csv-web/csv
salones recreativos y de juegos, discotecas, panaderias, dulcerias o
confiterias, establecimientos de alimentacion y vinotecas, librerias y
papelerias, floristerias, tienda de venta de articulos de regalo,
zapateria, y articulos de piel o plastico, joyeria, bisuteria, perfumeria
y  similares, comprendiendo la importacion, exportacion,
representacion,  consignacion,  elaboracion,  almacenamiento,

transporte, comercio y compraventa al mayor o al detalle de toda
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clase de mercaderias y bienes de uso y Consumo.

6.- El transporte por carretera de -cualquiera clase de
productos, articulos, materias de sus formas brutas o elaboradas o
transformadas, tanto por cuenta propia como por la de terceros. ------

7.- Organizacion de convenciones, bodas, bautizos y ferias

de muestras.
Quedan fuera del ambito del objeto social las actividades

reguladas por disposiciones especiales cuyos requisitos no cumpla

la sociedad.
Si la Ley exige para el ejercicio de las actividades algun titulo

profesional, éstas deberan realizarse por medio de persona que

ostente la titulacion requerida.

Si alguna, algunas o todas de las actividades comprendidas
en el objeto social, fueran constitutivas de una actividad profesional,
para cuyo desemperio se requiere titulacion universitaria oficial,
titulacion profesional e inscripcion en el correspondiente Colegio
Profesional, se entendera que respecto de dichas actividades la
Sociedad tiene caracter de medios o de intermediacion, quedando
por tanto excluidas tales actividades del ambito de aplicacion de la
Ley 2/2007, de 15 de marzo, de sociedades profesionales. -------------

Las actividades integrantes del objeto social de la compafiia
podran ser desarrolladas, total o parcialmente, de modo indirecto,

mediante la titularidad de acciones o patrticipaciones en sociedades

FRQ REIHIR LGEQILFR R DQAIRgR DI VXyR."
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Il.- Que el capital social de la Sociedad en el Registro
Mercantil de Santa Cruz de Tenerife asciende a 60.000 euros,
dividido en 60.000 acciones de UN (1) euro de valor nominal cada
una de ellas pertenecientes a una misma clase, totalmente suscritas

y desembolsadas.

lll.- Que el accionista unico de la sociedad el dia 20 de enero
de 2026, en ejercicio de las competencias propias de la Junta
General de Accionistas, acordd la emision de obligaciones no
convertibles, en los términos que se desarrollan a continuacion y
segun resulta de la certificacion de fecha 20 de enero de 2026,
cuyas firmas he validado de forma telematica, y que ha quedado

incorporada a esta matriz como Documento Unido numero 1, que se

da por integramente reproducida, en lo menester, para evitar

repeticiones innecesarias.

IV.- Que el Documento de Oferta de Emision de
OElNigDFiRQHV WRNHQizDGDV SRU SDUIH GH 37 16/A6 70 ., 6A8” FRQ
QRPEUH FRPHUFID0 37 I6/A67, que se adjunta a la presente como

documento Unido numero 2, ha sido validado por la entidad

GABRIEL CARRILLO CAPEL EAF SL, Empresa de Asesoramiento

Financiero debidamente inscrita en el Registro de la Comisién
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Nacional del Mercado de Valores bajo el numero 147, y autorizada
para prestar servicios de inversion, la cual ha llevado a cabo la
validaciéon general del proyecto, que constituye la informacién a
entregar a los inversores, y ha Certificado debidamente que este
cumple con los estandares de calidad y normativos exigidos en la
jurisdiccion aplicable. Se incorpora dicho Certificado firmado
digitalmente por el socio fundador, don Gabriel Carrillo Capel, y cuya

firma considero legitima por haberla verificado previamente de forma

digital, como Documento Anexo 3.

Dicho documento no es considerado como folleto informativo,

ni se precisa dicho folleto segun lo establecido en el articulo 35.2.b)

de la Ley del Mercado de Valores, al no estar sujeta la presente
creacion de acciones o su oferta a notificacion de conformidad con el
articulo 25 del Reglamento (UE) n°2017/1129 del Parlamento

Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, y ser inferior su

importe total a 8 millones de euros.
V.- Se hace constar que la Sociedad es una sociedad
andénima y como tal la emision de valores de deuda por su parte no

esta sujeta a los limites de recursos propios de la Ley de Sociedades

de Capital.

VI.- Se constituye, conforme a lo previsto en la Ley de
Sociedades de Capital y del mercado de Valores, y por ser oferta
exceptuada de la obligacién de publicar el folleto, un Sindicato de

Obligacionistas, designando para el cargo de Comisario a Don
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JAVIER PASCUAL MALDONADO, presente en este acto, que
acepta el cargo y manifiesta reunir los requisitos para ello y no estar
incurso en ninguna causa de incompatibilidad. Asi mismo, se le

nombra ya a él mismo por la Sociedad en este acto como presidente

de dicho sindicato.
El sindicato quedara formalmente constituido con Ia
inscripcion de esta escritura y entre los adquirentes de las
obligaciones a medida que se vayan adquiriendo las mismas. ---------
Los gastos que se generen para el sostenimiento del sindicato
los asume expresamente la sociedad, sefialando son conocedores

del limite cuantitativo para ello del 2% de los intereses anuales

devengados por las obligaciones emitidas.
Consta como documento anexo al Documento de Oferta de

Emision, aprobado por la Junta y el Comisario, el reglamento interno

de funcionamiento del Sindicato, donde igualmente se indican las

reglas fundamentales que regiran las relaciones entre el mismo y la

sociedad.

VII.- Que la ley aplicable a esta emisidén que rige los derechos
de los obligacionistas frente a la Sociedad, sus formas de

organizacion colectiva y el régimen de reembolso y amortizacion de

-9-
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las obligaciones, es la legislacion de espafiola a todos los efectos. ---
VIIl.- Que, para que los acuerdos y decisiones de que se trata
gocen de los efectos de la escritura publica y, por ende, trasciendan

debidamente a los registros publicos correspondientes, en la

representacion en que intervienen,

OTORGAN:

PRIMERO.- PROTOCOLIZACION Y ELEVACION A

PUBLICO DE LOS ACUERDOS RELATIVOS A LA EMISION.-—---

Protocoliza y eleva a publico las decisiones adoptadas por el
accionista unico de la sociedad, en ejercicio de las competencias
propias de la Junta General de Accionistas, de fecha 20 de enero de
2026 que constan en la certificacion incorporada a la presente como

Documento Unido numero 1 la cual se da en este lugar por

integramente reproducida a todos los efectos.

SEGUNDO.- EJECUCION DE LA EMISION DE

OBLIGACIONES NO CONVERTIBLES.

La Sociedad, segun se encuentra aqui representada, procede
a realizar una emision de obligaciones no convertibles representadas
en sistema basado en tecnologia de registros distribuidos (tokens),
por un importe nominal total de QUINIENTOS NOVENTA Y

C8A750 Ol/ E8506 9 .000,00 € (la “Emision”).

La Emision se rige por los términos y condiciones generales
que se recogen en el Documento de Oferta de Emisién de

Obligaciones tokenizadas (cuya copia segun el expositivo se
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incorpora a la presente escritura como Documento Unido numero 2),
aprobada por la Junta en fecha 20 de enero de 2026 por el
accionista unico, y se realiza al amparo de lo contenido en dicho
documento y los acuerdos sociales, y se hace constar expresamente
que la Sociedad emisora “7 ISLAS TOK, SAU”, cuya identificacion y

objeto social constan en esta escritura, tiene integramente suscrito y

desembolsado el capital social y no cuenta con otras emisiones de

obligaciones en circulaciéon. Y conforme a todo ello se lleva a cabo

con las caracteristicas que se sefalan a continuacién conformes a la

Oferta de Emision adjunta:
(a) Naturaleza y denominacion de los valores: obligaciones

emitidas mediante tecnologia DLT y con denominacion TKNXC

(Token A) y TKNXP (Token B)

(b) Importe nominal y efectivo de la Emision:

QUINIENTOS NOVENTA Y CUATRO MIL EUROS
(594.000,00 €)

Token A: CUATROCIENTOS VEINTINUEVE MIL EUROS
(429.000,00 €).

Token B: CIENTO SESENTA Y CINCO MIL EUROS
(165.000,00 €).
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(c) Divisa de la Emision: Euro.
(d) Garantia: La Emisidon no cuenta con garantias personales

ni reales.

(e) Numero de valores: un maximo de 1.716 del Token A y

300 del Token B.

(f) Nominal del valor: ElI Token A tendra un valor nominal de

250€ y el Token B tendra un valor nominal de 550€.
(g) Forma de representacion: obligaciones representadas

mediante sistemas basados en tecnologia de registros distribuidos

(Tokens).

(h) Precio de emision por valor: el tipo de emision es el 100%

del nominal por valor.

(i) Comisiones y gastos para el suscriptor: la emision esta libre

de comisiones y gastos para el suscriptor.

(j) Fecha de vencimiento: La duracion de la inversién variara
en funcion de la clase de Obligacion suscrita puesta a disposicion
por el Emisor y, por tanto, del Token adquirido por el inversor: ---------

*Token A: La inversion tendra una duracion de quince (15)
afios a contar desde el Inicio del Periodo de Inversion. No obstante,
en caso de que los inversores hayan percibido, con anterioridad a
dicha fecha, en forma de intereses variables, la rentabilidad maxima
prevista en el presente Documento, equivalente a un retorno de
trescientos por ciento (300 %) sobre el importe inicialmente invertido,

el Emisor podra amortizar anticipadamente las Obligaciones
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correspondientes al Token A.

*Token B: La inversion tendra una duracion de veinte (20)

afios a contar desde el Inicio del Periodo de Inversién.

(k) Precio de reembolso por valor: El reembolso sera a la par
que el vencimiento, salvo en caso de que sean integramente
amortizados con anterioridad a la fecha de vencimiento en los
términos previstos en el documento de Oferta de emision

incorporado.

(I) Tipo de interés o derechos economicos: los derechos
economicos son los que resultan del documento de oferta de
emision incorporada a la presente y que corresponden al

rendimiento por el alquiler del inmueble y por la futura venta del

mismo.
(m) Fecha de pago: El inversor tendra derecho a los intereses
derivados de las Obligaciones suscritas, que se devengaran de la

siguiente forma:

*Token A: Los rendimientos correspondientes al Token A se
devengaran mensualmente y se calcularan en funcién de los
ingresos netos obtenidos por el Emisor a través de la Actividad. Por

ello, el inversor titular de Tokens A tendra derecho a percibir una
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rentabilidad mensual estimada del cuatro por ciento (4%). Dichos
rendimientos se abonaran hasta que el inversor haya percibido un
retorno total equivalente al trescientos por ciento (300 %) del importe
inicialmente invertido, momento a partir del cual el Emisor procedera
a la devolucion integra del principal. Con la devolucion total del
principal y el pago de los rendimientos variables, la Obligacion se

considerara integramente amortizada y los Tokens A suscritos

quedaran extinguidos.

*Token B: Los rendimientos variables correspondientes al
Token B se devengaran igualmente de forma mensual y se
determinaran sobre la misma base de ingresos netos derivados de la
Actividad. El inversor titular de Tokens B tendra derecho a percibir
una rentabilidad mensual estimada del dos por ciento (2 %) durante
los primeros seis (6) aflos desde el inicio de la Actividad, y del cinco

por ciento (5 %) mensual estimado a partir del séptimo ano, sin limite

maximo de rentabilidad.

(n) Colectivo de potenciales inversores: La emision ira dirigida
tanto a inversores cualificados como a determinadas personas que
no tengan la consideracion de inversores cualificados pero que la
sociedad emisora considere que tienen la suficiente experiencia y
conocimientos financieros para considerarlos idoneos para realizar la

inversion.

(o) Periodo de Suscripcion: desde el dia habil siguiente a la

inscripciéon de Ursus-3 Capital AV como ERIR de la emisién hasta el
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1 de mayo de 2026.
(p) Tramitacion de la suscripcion: Directamente a través de la
plataforma alojada en el sitio web https://tokenix.eu/ , de titularidad y

gestidon correspondiente a la sociedad matriz del grupo, TOKENIX,

S.L. (en adelante, la "Plataforma").
(q) Fecha de emision y desembolso: La fecha de emision sera

la coincidente con el otorgamiento de la escritura publica notarial sin

perjuicio de su inscripcion posterior.
(r) Suscripcion minima: Se fija un importe minimo de

412.500¢€.

(s) Procedimiento de adjudicacion y colocacion de los valores:
La Emision, de acuerdo con los términos y condiciones establecidos
en el documento de Oferta de Emisidon, se encuentra sometida a

restricciones a la venta de los valores constitutivos de la misma en

los términos recogidos en la citada documentacion.

(t) Liquidez: No hay entidades que estén comprometidas con

el emisor para suministrar liquidez a la Emision.
(u) Orden de Prelacion: Los valores correspondientes a la
Emision seran obligaciones directas, no subordinadas y sin garantia

real de la sociedad, y los valores tendran en todo momento el mismo
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rango a efectos de prelacion de créditos entre ellos, sujeto a

cualesquiera excepciones o privilegios legales que fueran de

aplicacion.
(v) Amortizacion anticipada: en los supuestos que figuran en

los términos y condiciones del documento de Oferta de Emision,

correspondientes a la Emision.

SEGUNDO.- CIERRE DE LA EMISION:

El cierre de la emisién y las circunstancias de la suscripcion
se haran constar por acta notarial de cierre y suscripcion que se
otorgara una vez aquél se produzca y ésta se realice. En dicha acta
constaran el numero de Obligaciones suscritas y el importe total
desembolsado por la suscripcion de dichas Obligaciones. ---------------

TERCERO.- CUMPLIMIENTO NORMATIVO MERCADO

VALORES.

El Sefior Compareciente manifiesta que, especialmente por la

forma de representacion de las obligaciones emitidas:

i) Se hace constar que la presente emisidbn se realiza
conforme a la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de
Valores y de los Servicios de Inversion y Ley de Sociedades de
Capital vigente, asi como el Reglamento (UE) 2017/1129 del

Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017 y demas

legislacion vigente aplicable.
ii) La entidad emisora hace constar que el sistema escogido

garantiza la integridad e inmutabilidad de las emisiones, identifica de
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forma directa e indirecta a los titulares de los derechos sobre los
valores negociables y determina la naturaleza, caracteristicas y

numero de los mismos.

iii) Se hace constar que la Entidad encargada del registro

contable, de la administracion de la inscripcion y Registro (ERIR),

designada es URSUS-3 CAPITAL, A.V.,SA. Se incorpora al
presente documento del cual resultan los datos de la misma y la
aceptacion de la entidad, que se acredita mediante el Certificado

expedido por la misma que se adjunta a la presente escritura como

Documento Unido 4 cuya firma he validado de forma telematica.------

A estos efectos se precisa también expresamente que se
sujeta en todo lo relativo al sistema de registro, transmision y
certificados de legitimacion a los dispuesto en la Ley de Mercado de

Valores, tal y como igualmente consta en el Documento de oferta de

emision.

Asi mismo queda incorporado Certificado expedido por la

CNMV con firma electréonica verificada autorizando la actuacién de

URSUS-3 CAPITAL, A.V.,.SA. como entidad responsable de la

custodia y administracion de valores negociables, como Documento

Unido 5.
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iv) Igualmente se hace constar que la entidad emisora pondra
a disposicion de la entidad encargada de la administracion de la
inscripcion y registro una copia del presente documento. ----------------

CUARTO.- DECLARACIONES ADICIONALES. ------------------

Se hacen las advertencias fiscales relativas al otorgamiento
de la presente escritura al compareciente, el cual ademas solicita la
aplicacibn a la misma de las exenciones fiscales que sean

procedentes y, en particular, del Impuesto del Valor Ahadido y del

Impuesto de Actos Juridicos Documentados.

INSCRIPCION PARCIAL .- Para el caso de que algun extremo

de la presente escritura o de la documentacion incorporada a la
misma adoleciese de defectos que impidan su inscripcion a juicio del
Registrador Mercantil competente, el Sefior Compareciente, segun
interviene, presta su consentimiento para la inscripcién parcial de
esta escritura en cuanto ello sea posible, de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 63 del Reglamento del Registro Mercantil.----

PRESENTACION TELEMATICA.- De conformidad con lo

dispuesto en el articulo 112 de la Ley 24/2001, en su redaccién dada
por la Ley 24/2005, la parte otorgante, segun interviene, me requiere
para que remita copia autorizada electréonica de la presente a los

efectos de obtener la inscripcion de este instrumento publico en el

Registro Mercantil pertinente.
Las circunstancias personales de la parte compareciente

resultan de sus manifestaciones, quedando la misma informada de
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lo siguiente:
PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL. -----
Las circunstancias personales de la parte compareciente

resultan de sus manifestaciones, quedando la misma informada de

lo siguiente:

Sus datos personales seran objeto de tratamiento en esta
Notaria, los cuales son necesarios para el cumplimiento de las
obligaciones legales del ejercicio de la funcion publica notarial,
conforme a lo previsto en la normativa prevista en la legislacion
notarial de prevencion del blanqueo de capitales, tributaria y, en su
caso, sustantiva que resulte aplicable al acto o negocio juridico
documentado. La comunicacion de los datos personales es un
requisito legal, encontrandose el otorgante obligado a facilitar los
datos personales, y estando informado de que la consecuencia de
no facilitar tales datos es que no seria posible autorizar o intervenir
el presente documento publico. Sus datos se conservaran con

caracter confidencial.

La finalidad del tratamiento de los datos es cumplir la
normativa para autorizar/intervenir el presente documento, su

facturacion, seguimiento posterior y las funciones propias de la
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actividad notarial de obligado cumplimiento, de las que pueden
derivarse de la existencia de decisiones automatizadas, autorizadas
por la Ley, adoptadas por las Administraciones Publicas y entidades
cesionarias autorizadas por Ley, incluida la elaboracion de perfiles
precisos para la prevencién e investigacidn por las autoridades

competentes del blanqueo de capitales y la financiaciéon del

terrorismo.
El notario realizara las cesiones de dichos datos que sean de
obligado cumplimiento a las Administraciones Publicas, a las

entidades y sujetos que estipule la Ley y, en su caso, al notario que

suceda o sustituya al actual en esta notaria.
Los datos proporcionados se conservaran durante los afos

necesarios para cumplir con las obligaciones legales del Notario o

quien le sustituya o suceda.

Puede ejercitar sus derechos de acceso, rectificacion,
supresion, limitacion, portabilidad y oposicion al tratamiento por
correo postal ante la Notaria autorizante, sita en 08007 Barcelona,
Paseo de Gracia, numero 47, principal. Asimismo, tiene el derecho a
presentar una reclamacion ante una autoridad de control. ---------------

Los datos seran tratados y protegidos segun la Legislacion
Notarial, la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccion
de Datos Personales y garantia de los derechos digitales (o la Ley
que la sustituya) y su normativa de desarrollo, y el Reglamento (UE)

2016/679 del Parlamento europeo y del Consejo de 27 de abril de
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2016 relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que

respecta al tratamiento de datos personales y a la libre circulacion de

Yo, el notario, comparto este documento en pantalla para
facilitar su lectura por (el o) los otorgantes, que por su eleccidn
realizo personalmente (o de la que me dispensan) y acordes lo
otorgan y firman electronicamente con su firma cualificada (o la que

se les ha concedido por el Consejo General del Notariado para este

solo uso).

Doy fe de la identidad y legitimacion de los otorgantes en el
ejercicio de su capacidad juridica de que el otorgamiento del
presente instrumento se adecua a la legalidad y a la voluntad
informada de los intervinientes, tal como se expresa en esta

escritura, en soporte electronico y en su formato en papel, extendida

bajo el mismo numero y fecha.

Y, para que asi conste, la suscribo con mi firma electréonica

cualificada.
Siguen las firmas de los comparecientes.- Signado CRISTINA

REQUENA TORRECILLAS.- Rubricado.- Sello de la Notaria. ----------
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Aplicacion Arancel, Disposicion adicional 32 Ley 8/1989.
Base calculo: 594.000,00 euros, 0,00 euros.
N° Aranceles aplicados y derechos segun cuantia.

DILIGENCIAS DE INCORPORACION, COTEJO Y
DEPOSITO DEL INSTRUMENTO N.° 188/26

Yo, CRISTINA REQUENA TORRECILLAS, Notario del llustre

Colegio de CATALUNA, doy fe de haber realizado las siguientes

actuaciones:

1.- La integra incorporacion de esta matriz al protocolo

electronico.

2.- El depdsito, con firma electronica cualificada, de esta
matriz en la sede electronica del Consejo General Notariado, que me
devuelve el hash  368DAFA0840595836B80FOEB19826A9F
correspondiente a la matriz y el hash
1A9709F7C4EADO7DFC4F43241F64E309 correspondiente a los

unidos.

Con lo cual doy por concluidas estas diligencias de cuyo

contenido, DOY FE.

Signado y firmado: CRISTINA REQUENA
TORRECILLAS.- Rubricado y sellado. ---------------cmmmmue-

DILIGENCIA DE PRESENTACION TELEMATICA.- La
extiendo yo, CRISTINA REQUENA TORRECILLAS, Notario del
llustre Colegio de Catalunya con residencia en Barcelona, para
hacer constar que el dia veinte de enero de dos mil veintiséis,

expido Copia Autorizada Electronica para su remision al
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Registro Mercantil correspondiente, a los efectos de practicar el
asiento de presentacion. En Barcelona a veinte de enero de dos

mil  veintiséis. DOY FE. Signado CRISTINA REQUENA

TORRECILLAS.- Rubricado.- Sello de la Notaria.

DILIGENCIA DE ASIENTO PRESENTACION TELEMATICA -
La extiendo yo, CRISTINA REQUENA TORRECILLAS, Notario del
llustre Colegio de Catalunya con residencia en Barcelona, con fecha
veinte de enero de dos mil veintiséis, he recibido la Notificacion
Fehaciente del Registrador del Mercantil por via telematica, en
cumplimiento de los dispuesto en el articulo 112.2 de la Ley 24/2001,
de conformidad con la cual se ha practicado el asiento nimero 449
del diario 2026. DOY FE. Signado CRISTINA REQUENA

TORRECILLAS.- Rubricado.- Sello de la Notaria.-

DILIGENCIA.- (Referida a la escritura niumero CIENTO

OCHENTA Y OCHO, de fecha veinte de enero de dos mil veintiséis,

de mi protocolo corriente).
En Barcelona a tres de febrero de dos mil veintiséis.-------------
La pongo yo, la Notaria, para hacer constar que en el dia de
hoy me es entregado documento acreditativo de la liquidacion del

Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
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Documentados, la cual se incorpora a la presente a los efectos

oportunos.

De todo su contenido y de quedar extendida a continuacion de
la escritura que la motiva, sobre el presente folio de papel timbrado,
de uso exclusivo notarial, yo la notaria, DOY FE. Signado CRISTINA
REQUENA TORRECILLAS.- Rubricado.- Sello de la Notaria. ----------

DILIGENCIA DE INSCRIPCION TELEMATICA - La extiendo
yo, CRISTINA REQUENA TORRECILLAS, Notario del llustre
Colegio de Catalunya con residencia en Barcelona, con fecha
veinticinco de febrero de dos mil veintiséis, que se ha recibido del
Registro Mercantil correspondiente, comunicacion telematica
de la que resulta que la presente escritura ha ocasionado la
inscripcion 3 con hoja TF 76147, en el tomo 1000462630557,
folio electréonico, dicha comunicacion incorporo a la presente. Y
para que asi conste extiendo la presente diligencia a continuacion de
la escritura que la motiva. DOY FE.

Signado y firmado: CRISTINA REQUENA
TORRECILLAS.- Rubricado y sellado. ---=-=======mmmmmmmmmmmn
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Registradore

DE ESPANA

informacién Mercantil interactiva de los Registros Mercantiles de Espaiia

Registro Mercantil de SANTA CRUZ DE TENERIFE
Expedida el dia: 19/01/2026 alas 12:52 horas.

Para cualquier consulta respecto a la peticién que acaba de realizar recuerde ef nimero de solicitud asignado:
N° Solicitud: T98QC18N

indice de epigrafes solicitados :
* Datos generales
* Asientos de presentacion vigentes
* Situaciones especiales
* Administradores y cargos sociales

Datos generales indice

Denominacién: 7 ISLAS TOK SA

Inicio de operaciones: 31/10/2025

Domicilio social: (;/ BETHENCOURT Y MOLINA, 1, CENTRO COMERCIAL NUESTRA SENORA DE
AFRICA, LOCAL 57 SANTA CRUZ DE TENERIFE 38003 SANTA CRUZ DE
TENERIFE

Duracién: Indefinida

N.LE: A24775942 EUID: ES38013.000543011

Datos registrales: Hoja TF-76147 Tomo 0 Folio 0 IRUS: 1000462630557

Objeto social: 1.- Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia. Administracion de

bienes muebles o inmuebles propios o de terceras personas, aceptar,
desempefiar y ejecutar comisiones, representaciones y encargos de
confianza y cuantos actos impliguen gestion a nombre e intereses de
terceros. 3.- La promocién, ordenacién, urbanizacién y parcelacién de
terrenos propios o ajenos mediante la realizacion de actuaciones
urbanisticas, asl como las obras, construcciones, instalaciones, servicios o
cualquier otra actividad inmobiliaria. 4.- La compra, venta, explotacion,
arrendamientc, adquisicién o enajenacion por cualquier titulo, de fincas
rasticas o urbanas, asf como hoteles, edificios, chalets, bungalows,
apartamentos, locales y ademéds obras que ejecute a compafiia o adquiera.
5.- La explotacién comercial de restaurantes, cafeterfas, bares, tascas, pubs,

Cédigo Seguro de Verificacién (CSV): 09999908E2BBCDA22EBBEAC3

dad del d iantz el acceso al archivo electrénico original
-wehfcar

El Cédigo Seguro de Verificaci6n permite la
del organismo emisor en la siguiente direccion: httpsy

www.registradores.org Pég. 1
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Registradores

DE ESPARA

salones recreativos y de juegos, discotecas, panaderifas, dulcerias o
confiterias, establecimientos de alimentacion y vinotecas, librerias y
papelerfas, floristerfas, tienda de venta de artfculos de regalo, zapaterfa, y
articulos de piel o plastico, joyerfa, bisuterfa, perfumerfa y similares,
comprendiendo la importacion, exportacidn, representacién, consignacién,
elaboracién, almacenamiento, transporte, comercio y compraventa al
mayor o al detalle de toda clase de mercaderias y bienes de uso y
Consumo. - El transporte por carretera de cualquiera clase de productos,
articulos, materias de sus formas brutas o elaboradas o transformadas,
tanto por cuenta propia como por la de terceros. 7.- Organizacion de
convenciones, bodas, bautizos y ferias de muestras. quedan fuera del
ambito del objeto social las actividades reguladas por disposiciones
especiales cuyos requisitos no cumpla la sociedad. Bi la Ley exige para el
ejercicio de |as actividades alglin titulo profesional, éstas deberan realizarse
por medio de persona que ostente la titulacion requerida. Si alguna,
algunas o todas de las actividades comprendidas en el objeto social, fueran
constitutivas de una actividad profesional, para cuyo desempefo se
requiere titulacion universitaria oficial, titulacion profesional e inscripcian
en el correspondiente Colegio Profesional, se entendera que respecto de
dichas actividades la Sociedad tiene carécter de medics o de
intermediacion, quedando por tanto excluidas tales actividades del &mbito
de aplicacion de la Ley 2/2007, de 15 de marzo, de sociedades
profesionales. Las actividades integrantes del objeto social de la compafifa
podran ser desarrolladas, total o parcialmente, de modo indirecto,
mediante la titularidad de acciones o participaciones en sociedades con
objeto idéntico o analogo al suyo.

CNAE: 68.20 - Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia

Estructura del érgano: Administradores mancomunados

Unipersonalidact La sociedad de esta hoja es unipersonal, siendo su socio linico TOKENIX
GLOBAL SA, con N.LF. A22872261

Ultimo depésito contable:  Ng disponible

Asientos de presentacién vigentes indice

Diaria de documentos; Datos actualizados el 19/01/2026, a las 10:34 horas

Diario/Asiento: No tiene asientos de presentacion vigentes

Cédigo Seguro de Verificacion (CSV): 09999908E2BBCDA22EBBEAC3

El Codigo Segure de Verificacién permite la icidad del d mediante el acceso al archivo electronico original
del organismo emisor en la siguiente direccién: hitpg://sede remistrad: d b,
www registradores.org Pag. 2
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2

Registradores

DE ESPANA

Diaric de cuentas:

Diario de libros:

Diario de auditoresy
expertos:

patos actualizados el 18/01/2026, a las 09:00 horas

Diario/Asiento: No tiene asientos de presentacion vigentes

Datos actualizados el 19/01/2026, a las 09:00 horas

Diario/Asiento: No tiene asientos de presentacion vigentes

Datos actualizados el 31/12/2025, a las 09:00 horas

Diario/Asiento: No tiene asientos de presentacion vigentes

situaciones especiales indice
No existen situaciones especiales
Administradores y cargos sociales indice
Nombre: SALVADCR TORIBIO RAMOS RAMOS
DNE: 785742678
Cargo: Administrador Mancomunado
Fecha de nombramiento: 31/10/2025
Duracién: 31/10/2031
Inscripcion: 1
Fecha de inscripcion: 04/12/2025
Fecha de la escritura: 31/10/2025
Notario/Certificante: GONZALEZ BARRIOS, ISIDORO
Residencia: SANTA CRUZ DE TENERIFE
Nimero de protocoio: 2025/3211
Nombre: GIANLUCA PAGUNU
DNI: Y4882330L
Cédigo Seguro de Verificacion (CSV): 09999908E2BBCDA22EBBEAC3
Fi Cédigo Seguro de Verificacidn permite la icidad del d mediante el acceso al awchive electronico original
del it emisor en la sigui 5n: hitpec//sede regd; i
Pag. 3

www.registradores.org
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2

Registradores

DE ESPARIA

Cargo:

Fecha de nombramiento:

Duracion:
Inscripeidn:

Fecha de inscripcion:
Fecha de la escritura:
Notario/Certificante:
Residencia:

Namero de protocolo:

Administrador Mancomunado
31/10/2025

31/10/2031

1

04/12/2025

31/10/2025

GONZALEZ BARRIOS, ISIDORO
SANTA CRUZ DE TENERIFE
2025/3211

Nombre: TOKENIX GLOBAL SA
DNI: A22872261

Cargo: Socio Unico

Fecha de nombramiento: 31/10/2025
inscripcion: 1

Fecha de inscripcion: 04/12/2025

Fecha de la escritura: 31/10/2025

Notaric/Certificante. GONZALEZ BARRIOS, ISIDORO

Residencia: SANTA CRUZ DE TENERIFE - SANTA CRUZ DE TENERIFE

Ndmere de protocolo: 2025/3211

De conformidad con el articulo 145.1 del Reglamento del Registro Mercantil, el nombramiento de administradores caducara cuando, vencido el
plazo, se haya celebradc la junta General siguiente o hubiese transcurrido el término legal para la celebracidn de ia junta que deba resoiver

sobre la aprobacién de cuentas del ejercicio anterior,

Esta informacién se expide con referencia a los datos incorporados af archivo informatico del Registro Mercantit y tiene un valor meramente

informativo. En caso de discordancia prevalece el contenide de asientos registrales sobre el indice llevado por procedimientos informaéticos, La

Cédigo Seguro de Verificacion (CSV): 09999908E2BBCDA22EBBEAC3

El Codigo Seguro de Veri i6n permite la icidad del d o mediante ¢l acceso al archivo electrénice original
del arganismo emisor en 1a siguiente direecién: hitng:(fsede regh 0 de/sede-csv-web/egy
www.registradores.org Pag. 4
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Registradores

DE ESPANA

Certificacién expedida por el Registrador Mercantil seré el (nico medio para acreditar fehacientemente el contenido de los asientos y demas

documentos archivades o depositados en el Registro (Articulo 77 del Reglamento del Registro Mercantil).

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCIGN DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

Responsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad que consta en el encabezado del documento. Para mas informacion, puede consultar el

resto de informacin de proteccién de datos.

finalidad del tratamiente: Prestacion de! servicio ragistral solicitado incluyendo la practica de notificaciones asociadas y en su caso
facturacion del mismo, asi como dar cumplimlente a 12 legistacion en materia de blanqueo de capitales y financiacién del terrorismo gue
puede incluir la elaboracion de perfiies.

Base juridica del tratamiento: £l tratamiento de |05 datos es necesario: para el cumplimiento de una misién realizada en interés pablico o en

el ejercicia de poderes pablicos conferides al registrador, en cumplimiento de las obligaciones legales correspondientes, asi como para la

ejecucion del servicio solicitado

Derechos: Lz legislacién hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial respecto al ejercicio da determinados derechos, por lo gue se

1o no previsto en la normativa registral se estard a lo que determine
En todo caso, el gjercicio de los derechas reconocidos por la legislacién de

atenderd a lo dispuesto en ellas. Para la legislacion de proteccion de

datos, como se indica en el detalle de la informacién adicional.

proteccion de datos a los titulares de los mismos se ajustaré a las exigencias del procedimiento registral.

Categorias de datos: ldentificativos, de contacto, otros datos disponibles en la informacion adicional de proteccion de datos.

Destinatarios: Se prevé el tratarniento de datss por otros destinatarios. No se prevén transferencias internacionales.

Fuentes de las que proceden los datos: Los datos puade proceder: del propio interesado, presentante, representante legal,

GestoriasAsesoria.

Resto de informacién de proteccién de datos: Disponible en httpsy/Www.re istradores.org/politica;

funcién del tipo de servicio registrat solicitado.

Cédigo Seguro de Verificacion (CSV): 09999908E2BBCDA22EBBEAC3

mediante el acceso al archivo electrfnico original

b

El Cédigo Seguro de Verificacion permite la icidad del d
i6m: hitps;//sed izl esedefs

delc i crmisor en la sigwi

www. registradores.org Pag. 5
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El Sr. SALVADOR TORIBIQ RAMOS RAMOS y el Sr. Gianluca PAGUNI, en calidad de
administradores mancomunados de la sociedad, “7 ISLAS TOK, S.A.U."

CERTIFICA:

Que segln consta en el Acta de decisiones adoptadas por el Accionista Unico con fecha 20 de
enero de 2026, éste, la mercantil “TOKENIX GLOBAL, S.A.U.” {con N.LF.A22872261, domiciliada
en Santa Cruz de Tenerife, calle de Bethencourt y Molina, nimero 1, centro comercial Nuestra
Sefiora de Africa, local 57, C.P. 38003) constituida en Junta General en el domicilio social de
dicha sodiedad, ha adoptado las decisiones que se transcriben a continuacion:

“Se acuerda la ejecucién de la emisién de obligaciones no convertibles tokenizadas por un
importe méximo total de QUINIENTOS NOVENTA Y CUATRO MIL EUROS (594.000,00 £), todo ello
con arreglo a las condiciones gue resultan del Documento de Oferta de emisién que se aprueba
de forma expresa e integramente y se incorpora a [a presente, en el cual se regulan todos los
detalles y datos de ejecucion precisos de |a resefiada emisién.

oY por tanto, conforme al mismo, se acuerda en sintesis:

(a) Naturaleza y denominacién de los valores: obligaciones emitidas mediante tecnologia DITy
con denominacion TKNXC (Token A) y TKNXP (Token B)

(b} Importe nominal y efectivo de la Emisién:

QUINIENTOS NOVENTA Y CUATRO MIL EUROS {594.000,00 £)

Token A: CUATROCIENTOS VEINTINUEVE MIL EURQS (429.000,00 €).

Token B: CIENTQ SESENTA Y CINCO MIL EUROS (165.000,00 €).

(c} Divisa de la Emision: Euro.

{d) Garantia: La Emisién no cuenta con garantias personales ni reales.

{e) Nimero de valores: un maximo de 1.716 del Token A y 300 del Token B.

(f) Nominal del valor: El Token A tendrd un valor nominal de 250€ y el Token B tendra un valor
nominal de 550€.

(g) Forma de representacién: obligaciones representadas mediante sistemas basados en
tecnologia de registros distribuidos (Tokens).

(h) Precio de emision por valor: el tipo de emision es el 100% del nominal por valor.

(i) Comisiones y gastos para el suscriptor: la emision estd libre de comisiones y gastos para el
suscriptor.

(j) Fecha de vencimiento: La duracién de la inversién variard en funcion de la clase de Obligacién
suscrita puesta a disposicién por el Emisor y, por tanto, del Token adguirido por el inversor:

. Token A: La inversién tendrd una duracidn de quince {15} afios a contar desde el Inicio
del Periodo de Inversién. No obstante, en caso de que los inversores hayan percibido, con
anterioridad a dicha fecha, en forma de intereses variables, la rentabilidad maxima prevista en
el presente Documento, equivalente a un retorno de trescientos por ciento (300 %) sobre el
importe inicialmente invertido, el Emisor podrd amortizar anticipadamente las Obligaciones
correspondientes al Token A.
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. Token B: La inversion tendra una duracién de veinte (20) afios a contar desde el Inicio
del Periodo de Inversidon.

{k} Precio de reembolso por valor: El reembolso seré a la par que el vencimiento, salvo en caso
de gue sean integramente amortizados con anterioridad a la fecha de vencimiento en los
términos previstos en el documento de Oferta de emisién incorporado.

(1) Tipo de interés o derechos econdémicos: los derechos econémicos son los que resultan del
documento de oferta de emisién incorporada a la presente y que corresponden al rendimiento
por el alquiler del inmueble y por la futura venta del mismo.

{m) Fecha de pago: E! inversor tendrd derecho a los intereses derivados de las Obligaciones
suscritas, que se devengaran de la siguiente forma:

e Token A: Los rendimientos correspondientes ai Token A se devengardn mensualmente
y se calculardn en funcion de los ingresos netos obtenidos por el Emisora través de fa Actividad.
Par ello, el inversor titular de Tokens A tendra derecho a percibir una rentabilidad mensual
estimada del cuatro por ciento (4%). Dichos rendimientos se abonarén hasta que el inversor
haya percibido un retorno total equivalente al trescientos por ciento (300 %) del importe
inicialmente invertido, momento a partir del cual el Emisor procederd a la devolucién integra
del principal. Con la devolucidn total del principal y el pago de los rendimientos variables, la
Obligacién se considerara integramente amortizada y los Tokens A suscritos quedarédn
extinguidos.

. Token B: Los rendimientos variables correspondientes al Token B se devengardn
iguaimente de forma mensual y se determinardn sobre la misma base de ingresos netos
derivados de la Actividad. El inversor titular de Tokens B tendrd derecho a percibir una
rentabilidad mensual estimada del dos por ciento (2 %) durante los primeros seis (6) afios desde
el inicio de la Actividad, v del cinco por ciento (5 %) mensual estimado a partir del séptimo afio,
sin limite maximo de rentabilidad.

(n) Colectivo de potenciales inversores: La emisidn ira dirigida tanto a inversores cualificados
como a determinadas personas que no tengan fa consideracion de inversores cualificados pero
que la sociedad emisora considere que tienen ia suficiente experiencia y conocimientos
financieros para considerarlos iddneos para realizar [a inversion.

{o) Periodo de Suscripcion: desde el dia habil siguiente a la inscripcion de Ursus-3 Capital AV
como ERIR de la emision hasta el 1 de mayo de 2026.

{p) Tramitacion de la suscripcidon: Directamente a través de la plataforma alojada en ei sitio web
https://tokenix.eu/ , de titularidad y gestion correspondiente a la sociedad matriz del grupo,
TOKENIX, S.L. (en adelante, la "Plataforma").

{q) Fecha de emision y desembolso: La fecha de emisién serd ia coincidente con el otorgamiento
de la escritura ptiblica notarial sin perjuicio de su inscripcién posterior.

(r) Suscripcién minima: Se fija un importe minimo de 412.500€.

{s) Procedimiento de adjudicacion y coiocacion de los valores: La Emision, de acuerdo con los
términos y condiciones establecidos en el documento de Oferta de Emisién, se encuentra
sometida a restricciones a la venta de los valores constitutivos de la misma en los términos
recogidos en la citada documentacion.
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(t) Liquidez: No hay entidades gue estén comprometidas con el emisor para suministrar liquidez

a la Emision.,

(u) Orden de Prelacién: Los valores correspondientes a la Emision serdn obligaciones directas,
no subordinadas y sin garantfa real de la sociedad, y los valores tendran en todo momento el
mismo rango a efectos de prelacién de créditos entre ellos, sujeto a cualesquiera excepciones ¢

privilegios legales que fueran de aplicacion.

{v) Amortizacién anticipada: en los supuestos que figuran en los términos y condiciones del

documento de Oferta de Emision, correspondientes a la Emision.

Se precisa también a efectos de llevar a cabo la elevacién a publico de la presente emision:

- que la legislacién aplicable a la misma es fa espafiola a todos los efectos;

- que el capital social se encuentra integramente suscrito y desembolsado, y no existe ninguna

emision de obligaciones previa;

- que la finalidad de !a emisién es acorde con el objeto social de 7 ISLAS TOK, S.A.U.;

- que la Entidad encargada del registro contable, de la administracién de la inscripcién y Registro
(ERIR), designada es URSUS-3 CAPITAL, A.V.,5A, con Ja cual 7 ISLAS TOK, S.A.U. ha suscrito de
forma previa ya a esta emisian un contrato de colaboracién expresamente a dicho efectos.

- gue dicha entidad, de conformidad con lo dispuesto en los articutos 8 y siguientes de la Ley del
Mercado de Valores, serd la encargada de administrar las funciones requeridas y gue le son
atribuidas especialmente por la forma de representacion de las obligaciones emitidas conforme

a los dispuesto en la Ley de Mercado de Valores.

Que, una vez tomadas las decisiones, se redactd el acta de decisiones del Accionista Unico,

siendo aprobada y firmada por el mismo.

Y, para que surta los efectos oportunos, se expide la presente certificacion en Barcelona, el dfa

20 de enero de 2026

LOS ADMINISTRADORES MANCOMUNADOS

Firmado digitalmente
785742678 por 785742678

SALVADOR SALVADOR TORIBIO

TORIBIO RAMOS RAMOS (R: A24775942)
-~ Fecha; 2026.01.20

(R: A24775942) 618357

Y4882330L
GIANLUCA
PAGUNI (R:
A24775942)

Firmado
digitalmente por
Y4882330L
GIANLUCA PAGUNI
(R: A24775942)
Fecha: 2026.01.20
08:52487Z
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& TOKENIX

DOCUMENTO DE OFERTA DE EMISION DE OBLiG

ACIONES TOKENIZADAS POR PARTE

DE 7 ISLAS TOK, S.A., CON NOMRE COMERCIAL "7 ISLAS”

Denominacion del Token A:
Denominacion del Token B:

Direccién del Smart Contract
del Token A:

Direccidon del Smart Contract
del Token B:

Tipo de valor emitido
valor nominal de cada Token A:

Valor nominal de cada Token B:

Numero de instrumentos
financieros (Tokens) emitidos
Inicio del Periodo de
Suscripcion

Finalizacién del Periodo de
Suscripcion

Inicio del Periodo de Inversion:

Duracion del Periodo de
Inversidn:

Inicio de la emisién

Finalizacién de la emision

Entidad responsable de la
administracion, dela
inscripcién y del registro (ERIR)

Informacion sobre la inversion:

Inversion (LMVSIH).

El presente doc
la Comision N

La emisién de los valores tokenizados o represent
S.A. (en adelante, la “Empresa” o el “Emisor”),
realiza al amparo de lo dispuesto en la Ley 6/2023 de lo:

umento no es considerado un folleto informativo ni ha sido revisado p
acional del Mercado de Valores ni ninguna otra autoridad competente o

adrninistrativa, sequn lo establecido en el articulo 35.2.b de la LMVSL

La emision referida en el presente documento no p
lo establecido en el articulo 35 de la LMVS], a
conformidad con e! articulo 36 de la LMVSly el a
Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio
de un supuesto de una emisién cuyo importe tota

TKNXC
TKNXP

ox293Ca2A52CA:LAb3DFe8bAc:L375Fc8aaoo4C7A7e3

oxED16595032613560c1cd49F43CD356a12F0a06eb

Obligaciones

250,00 €

550,00 €

2.016 (1.716 del Token Ay 300 del Token B)

Dia habil siguiente a la inscripcién de Ursus-3 Capital AV como

ERIR de la emision.
1 de mayo de 2026 o, anticipadamente, €n ta fecha enla que

todas las obligaciones hayan sido suscritas.

Dia hibil siguiente a la finalizacion del Periodo de Suscripcion.

Ver Clausula 2.3.7.
Dia del otorgamiento de la escritura piblica de ta presente
oferta, sin perjuicio de la inscripcidn de Ursus-3 Capital AV

como ERIR.
En la misma fecha de finalizacion del periodo de inversion (ver

Clausula 2.3.7)-

Ursus-3 Capital, AV, S.A.

ados mediante TRD por parte de 7 ISLAS TOK,
concretamente en forma de obligaciones, se
s Mercados de Valores y de los Servicios de

or parte de

recisa publicacién de folleto informativo segun
| no estar sujeta la oferta a notificacion de
rticulo 3.2 del Reglamento (UE) 2017/2129 del
de 2017 (Reglamento de Folletos), por tratarse
| en la Union Europea resulta inferior a ocho
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& TOKENIX

millones de euros, calculado sobre un periodo de doce meses y sobre la totalidad de emisiones
realizadas de parte del Emisor.

El presente documento ha sido validado por una entidad autcrizada para la prestacién de servicios
de Inversidn, e igualmente el procase de comerdializacidn de los tokens va a ser supervisado por
dicha entidad autorizada. La validacidn del presente documento por parte de la empresa de
servicios de inversion se ha realizado sobre la informacidn a entregar a los inversores, que deberd
ser clara, imparcial y no engafiosa y referirse a las caracteristicas y riesgos de los vaiores emitidos,
asf como a la situacidn juridica y econémico-financiera del Emisor de una manera suficientemente
detallada para permitir que el inversor pueda tomar una decisién de inversidn.
Las inversiones que se describen en el presente documento de oferta de emisién de valores
tokenizados por el Emisor (en adelante, el “Documents de Cferta”, el “Documento”, o la
"Oferta”) pueden conllevar una pérdida de las cantidades invertidas.
Efcontenido del Documento de Cferta y el mecanismo de inversién cumple con los requerimientos
vigentes de la legislacién nacional y es responsabilidad de fos inversores po
Jurisdiccion espafiola comprobar que este instrumento no infringe ninguna
pais de residencia del inversor potencial antes de |a formalizacion de iz presente Oferta; asimismo
el Emisor se compromete a dejar inderne a Gabrie! Carrillo Capel EAF 5.1, de cualquier posible
sancién, multa o penalidad derivada de la omision voluntaria o involuntaria de las
responsabilidades legales yjo fiscales aplicables en su pais.

tenciales fuera de la
legislacion locat en el

-34 -

) ON: https://www.portalnotarial.es/
:JUSCGNAVAVKRKRKUCUKEAUAVKEIV5Y | DIRECCION DE VALIDACION . !
E%“ngUALIFICADA DEL NOTARIO: Cristina Requena Torrecillas | SELLO DE TIEMPO: 25/02/2026 17:24


https://www.portalnotarial.es/
https://www.portalnotarial.es/

CSV/SVC: ifi i i
JUSCGNAVAVKRKRKUCUKEAUAVKEIV5Y | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccién: https://www.portalnotarial.es/

& TOKENIX

{NDICE
2. RESUMEN EJECUTIVO .cismimientniesimnarscsimsmaasss s asssss sa s e s s m s s s r a2 s s e
2.- INFORMACION GENERAL
2.1.  Responsabilidad por el contenido del presente doCUMENTO. «.omiesresssesesiansmacnsrens e 6
2.2.  Datos identificativos del EMISOr ...ccoceveccnnrnns
2.2.1. Identidad y datos de contacto del Emisor. ..
2.2.2. Origen y actividades principales del EMISOT. wooereecreccivresin e snaenaneees
2.2.3. ESErUCTUIA SOCIETATIA. cuvirsrereerrsrensennrsrs s csmssans s st st
2.2.5. EQUIPO PrOMOtOr e 18 OFErta. ovemmmeeeerecesesissssssss s s 7
2.3. ¢Cvalessonlas caracteristicas de los Tokens asociados a los INVersores? .......cocoumaa 7
2.3.1. IIFOPMECION GEMETBL. . rovvvsusseesssssssesrsreeesmmss s ross s o 8
2.3.2. Naturateza juridica de 108 TOKENS. .. ovroimmiensissseiimssemm s 8
2.3.3. Derechos econdmicos asociados al TOKeN. ..o riececinese
2.3.4. Retribucidn a los inversores y forma de pago. .........
2.3.5. Derechos y compromisos de INFOrmMacién del EMISOr ..o nrrmrasrrissamsssssmsnan s
2.3.6. DUFACION 08 18 IMVETSIOM. cvvernreaercescarcmemnmssssssenssss s s st
2.3.7- Amortizacion del principal de las ObliGaciones. ......oovvnvrevsnsnseeeenss .10
2.3.8. Representacién de las Obligaciones como CHpLOACtiVO. ceueeecerecranseanres 10
2.3.9. Almacenamiento y control de 108 TOKENS. ..ot 11
31 PLAN DENEGOCIO ccavcosisisassssrasssscosbs s sns s s 11
3.1.- Descripcién del proyectoy mModelo de NEGOCIO . e mrrrmesmssmra st 11
3.2~ Productosy Servicios Ofertados. ..o s rressrmussesssissnessss st 11
3.3.- Descripciondel Y |- ST PSR L EL L LT L 12
3.4.- Descripcidndela operativa de negocio y proyecciones FINANCIEras. ..ouuivrvererasmnmnrnrunees 12
3.5.- Descripcidn técnica delos INIAUEDEES «evveereecmemereeeeoaemesirasassnnenaarasmrrrresasa st s snssaranses 16
4.- DERECHOS DE INFORMACION DE LOS INVERSORES cavcevisuirnvnmincsnnsanssnssserasnsrarnennenreises 16
5.- REALIZACION DELA INVERSION Y COMERCIALIZACION DE LOS TOKENS 16
5. GESHION del PROYECED .ovvumriersrssmssasissaissss s oo 16
5.2.  Formalizacién dela LEYVEESION. vererrreenausssaneenssassansnsasapanasasesassmscntan s r R s E AR m s n s e e 16
5.3. Tiposdeinversores alos queva dirigida 12 emiSiOn .o rcssrsnenansssi s 17
L. Procedimiento de comercializacion de los BOKEIMS e eeeeeessnmmannmsrssssasnanransmssssssnsranansns 17
5.5. ldentificacién dela ERIR y sus funciones
5.5.1. Identificacion de 18 ERIR ..o v orereenmssnsesesr s cms s
5.5.2. FUNGIONES 0 18 ERIR .. eoeeeeereeectsemt et sesbsas e v s
5.6.  Identificacion de la ESly sus funciones en la presente emision. ... mmnenninienenens
5.6.1. identificacidn de la ESI que intervendra en el proceso de emision...
5.6.2. FURCIONES A8 18 ES! cernoeeemssaaesemecmsassssarssss s s ma s
5.7.  Periodo de Suscripcién y Periodo € INVETSION 11enremeereecanmeceemrmssarmrnnssssatunsanasssannnomans 19
5.8.  DIVISES ACEPEAGAS .ecuremersrsssres s sssen st
5.9.  Precio e 105 TOKENS o cmrurmsssrsss s s s e

5.10. Distribucién de los Tokens

6.- TRANSMISIBILIDAD DE LOS TOKENS

CSV/SVC:JUSCGNAVAVKRKRKUCUKEAUAVKEIV5Y | DIRECCION D :
\U/ E VALIDACION: https:/iwww. i
FIRMA CUALIFICADA DEL NOTARIO: Cristina Requena Torrecillas | SELLO DE TIEMPO: ES/OZIZV\EJVEIGpE)Yr?gTOta”aI'ES/

-35-



https://www.portalnotarial.es/
https://www.portalnotarial.es/

CSV/SVC:JUSCGNAVAVKRKRKUCUKEAUAVKEIV5Y | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion: https://www.portalnotarial.es/

TOKENIX

7.~ FISCALIDAD

7.4, El Emisor

7.2, Inversor

8.- FACTORES DE RIESGQ DE LA INVERSION

8.1.  Riesgosobre informacion que afecte ala evoiucidn financiera del proyecto

................ 22
8.2 Producto de inversion de alto fESgo .....urerereurersesneseeeeeeee oo 22
8.3.  Riesgo sobre la normativa aplicable a la version .........vvovveooevvonvooeo 22
B.4.  Riesgo de iliquidez de 105 TOKENS c.vuvuuucreereeeseentres e eees oo 22
8.5.  Riesgo asociado a pérdida de claves privadas y uso de wallets incompatibles........ iError!

Marcador no definido.

8.5, Riesgo enlos rendimientos ... wrueeeeemeressascoeeeeeeeeeeeenses oo
9.- SINDICATO DE OBLIGACIONISTAS
10.- RECOMPRA DE LOS TOKENS POR PARTE DEL EMISOR
11.- PROTECCION DE DATOS PERSONALES

z2.- MISCELANEA

-36 -

: ON: : talnotarial.es/
CSV/SVC:JUSCGNAVAVKRKRKUCUKEAUAVKEIV5Y | DIREC_CION DE VALIDACION: https.//www.por.
FIRMA CUALIFICADA DEL NOTARIO: Cristina Requena Torrecillas | SELLO DE TIEMPO: 25/02/2026 17:24



https://www.portalnotarial.es/
https://www.portalnotarial.es/

CSV/SVC:JUSCGNAVAVKRKRKUCUKEAUAVKEIV5Y | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion: https://www.portalnotarial.es/

& TOKENIX

1.- RESUMEN EJECUTIVO

El presente Documento de Oferta describe, entre otros aspectos, la emisién de obligaciones
representadas mediante tecnclogia de registro distribuido (en adelante, “QObligaciones”) que quiere
desarrollar la Empresa, cuyos datos registrales figuran en la Cldusula 2 del presente documento.

En concreto, el presente Documento contiene informacién descriptiva del proyecto a desarrollar por el
Emisor taf y como se define mas adelante, el mercado potencial en el que operar3, las proyecciones
financieras del negocio que ocupa el presente documento y el sisterna de adquisicion de los tokens a

emitir por el Emisor.

Es importante matizar que el objetiva del proyecto a desarrollar por el Emisor se estructura en los
siguientes pasos:

i) Através del presente Documento, el Emisor recibird la inversién mediante la suscripcién de
Obligaciones por parte de aquellos inversores que estuvieran interesados en participarenel
proyecto que desarrollara directamente el Emisor. Los fondos captados seran destinados a
la adquisicidn, explotacién y gestidn de dos inmuebles ubicados en las Islas Canarias (en
adelante, los “nmuebles”), los cuales integran el conjunto denominado “Proyecto 7 Islas”

(en adelante, el "Proyecto”).

ii) La posicién yfo derecho de crédito ostentada por el inversor frente al Emisor serd
tokenizada. Esto es, el derecho de crédito del inversor frente al Emisor quedara asociado a
una pluralidad de tokens o fichas criptograficas cuyas caracteristicas se detallan mas
adelante (en adelante, los “Tokens”). En el presente Documento, la referencia a tokens se
podra entender referida a los derechos a los que dichos activos digitales van ligados.

iil) Una vez que el Emisor haya comprado ef inmueble y se encuentre gestionandoy explotando
este, a medida que se vayan generando rentas por el alquiler del inmueble, se calcularan los
intereses variables generados por la inversion correspondiente a cada Inversor,
descontando los gastos operativos y de gestion del inmueble, asi como los impuestos
aplicables, todo ello de conformidad con lo dispuesto en el presente Documento.

iv) El Emisor emitira dos clases de Obligaciones, diferenciadas por su configuracion economica
y los derechos que confieren a sus titulares, cada uno representado por un tipo de token

diferente:

a. Token A: otorga al inversor el derecho a percibir rendimientos variables mensuales
durante el plazo estipulado para este tipo de Token o, de conformidad con lo indicado
en la clausula 2.3.7, durante un periodo inferior, amortizandose anticipadamente las
Obligaciones, en caso de haber alcanzado una rentabilidad de trescientos por ciento
(300 %) sobre el importe invertido en intereses variables, y segun las condiciones que
en el presente Documento se detallan.

b. Token B: otorga al inversor el derecho a percibir rendimientos variables mensuales
durante el plazo estipulado para este tipo de Token, es decir, no sujeto a un limite de
rentabilidad méxima sino a un limite temporal, y seqin las condiciones que en el
presente Documento se detallan.

Cuando en el presente Documento se traten cuestiones que apliquen indistintamente a las
dos clases de Obligaciones emitidos (es decir, a los Tokens Ay Tokens B), se referird a los

mismos de forma indistinta como “Tokens”. El inversor, al momento de formalizar su

5
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inversidn, deberd indicar la cantidad y tipo de Obligaciones a suscribir, de conformidad con
loindicado en el apartado 5.2 del presente Documento.

v) Por Ultimo, de acuerdo con los términos previstos en este Documente, el Emisor pracedera
a |z devolucion del principal de las Obligaciones a los inversores una vez haya finaiizado el
Periodo de Inversién segun fo indicado para cada clase de Token, de conformidad con lo
estipulado enia cldusula 5.7. del presente Documento.

En este sentido, el inversor deberd basar su decisién de participar en el proyecto que llevara a cabo el
Emisor a través de su inversion teniendo en consideracion no solo fa estructura detallada entre los

puntos i) al v) anteriores si no también con respecto a la totalidad de la informacion del presente
Documnento.

2.- {NFORMACION GENERAL
2.1.  Responsabilidad por el contenido del presente documento.

El Emisor acepta la responsabiiidad por el contenide del presente documento y declara que, segln sy
leal saber y entender, la informacién expuesta es precisa Yy que no se han omitido datos o
informaciones relevantes. A este respecto, sobre cualquier discrepancia o error de traduccion entre

diferentes informacicnes, serd el documento publicado en castellano el que prevalecerd respecto a
otros idiomas.

El Emisor declara que, al preparar el presente documento, ha temado todas fas precaucicnes
razonables para garantizar que, a su entender, la informacién contenica en el documento es correcta

y no emite ningln hecho o informacion que pueda afectar a la decisién de inversién por parte del
lector.

2.2.  Datos identificativos del Emisor
2.2.1. ldentidady datos de contacto del Emisor.

- ElEmisor: 7ISLAS TOK, S.A.

- Domicilio social: Calle De Bethencourt Y Molina 1, Centro Comercial Nuastra sefiora de
Africa, local 57. 38003, Santa Cruz De Tenerife, Espafia.

- N.LF.rA-24775942

- Teléfono: 922099934

- E-mail: inffo@tckenix.eu

2.2.2. Origeny actividades principales de! Emisor.

7ISLASTOK, 5.A. es una empresa espafiola que conforma un grupo cuya sociedad matriz es TOKENIX,
S.L, tal como se detalla en el apartado 2.2.3 del presente documento, proyecto que nace enel afio 2024

para ofrecer a pequefios y medianos inversores una nueva forma de invertir, méas agil, sencilla y con
unas rentabilidades atractivas.

El Emisor, desde la perspectiva del grupo al que pertenece, tiene tres (3} actividades principales:
1. Busqueda de financiacidn para la inversion en estos proyectos inmobiliarios, instrumentalizando

dicha inversién a través de obligaciones tokenizadas suscritas entre el Emisor y cada uno de los
inversores, ofreciendo una rentabilidad vinculada al desempefio rezl de la operacion. En fa
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presente lnversion, Ia financiacion se obtiene de forma pUblica, tal como se detalla en la pagina 1
del presente Documento de Oferta.

Utilizacion de los fondos obtenidos en la presente Oferta para la compra, explotacidny gestién de

inmuebles.

3. Tokenizacion de obligaciones y puesta de los tokens a disposicién de potenciales inversores a

través de la plataforma alojada en el sitio web bttps:/ftokenix.ey/ , de titularidad y gestién
correspondiente a la sociedad matriz del grupo, TOKENIX, S.L. (en adelante, la "Plataforma").

2.2.3. Estructura societaria.

7 ISLAS TOK, 5.A. se encuentra constituida como una sociedad andnima y actia como fitial 100%
participada por TOKENIX, S.L., sociedad mercantil espafiola, con N.LF B-75294967, domicilio social
en Calle De Bethencourt Y Molina 1, Centro Comercial Nuestra sefiara de Africa, local 57. 38003, Santa
Cruz De Tenerife (Espaia), e inscrita ante el registro mercantil de Santa Cruz de Tenerife, Boletin 187,
Hoja TF-73240, Inscripcion 12 (en adelante, “Tokenix”), entidad que se encarga de la gestion de la
Plataformay la tecnologia implementada en la presente emisién tokenizada.

A su vez, Tokenix esta formada por tres (3) socios que ostentan el 100% de su capital social, siendo

estos:

e Salvador Ramos, DNI 78574267B, de nacionalidad espafiola, CEO y co-fundador de
Tokenix, quien ostenta el 33% de las participaciones en que se divide el capital social de

Tokenix;

e Gianluca Paguni, NIE Y4882330L, de nacionalidad italiana, CEO y co-fundador de
Tokenix, quien ostenta el 33% restante de fas participaciones en que se divide el capital

sacial de Tokenix;

¢ Giuseppe Seafica, NIE Yo7790751K, de nacionalidad italiana, socio co-fundador de
Tokenix, quien ostenta el 33% restante de las participaciones en que se divide el capital

social de Tokenix;

Asimismo, TOKENIX GLOBAL, S.A.U., sociedad mercantil espafiola, con N.I.F. A-22872261 y
domicilio social en Calle de Bethencourt y Molina 1, Centro Comercial Nuestra sefiora de Africa, local
57. 38003, Santa Cruz De Tenerife (Espafa) (en adelante, “Tokenix Global”), actda como la entidad
encargada de la gestién y supervisién de las sociedades vehiculo (SPV) que se constituyen para
gestionar las emisiones que se llevan a cabo en el marco de los proyectos de inversién promovidos por
Tokenix. Entre dichas SPV, se encuentra 7 ISLAS TOK, S.A,, responsable de la presente emision.

2.2.4. Equipo promotor de la Oferta.

s Salvador Ramos: Especialista en estructuracién financiera, emprendedor con mas de 5 anos
en inversién alternativa y modelos tokenizados.

o Gianluca Paguni: Emprendedor con mas de 10 afos en hostelerfa, inversién alternativa y
modelos tokenizados.

e Giuseppe Serafica: Experto en turismoy hosteleria en Canarias e Italia.

2.3.  ;Cuéles son las caracteristicas de los Tokens asociados a los inversores?

-39-

CSV/SVC:JUSCGNAVAVKRKRKUCUKEAUAVKEIV5Y | DIRECCION DE VALIDACION: i
\U/ ACION: https:/fwww.
FIRMA CUALIFICADA DEL NOTARIO: Cristina Requena Torrecillas | SELLO DE TIEMPO: 55/02/2026pg7r?2|4n0tar|al.es/



https://www.portalnotarial.es/
https://www.portalnotarial.es/

CSV/SVC:JUSCGNAVAVKRKRKUCUKEAUAVKEIV5Y | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion: https://www.portalnotarial.es/

TOKENIX

2.3.1.  Informacion general.

- Tipoy ciase: Polygon PoS ERC-3643
- Denominacion del tckan:
*  Token A:TKNXC
¢ Token B: TKNXP
- Mponeda: euros (£)
- Valor nominal:
¢ Token A: 250,00%
*  Token B: 550,00¢
- Nedetokens emitidos:
¢ TokenA:1.716.
° Token B: 300.
- Vencimienio:

Token A: [a duracién de la inversion se extendera hasta que los inverscres hayan
percibido la rentabiiidad maxima prevista en el presante Documento, equivalente
aun retorno total del trescientos por ciento (300 %) sobre el importe iniclaimente
invertido. Una vez alcanzado dicho limite, la Obligacidn se considerard
integramente amortizada y los Tokens quedaran extinguidos,

Token B: la duracidn de la inversidn se extenderé por un plazo de veinte (20) afios
a contar desde el inicio del Periodo de Inversidn, no estableciéndose un limite al
retorno maximo a percibir por el inversor. Una vez transcurrido dicho plazg, la
Obligacién se considerard integramente amortizada y los Tokens quedardn
extinguidos.

2.3.2. Naturaleza juridica de los Tokens.

Los Tokens representan los valores representativos de deuda asociados a cada inversor frente al
Emisor como consecuencia de acometer la inversion y emitir los fondos a favor del Emiscr en forma

de Obligaciones, de conformidad con lo estaklecido en el articulo 2 de 'a LMVSI, y demas disposiciones
aplicables.

Los Tokens emitidos no otorgan a los inversores derechas de obligaciones convertibles debido a que,
como ya se ha expuesto, los vaiores se emiten en forma de Obligaciones (gue tienen la consideracion
de valores no participativos da conformidad la definicién dada en el Reglamento UE zo017/1129 sobre
folletos) que no dan acceso a derecho politico alguno, sino solo a derechos de cardcter econdmico en
las condiciones establecidas en el presente Documento.

2.3.3. Derechos econdmicos asociados al Token.

los Tokens representan los derechos de crédito derivados de las Obligaciones suscritas por el inversor
frente al Emisor, y daran derecho, ademas de la devolucién del principal, a percibir fos rendimientos
variables pactados en virtud de dicha Cbfigacién. Estos rendimientos se calculan en funcidn de los
ingresos obtenidos por el Emisor a través de |a explotacion de los inmuebles objeto de inversion, esto
es, principalmente, el alquiler de estos (en adelante, la “Actividad”).

Estos rendimientos, segun el tipo de Obligacidn suscrita, se calculan de Ja siguiente forma:

o Token A: Los rendimientos correspondientes al Token A se devengaran mensualmente y se
calcularan en funcion de los ingresos netos obtenidos por el Emisor a través de la Actividad. Por
ello, elinversor titular de Tokens A tendré derecho a percibir una rentabilidad mensual estimada
del cuatro por ciento (4%). Dichos rendimientos se abonaran hasta que el inversor haya
percibido unretorno total equivalente al trescientos por ciento (300 %) del importe inicialmente

8
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invertido, momento a partir def cual el Emisor procedera a Ta devolucion integra del principal.
Con la devolucién total del principal y el pago de los rendimientos variables, la Obligacion se
considerara ntegramente amortizada y los Tokens A suscritos quedaran extinguidos.

Token B: Los rendimientos variables correspondientes al Token B se devengaran igualmente
de forma mensual y se determinaran sobre la misma base de ingresos netos derivados de la
Actividad. El inversor titular de Tokens B tendré derecho a percibir una rentabilidad mensual
estimada del dos por ciento (2 %) durante los primeros seis (6) afios desde el inicio de la
Actividad, y del cinco por ciento (5 %) mensual estimado a partir del séptimo afio, sin limite

maximo de rentabilidad.

A efectos de determinacidn de dichos rendimientos, el resultado neto obtenido por el Emisor debido a
esta actividad equivale al CIEN POR CIENTO (100%) del importe det alquiler obtenido por el Emisor,
aminorado por los gastos de explotaciony gestion del inmueble, gastos que se encuentran previstos en
la tabla indicada en ef apartado 3.4 del presente Documento, asi como por cualesquiera otros gastos
extraordinarios o imprevistos que resulten necesarios para la explotacién, mantenimiento, o gestion de
los inmuebies objeto de inversidn, que en todo caso seran debidamente comunicados a los inversores.

2.3.4. Retribucién a los inversores y forma de pago.

El inversor tendra derecho a la devolucién del principal y a fos intereses variables derivados segin la
clase de Token suscrito, intereses que se devengaran cada mes que los inmuebles sean explotados y
gestionados en el marco de su Actividad, es decir, el importe que le corresponde -como inversor- del

alquiler del inmueble en cuestién.

A efectos meramente informativos, se prevé que el inicio de la Actividad tenga lugar dos meses después
de la fecha de finalizacién del Periodo de Suscripcidn, sin perjuicio de que dicha fecha pueda variar en
funcién del desarrollo operativo del proyecto.

ortes correspondientes a los intereses

La formaen que el inversor retirara, en su debido tiempo, losimp
dispenibles en la Plataforma en todo

en su favor, se encuentra estipulado en los Términos de Servicio,
momento.

En caso de que, como consecuencia de obligaciones, necesidades o mejoras extraordinarias derivadas
de la explotacidn, mantenimiento o gestion de los Inmuebles, deban afrontarse gastos que superen el
importe previsto en concepto de “Reserva para gastos imprevistos” (ver tabla del apartado 3 del
presente Documento de Oferta), Tokenix podra destinar a dichos fondos las cantidades procedentes

de los ingresos generados porla explotacion de los inmuebles, en la medida en que resulte necesaric

para cubrir tales gastos.

Asimismo, Tokenix podra destinar a los "Reserva para gastos imprevistos” una parte o la totalidad de
los importes obtenidos en concepto de rendimientos de la explotacién de los Inmuebles para
aprovisionar los fondos necesarios que permitan atender las obligaciones, necesidades o mejoras

mencionadas en el parrafo anterior.

Por el contrario, en caso de que los gastos estimados conforme a las previsiones indicadas en |2 tabla
del apartado 3 del presente Documento de Oferta resulten inferiores a los iniclalmente previstos, la

diferencia se asignara siempre a los "Reserva para gastos imprevistos”.

2.3.5. Orden de prelacion entre las Obligaciones
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TOKENIX

Las Obligaciones emitidas en el marco dei Proyecto, esto es, la emision del Token denominado TKNXC
y el Token denominado TKNXP, se encuentran vinculadas a los mismos flujos de caja generados por la
Actividad definida en el presente Documento.

En caso de que, en un determinado periodo, los ingresos netos obtenidas por la Actividad fueran

insuficientes para satisfacer integramente los intereses derivados de ambas Obligaciones, se aplicar3 el
siguiente orden de prelacidn:

1. Primernivel de prelacion: se atenderén en primer lugar ios pagos correspondientes a los tokens
TKNXC, incluyendo los intereses devengados en el periodo y, en su caso, las cantidades
destinadas a la devolucidn del principal conforme a presente Documento.

2. Segundonivel de prelacién: una vez satisfechas las obligaciones derivadas de los tokens TKNXC,
se atenderan los pagos correspondienies a la emision TKNXP, esto es, los intereses periddicos
previstos para dicho Token.

2.3.6. Derechosy compromisas de informacién del Emisor

Los inversores podran consular en la Plataforma, camo minimo, semestralmente informacion
financiera que permita conocer los resultados y evolucion ce la Actividad. Los KPis podran incluir, y no
estardn limitados a estos: Ventas, EBITDA, EBIT, cash-flow, resultado neto, prediccidn a final de ano,
ejecucion de las partidas presupuestadas en el proyecto.

Los directivos de la Empresa se reservan el derecho de modificar o ampliar la cantidad de KPIs, evitando
que la informacion sensible que no sea publica pueda ser utilizada por la competericia.

2.3.7. Duracién de la inversion.

La duracion de la inversion variara en funcién de la clase de Obiigacicn suscrita puesta a disposicion
por el Emisory, por tanto, del Token adquirido por el inversor:
© Token A: La inversién tendra una duracién de quince (15} aftos a contar desde el inicio del
Periodo de Inversién. No obstante, en caso de que los inversores hayan percibido, con
anterioridad a dicha fecha, en forma de intereses variables, la rentabilidad maxima previstaen
el presente Documento, equivalente a un retorne de trescientos por ciento (300 %) sobre el
importe inicialmente invertido, el Emisor podréd amortizar anticipadamente las Obligaciones
correspondientes al Token A.

e Token B: La inversion tendrd una duracidn de veinte (20) afios a contar desde el inicio del
Periodo de Inversion.

En adelante conjuntamente, y segdin corresponda a cada Token, Iz "Duracién de ia Inversién”.
2.3.8. Amortizacidn del principal de las Obligaciones.

La amortizacidn de las Obligaciones tokenizadas, tendra lugar una vez finalizada Iz Duracién de la
inversion, sequn lo indicade para cada clase de Token en la cidusula 2.3.7 del presente Documento,

Las Obligaciones del Token A podran amortizarse anticipadamente en los términos indicados en la
clausula 2.3.7.

2.3.9. Representacion de ias Obligaciones como criptoactivo.
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La tecnologia Blockchain es una tecnologla que nace con el objetivo de crear registros distribuidos y,
en concreto, la cadena de blogues de Polygon, permite la generacién y transmisibilidad de activos
digitales con la sequridad de una tecnologia basada en criptografia.

En relacion con lo anterior, los Tokens de la presente inversion se generaran con el uso de Smart
Contract bajo el estandar ERC-3643.

2.3.10. Aimacenamientoy control de los Tokens.

De cara al correcto almacenamiento y control de los Tokens, cada inversor dispondra de una wallet
asignada y gestionada por un proveedor externo (en adelante, el “Custodio”), entidad especializada
en la custodia de criptoactivos. Dichas wallets se crean individualmente a peticion del usuario al
momento de realizar la inversién, y son administradas integramente por el Custodio, quien gestiona

las claves privadas asociadas.

Ni el inversor ni el Emisor (ni, en su ¢aso, la sociedad matriz Tokenix) tendran acceso directo a las claves
privadas vinculadas a dichas wallets, es decir, el Emisor no custodiara los criptoactivos.

3.- PLAN DE NEGOCIO

3.1.- Descripcién del proyecto y modelo de negocio

El plan de negocio establecido para la utilizacién de los fondos aportades por los inversores en
beneficio del Emisor se centrard en la gestion y explotacién de los Inmueble tras su compra por el

Emisor.

El objetivo del proyecto es fa generacion y reparto de rendimientos entre los inversores, derivados de
los ingresos obtenidos por la Actividad de los Inmuebles, todo ello en los términos establecidos en el
presente Documento de Oferta y enlos Términes y Condiciones, disponible de forma permanente en fa

Plataforma.

En cuanto al modelo de ingresos, la Actividad de los inmuebles se estructura en tormo al alquiler diario
de espacios independientes, destinados a grupos que podrén reservarlos para uso exclusivo durante un
dia completo, teniendo en cuenta la siguiente informacion:

e Precio de alquiler por zona: 350 € por diay porgrupo.

o Numero de zonas por inmueble: 4.

s NUmero total de inmuebles operativos: 2.

Este modelo permite al Emisor optimizar la ocupacién y maximizar la rentabilidad aperativa,
manteniendo al mismo tiempao un control eficiente de costes de mantenimiento y gestion.

3.2.- Productos y servicios ofertados.

Antes de la adquisicidn y gestién de la Actividad en los Inmuebles, se realizard un anélisis técnico vy
econdmice previo, que garantice tanto fa viabilidad operativa en las zonas estratégicas seleccionadas

como en la rentabilidad esperada del proyecto.

Elvehiculo utifizado para captar la inversién sera una Security Token Offering (STO) u oferta pUblica de
valores representados mediante tecnologia de registro distribuido (TRD), es decir, de instrumentos
financieros, en este caso obligaciones representadas mediante TRD.

n
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Asimismo, de conformidad con los requerimientos de la LMVS|, el proceso de puesta en el mercado
de los Tokens estara validado por una S, y contard con la intervencién de una ERIR (ambas entidades
debidamente identificadas en el presente Documento)

3.3.- Descripcién del mercado.

En Espafia, crece la demanda de espacios privados de ocio al aire libre que ofrezcan experiencias
sequias, exclusivas y sostenibles, con particular potencial an regiones turisticas como Canarias, donde
el climay el entorno favorecen actividades diurnas.

En este contexto, el Proyecto 7 Islas desarrolla, por el momento, estos inmueblas tematicos de uso
recreativo, concebidos para pdblicos diferenciados y orientados a maximizar ia rentabilidad mediante
el alquiler diario de zonas privadas totalmente equipadas.

Inmueble “La Palma” — Espacic Infantil: El inmueble denominado *La Palma” ha sido disefiado como un
entorno tematico infantil sequrs, divertido v estimulante. Est3 dirigido a farmilias con nifios de entre 3y
14 ancs que deseen disfrutar de una jornada al aire fibre en un espacio cerrado y privado, sin los riesgos
asociados a las dreas pUblicas masificadas. Su confiquracién, decoracién y equipamiento se orientan a
ofrecer una experiencia de ocio diferenciada y de alta calidad.

Inmueble “La Gomera” - Espacio Adulto: £l inmueble denominado “La Gomera” ha sido concebide
como un oasis de desconexién para adultos que buscan privacidad, conforty un entorno relajante donde
celebrar eventos diurnos. Es ideal para cumpleafios, reuniones familiares, despedidas tranquilas o
simplemente un dia de piscina.

3.4.- Descripcidn de [z operativa de negocio v proyecciones financieras.

Enelpresente Proyecto, el objetivo del Emisor es, tal y como va ha sido indicado, la adecuacién, gestion
y explotacién de dos inmuebles destinados a ofrecer experiencias racreativas diferenciadas para publico
familiar y adulto, en el marco del denominado Proyecto 7 lslas.

Las fondos aportados por los inversores se destinaran integramente a financiar la ejecucion completa
del Proyecto, incluyendo la preparacién de los inmuebles, la instalacion de infraestructuras y
equipamientos, la obtencion de licencias v permisos, la contratacion de seguros y la gestion
administrativa y técnica necesaria para su correcta puesta en marcha y explotacicn.

A continuacion, se detalia la inversién inicial prevista para la ejecucion del Proyecto:

Partida H Descripcidn Técnica Detallada u’ota! (€ﬂ
Desbroce, limpieza de maleza, movimientos de tierra,
compactacion mecanicay perfilado para drenaje natural. Incluye [13c.000 €
maquinaria pesada y personal técnico para ambas fincas.

Nivelaciony
preparacion del terreno

Muros de bloque revestido con piedra local (alt. media 2 m), con
cimientos, pilares de refuerzo y portones metélicos en entradas. [36.000 €
Pensado para seguridad, estética y privacidad.

Cerramiento y muros
perimetrales

Caminos de paso de zahorra compactada y tramos de adoquin
prefabricado en dreas comunes. Antideslizantes, de hajo 15.000 €
mantenimiento.

Caminos interiores |
Pavimentacion basica

Censtruccion de 8 zonas techadas, con barbacoas de obra
Zonas de barbacoas (4 i(rejillas, recogecenizas, zona de preparacién), bancos de madera
por finca) tratada, mesas de picnic y papeleras. Cumplen normativas de
seguridad.

18.000 €

12
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Partida J Descripcién Técnica Detallada Total (€)J

Bafios independientes por finca: fontaneria, sistema de aguas
Instalacion de bafos grises, sanitarios antivandalicos, revestimientos ceramicos,
completos (2 por finca) |[iluminacién y sistema séptico ecoldgico. Adaptado anormativay
accesibilidad.
. e iy g Instalacién profesional de césped artificial resistente al calor
Césped artificial (areas | . P P N Y

. trafico, con base drenante compactada, geotextil y nivelacion 33.000 €
verdes funcionales) . - ; . y

previa. Material de alta densidad y bajo mantenimiento.

Sistema eléctrico basico para cada finca: iluminacion LED
perimetral, zonas de paso, barbacoas y dreas comunes. Cuadro  |{15.000 €
|eléctrico independiente por finca y canalizaciones soterradas.
Adquisicion e instalacién de estructuras inflables tematicas (2
grandes y 3 medianas), compresores, anclajes de seguridady 30.000 €
suelos de proteccién. Certificacidn europea incluida.

24.000 €

Instalacién eléctrica e
iluminacién exterior

Parque de castillos
hinchables (infantil)

Piscina de obra 10 5 m, con sistema de depuracion salina,

Piscina con solarium escaleras de acceso, solarium con pavimento antitérmico, ducha 0.000 €
(adultos) exterior e iluminacion sumergida. Cumple con normativa 3¢
autondémica.

Plantacién de &rboles de sombra (jacarandas, laureles), arbustos
autdctonos y patmeras. Incluye transporte desde vivero, hoyado |l12.000€
y abono orgénico.

Arboles y plantas
ornamentales

Sistema de riego por goteoy aspersidn temporizado con
sensores de humedad. Instalado en zonas ajardinadas. Incluye  |110.000 €
bomba, canalizacién y programador central.

Sistema de riego
automatico

Mobiliario exterior Bancos de madera tratada con estructura metalica, papeleras de
(bancos, papeleras, reciclaje selectivo, sefialética informativa y soportes para 8.000 €
ete.) bicicletas. Estilo rdstico moderno.

P Sefialética direccional y normativa (espafiolfinglés), paneles
Senalizacidny s - : .
., i decoratives infantiles (La Palma) y estilo chill (La Gomera), 6.000 €
decoracion tematica X s
incluyendo decoracién vegetal seca.

. - . Tramitacidn de licencias municipales, declaracién responsable,
Licencias, permisosy - L
proyecto de actividades, tasas de obra menor, y legalizacion 16.000 €

legalizacion N - N
g ' sanitaria y de turismo activo si aplica.
- Redaccién de proyecto técnico completo por arquitecto técnico
Proyecto tecnico, C dep y » ‘p P quit e 4
. . aparejador. Coordinacién de Seguridad y Salud. Incluye planos, |14.000€
arquitecto y seguridad . ; hy A
memorias, control de ejecucion y certificacidn final.
Adquisicion de terreno de 7.200 metros cuadrados, incluyendo
Terreno - QA 73.000 €
notaria e impuestos.
Comision de Tokenix | Gestidn integral del proyecto, desarrolio y validacion del modelo
(gestiony de negocio, administracion contable, representacion legal, 174-000 €
administracion) gestién de recursos humanos y soporte tecnolégico y juridico.
Reserva para gastos . s . .
o parag Fondo destinado a cubrir incidencias no previstas. 50.000€
imprevistos
TOTAL GENERAL |l594-000 €
C. Escenarios financieros
13
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Para una proyeccion realista, se plantean cinco escenarios de facturacién mensual, considerando el
uso real de las instalaciones:

EEscenario ”Ocupacién Media lhngresos DEaricsHingresos WMensuaies (30 dias—),
]@ Desfavorabie Hl de 8zonas (12, -%1‘350 € 10.500 £ l

Y Menor Re"mmo”l de 8zonas (25%) ||700€ 21.000 £ —i
O Base 14 de 8zonas (50%) ||i.400€ 42.000 € ‘
‘@ Medio [Le de 8zonas (75%) [i2.100€ ![63.ooo€ I
@ Top (Optimo) |8 de 8zonas (100%) !3800 £ ||84..ooo € ’

Estos valores no incluyen ingresos secundarios como vents de bebidas, actividades dirigidas o alquiler
de material adicional, los cuales pueden incorporarse posteriormente para mejorar la rentabilidad.

FLUJO DE CAJATOKEN A — INVERSION 429.000 €

Fasa nominal: ;8% anuai (4% mensual).

Afo|Ganancia anual / parcial Gananicia Hito
acumulada (€)
u|zo1.600 £ 201.600 €
iz ”201.600 € 403.200 €
E 201.600 € ’ 504.800 € ]
r 201.600 € 1806.40-0 € |
L”ZO:L 6oo € 1.008.000 £
'6 H}Ol 6oo € 1.209.600 €
-|201 600 € 1.411.200 € 3006% intereses alcanzades (2.260.000 €)
201.600 £ 1.612.800 £ H
5 '613'8.::; € {equivalente 2 4 1.680.000 € ?zc;"g:oizt:;‘zs)ew apital principal alcanzade

Ejemplo de retorno de inversién mensual token A:

Para ilustrar de manera practica el rendimiento de la inversidn, consideremos un token con un precic
de 250 £, que ofrece una tasa nominal anuai del 48% (4% mensual).

Mes !Retorno mensual (£%)l|Ganancia acumulada (€)}

11_”10 € 10 € ‘}
|
|
|
|
1
|

IQJ:LO € 120 €

o< Foe

3

- e
5 ”10 € HSO €
6

”3.0 € 6o €

o< e

~

[+5]

Hm £ HSo €

14
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lMesi[Retomo mensual (4%)Ganancia acumulada (€)|
|‘—i Ilo € 90 £

Lo |hoe 100 €

11 |10 € 110 €

12 jjro€ Hno £

Inversion inicial: 250 €
Beneficio anual acumulado: 120 €
Retorno total anual: 48%

FLUJO DE CAJA TOKEN B — INVERSION 265.000 €

Tasa nominal: 254% anual (2% mensual) Durante los primeros 6 afios.
Tasa nominal: 60% anual (5% mensual) Del séptimo afio al vigésimo afio.

I&HGanancia anual (€) |Ganancia acumulada (€) 1 Rentabilidad acumulada (%6} i
1 ”39.600 39.600 24% 4‘
2 H39.6oo 79.200 48% J
Lg []39.600 118.800 72%

EL_IE9'6°° Hl58.4oo 96%

E_—“?9.600 [!198.000 “120%

‘6_‘[[39.600 i|237.600 144%

t7__JE;9.ooo ”336.600 204%

|99.ooo “435.600 “264%

9 Hgg.ooo ”534.600 ||324%

10 | 99.000 633.600 1384%

L! §9.000 732.600 l444%

12 99.000 ”831.600 ||5o4%

l:T3 99.000 Hggoﬁoo H564%

A i99.ooo “1.029.600 H624%

15 |99.ooo 1.128.600 H684%

E&S_Hgg.ooo 1.227.600 Hﬁz,%

E “99.000 “1.326.600 H804%

@Jgg.ooo ‘[1.425.600 i864%

119 Hgg.ooo 1.524.600 1924%

Mgg.ooo 1.623.600 ngSL,%

Ejemplo de retorno de inversion mensual token B
Un inversor que adquiere un token a 550 € obtendra:

e Primeros 6 afios (meses 1-72);
o Rentabilidad mensual: 2%

15
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o Beneficio mensual: 11 €
o Ganancia acumulada al final de 6 afios: 792 €

o Apartir del séptimo afio hasta el afio 20 (meses 73-340):
o Rentabilidad mensual: 5%
o Beneficiomensual: 27,5 €
o Ganancia acumulada adicional durante estos 14 afios: 4.62c €
Beneficio total acumvlado a 20 afios: 792 € + 4.620 € = 5.412 €

3.5.- Descripcion técnica de los inmuebles

Los Inmueble que se adquiriran y gestionaran por el Emisor con ios fondos recaudados a través de asta
inversion se encuentran ubicados en:

Referencia Catastral: 38011A016000540000Q) Poligono 16 - Parcala 54 BARRANCCO DE MALPAIS.
CANDELARIA (S.C. TENERIFE)

Alafecha de suscripcién del presente Documento, el Proyecto no cuenta aln con la licencia urbanistica
ni con los permisos de obra necesarios para la ejecucidn de las obras necesarias para el Proyecto. La
tramitacidn de dichas autorizaciones se encuentra en preparacion v serd presentada al drgano
competente una vez se capte el importe correspondiente al Soft Cap (término definido en el apartado
5.7 del presente Documento). En consecuencia, la ejecucién del Proyectoy los plazos previstos en el

presente Documenito podréan verse condicionados por los tiempos de resolucidn de dichas licencias.

4.~ DERECHOS DE INFORMACION DE LOS INVERSORES

Los inversores pocran identificarse en la Plataforma donde tendran informacidn sabre el Emisor y su
grupa, las inversiones realizadas, rentabilidad, asi como informacion relevante que también podré ser
compartida por otres canales de comunicacion como las redes sociales.

Ademas de la docurnentacion anterior an la Plataforma, los inversores podran encontrar
informacion y documentacién adicional que pueda resultar relevante para los inversores.

5.- REALIZACION DE LA INVERSION Y COMERCIALIZACION DE LOS TOKENS
5.1.  Gestidndel Proyecto

La gestion de los fondos y de las compraventas y gestion de los Inmuebles se llevars a cabo a través
del Emicor.

5.2.  Formalizacion de Ia Inversion.

La formalizacidn de la Inversion se llevara a cabo mediante la firma del presente Documento.
Asimismo, es a través de la Plataforma que el inversor podra seleccionar la cantidad y clase de
Tokens que desee adquirir, efigiendo entre las modalidades Token A o Token B, segin las
condiciones econdmicas y de duracidn descritas en el presente Documento.

Con respecte a los potenciales inversores, se flevara a cabo la categorizacion de los mismos seguin
los criterios establecidos por la normativa financiera. En concreto, se determinara si el potencial
inversor puede ser tratado como inversor profesional y, en caso contrario (inversor mincrista), se
evaluara su experiencia y conocimientos para a suscripcidn de Tokens en la presente emision. Con
respecto a los inversores gue tengan la condicidn de minoristas, el Emisor sera responsable de
determinar siinvertir en el presente proyecto le resulta conveniente.

16
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igualmente, serd necesario, por parte de los inversores, completar el proceso de identificacion
formal habilitado en la Plataforma. A este respecto, el Emisor serd el encargado de validar la
informacién recibida por los inversores en materia de identificacion formal y prevencién del
blanqueo de capitales y de la financiacién del terrorismo (PBC-FT), pudiendo subcontratar fos
servicios de terceros para el proceso identificacion formal del cliente (Know Your Costumer 0 KYC).

Estos inversores iniciales serdn incluidos en una nWhitelist" o listado aprobado de inversores tras
haber superado con éxito los procesos de KYCy PBC-FT definidos anteriormente.

En relacién con la categorizacion de los posibles inversores, su identificacién y la informacién
relativa a PBC-FT, el Emisor serd responsable del tratamiento de dichos datos personales, que se
ajustaran a las politicas de privacidad estipuladas por fa propio Empresa.

5.3.Tipos de inversores a los que va dirigida la emisién

La oferta de Tokens se dirigira, tanto ainversores cualificados, entendiendo por tales, los inversores
profesionales segun la definicién de los mismos que se hace en articulo 205 LMVSly su reglamento
de desarrollo, como a determinadas personas fisicas y juridicas que no tengan la condicién de
inversor cualificado. En estos ultimos casos, ol Emisor analizard la informacion provista por el
inversor a fin de determinar que el inversor tiene Ia suficiente experlencia y conocimientos
financieros como para considerarlo idénec para realizar la inversién en los Tokens.

on e

Todos los inversores, con independencia de su categorizacién, recibirdn la misma informaci

invertirdn en las mismas condiciones.

5.4.  Procedimiento de comerdializacién de los tokens

La emisién de las obligaciones tokenizadas se realiza de conformidad con lo dispuestoenla LMVSI,
concretamente en su articulo 36, al tratare de una emisidn no sujeta a la obligacién de publicar un

folleto.

ctura del Emisor.

La emisidn de las obligaciones tokenizadas sevaa producir en la propia infraestru

5.5.Identificacion de la ERIR y sus funciones

5.5.1.  Identificacién de la ERIR

ociedad Ursus-3 Capital, AV, S.A. (en adelante, la “ERIR"), con N.L.F. A-
po Club Deportivo,1, LA FINCA, 13, local dcha 3 - 28223 Pozuelo
ebidamente inscrita en el registro de Agencias de Valores dela
bajo el nimero 251, y que esta autorizada para prestar

Actuaré como ERIR, las
86796182 y domicilio en Madrid,
de Alarcén, entidad financiera d
Comisidn Nacional del Mercado de Valores
la actividad prevista en la letra 2) del articulo 126 de la LMVSL.

5.5.2. Funcionesdela ERIR

De conformidad con los articulos 6, 8,12y 14 de la LMVSI, la ERIR tiene las siguientes funciones:
misiones de los valores negociables.

e Garantizar la integridad e inmutabilidad delase
lares de los derechos sobre los valores

o |dentificar de forma directa o indirecta a los tity

negociables.
e Determinar la naturaleza, caracterist

titular.

icas y numero de los valores negociables de cada
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Garantizar a los titulares su acceso a la informacian correspondiente a sus valores

negociables, asi como a las operaciones realizadas sobre estas.

¢  Gestionar fa inscripcion, constitucion y ejecucion de los derechos actos ¥ negocios
juridicos que deban inscribirse conforme a derecho, inclyyendo, entre otros, dereches
reales limitados, embargos y otros gravamenes y transmisiones forzosas, asi como las
transmisiones mortis causa.

©  Expedir certificados de legitimacién acreditativos de los disti
valores negociables.

®  Gestionar el ejercicio de los derechos al cobro de intereses,
otros eventos corporativos de contenido econémico.

®  Supervisary validar la quema de los Tokens representativos de los valores emitidos, tanto
en los supuestos de recompra por parte del Emisor {de conformidad con lo indicado en ia

clausula 10 del presente Documento) cormo a la finalizacion de la Duracionde la inversion,

para de esta forma garantizar la adecuada extincidn registrai de ios valores tokenizados,

ntos derechos sobre los

dividendos y cualesquiera

La oferta de emisidn de derechos de crédito tokenizados y el régimen aplicable a los mismos

cumple con los requisitos indicados en los articuios 11 y 1de la LMVS|, conforme a tos cuales:

® La transmision de los valores representados mediante sistemas basados en tecnologia de
registros distribuidos tendrd lugar mediante lz transferencis registrada en el registro
distribuido.
° Lainscripcion o registro de la transmisidn en el sistema basado en tecnologia de registros
distribuidos a favor del adquirente preducird los mismos efectos que la entrega de {os titulos.
La transmision serd oponible a terceros desde ef momento an que se haya practicado dicha
inscripcidn. Ef tercero que adquiera 2 tfulo oneroso valores negociables representados por
medio de sistemas basados en tecnologia ds registros distribuidos, de personas que, segun los
asientos def sistema basado en tecnologia de registos distribuidos, aparezca legitimada para
transmitirlos, no estara sujeto a reivindicacion, a no ser que en el momento de ia adquisicién
haya obrado de mala fe o con culpa grave. El Emisor solo podra oponer, frente ai adquirante
de buenafe las excepcicnes que se desprendan de la inscripcidn en relacidn con el documento
de la emisién y las que hubiera podido esgrimir eri e! caso de que los valores negociables
hubiesen estado representados por medio de titulos.
¢ Lalegitimacidn para la transmisién ¥ para el ejercicio de los derechos derivados de los valores
negociables objeto de esta emisidn, representados por medio de sistemas basados en
tecnolcgia de registro distribuidos, podré acreditarse mediante la exhibicidn de certificados,
gue seran oportunamente emitidos por la entidad responsable de 2 admision e inscripeién y
registro de los mismos, quienes podran expedir dichos certificados de conformidad con
funcionalidades en dichos sistamas sobre la base de |os cusles quede probada de forma
indubitable la titularidad de los derechos que se trate.
s Estos certificados no conferiran mas derechos que los relativos a la legitimacion. Seran nulos
los actos de disposicién que tengan por objeto fos certificados, y no podra expedirse, para los
mismos valores negociables y para el ejercicio de los mismos derechos, més de un certificado.
La entidad encargada de los registros contables y responsable de la administracion de la
inscripcion y registro de los valores y los miembros de los centros de negociacién no podrén
dar curso a transmisiones o gravamenes ni practicar las correspondientes inscripciones si el
disponante rio ha restituido previamente los certificados expedidos a su favor. La obligacidn
de restitucion decae cuando el certificado haya quedado privado de valor.

5.6.  ldentificacion de la ESty sus funciones en la presente emision
5.6.1. identificacion de la ESI que intervendrd en el procesc de emisién

e Denominacién social: GABRIEL CARRILLO CAPEL, EAF, 5.L.
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o NUmero de registro en CNMV: 147.

5.6.2. Funciones de laESI

La ES| ha llevado a cabo una validacidn del proyecto empresarial que va a ser financiado a través
de 1a emisién de los Tokens revisando la siguiente informacion:

o Flproyecto empresarial y plan de negocio que se pretende financiar.

e Socios del proyecto.

e Directivos y gestores del proyecto.

o Riesgo asociado al proyectoyala comercializacion de fos Tokens: La ESl llevara a cabo el
andlisis de los diferentes posibles escenarios. Se analizarén los riesgos intrinsecos al
modelo de negocio, asi como a fa emisién através dela tecnologia Blockchain.

o Estructura organizativa del proyecto y procedimientos de control implantados para la
mitigacién de riesgos.

La ESI ha llevado a cabo una supervisién general del proyecto, debiendo validar el presente
documento que constituye la informacidn a entregar a los inversores. Por otro fado, 1a ESI ha
supervisado que la informacidn refativa a la situacion juridica, econdmica y financiera del Emisor
esté a disposicion del inversor de una manera suficientemente claray detallada para permitir que
pueda tomar una decisién de inversion fundada.

Debido a la importancia de la informacion suministrada, la sociedad esta de acuerdo en liberara
laESly a su personal de cualquier responsabilidad derivada de los servicios contemplados en esta
revisién, para el caso de que se incluyeran documentos yfo manifestaciones falsas o inexactas
relevantes o respecto de las cuales el Emisor no dispusiera de la autorizacién correspondiente del
titular respectivo, salvo en caso de negligencia grave. Los papeles de trabajo preparados en
relacién con esta revisién son propiedad de la ESI, constituyen informacién confidencial, y se
mantendrén en nuestro poder de acuerdo con las exigencias mercantiles. Por lo que se refiere a
la responsabilidad por el contenido de! presente documento, el Emisor asume integramente el
contenido del mismo, declarando que la informacion contenida en el mencionado documento es
precisay que no se han omitido datos relevantes.

Asimismo, el trabajo de la ESI no ha incluido la totalidad de los procedimientos considerados
necesarios por las normas profesionales generalmente aceptadas para la realizacion de una
auditoria de cuentas anuales del ejercicio y, por tanto, no expresan una opinion profesional de
suditoria en relacién con los estados financieros, proyecciones o plan de negocio del subyacente

o del Emisor.
5.7.Periodo de Suscripcién y Periodo de Inversion

El Emisor permitira a los inversores que rellenen los documentos necesarios, asi como aceptar el
presente Documento, en la Plataforma.

El periodo para la suscripcion de los valores comenzaré el primer dia hébil siguiente a fa inscripcion
de Ursus-3 Capital AV como ERIR de la emisién, y finalizara en la fecha indicada como finalizacién
del Periodo de Suscripcion en la Tabla incorporada al inicio del presente documento.

El Periodo de Inversién comenzard el primer dia habil siguiente a la finalizacién del Periodo de
Suscripcién y se mantendrd vigente: (i) para el caso del Token A, hasta que los inversores hayan
percibido la rentabilidad maxima prevista en el presente Documento; (i) para el caso del Token B,

por un plazo de veinte (20) afios.
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En caso de que el importe total de las aportacianes realizadas por los inversores durante el Periodo
de Suscripcion no alcance el importe minimo necesario para la ejecucion del Proyecto, esto es,
cuatrocientos doce mil quinientos euros (412.500 €) (en adelante, el “Soft Cap"), el Emisor
procederd a la devolucion integra de los fondos aportados por los inversores en un plazo maximo
de quince {15) dias habiles desde ia finalizacién del Periodo de Suscripeidn.

En dicho supuesto, el Proyecto no continuara, v no se procederd a la emisién de los Tokens
representativos de los derechos de crédito objeto del presente Docurmento.

5.8,  Divisas aceptadas

El Emisor aceptara, como contraprestacion por la suscripcion de los Tokens, Gnicamente euros (£)
mediante el pago por transferencia a la cuenta bancaria indicada por el Emisor.

(]

Por el momento, no se admite el uso de criptoactivos como medio de nago.

ElInversor debera indicar en la Plataforma, como condiciones particulares, &l importe que desea
comprometer.

5.9. Precio delos Tokens

El precic de inversion sera de doscientos cincuenta euros (250,00 €) por cada Token A y de
quinientos cincuenta euros (550,00 €) por cada Token B, siendo la inversién minima, en todo caso,
la correspondiente a fa adquisicién de un (1) Token, con independencia de la clase seleccionada, sin
que existan descuentos ni tramos preferenciales en funcién del importe invertido.

La divisa de referencia para el cdlculo dei precio o la contribucidn sera siempre el euro.

Elinversorse compromete, durante el Periodo de Inversién, ala realizacidn de! pago o la contribucion
por cada Token que hays suscrito. £l Inversor acuerda transferir su contribucidn a través de una
transferencia a la cuenta bancaria del Emisor previamente indicada. Los detalles de dicha
transferencia seran indicados por el Emisor en fos dos (2) dias habiles siquientes suscripcion del
presente Documento,

El Precio del Token pagado por el Inversor a modo de contribucién no tendrd |a posibilidad de ser
devuelto o reembolsado ni el Inversor tiene derecho al desistimiento del presente Documento.
Unicamente se procederd al rembolso de las cantidades aportadas en caso de gue no se alcance el
importe ofertado, segun los estipulado en el presente Documento.

5.10. Distribucion de los Tokens

Los Tokens seran distribuides a las carteras digitales de los inversores (en adelante, ia “Wailet de
Inversor"), desde la finalizacion del Periodo de Suscripcién a demanda de cada inversor que haya
hecho efectivo el pago por la inversidn, ya que los derechos tokenizades utilizan la tecnologia o el
estandar ERC-3643. Esta wallet serd una direccidn wallet de la blockchain correspondiente asociada
al inversor, creada y gestionada por el Custodio de conformidad con lo indicado en el apartadc 2.9
del presente Documente.

6.- TRANSMISIBILIDAD DE LOS TOKENS

Los Tokens Unicamente podrén ser transmitidos a favor de las personas que hayan completado
debidamente los procesos de KYCy PBC definidos anteriormente y hayan superado un proceso de
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evaluacién individualizada que llevard a cabo el Emisor en el que tendrén que acreditar que tienen los
conocimientos adecuados relativos a la inversidn y al sector del Emisor.

En todo caso, los detalles operativos de esta funcionalidad se encuentran disponibles en los Términos
de Servicio, los cuales estardn accesibles y actualizados en todo momento en la Plataforma.

Estos Tokens también podran ser transmitidos en mercados regulados conforme a la normativa
aplicable en cada momento. En todo caso, el Emisor no asegura la puesta a disposicion del inversor

del acceso a estos mercados.

7.~ FISCALIDAD

7.2.El Emisor

El Emisor procederd a realizar las retenciones correspondientes segin la normativa contable

espafiola vigente.

A este respecto, se informa a los inversores de que los rendimientos obtenidos por personas fisicas
residentes en Espafia tienen la naturaleza de rendimiento de capital mobiliario. El tipo vigente de
retencién es el 1g%. En el caso de personas fisicas residentes, deberdn integrar dichos rendimientos
en la base imponible del ahorro y tributar con arreglo a una tarifa con tipos que oscilan entre el 19%

y el 30%.

En cuanto a los contribuyentes del Impuesto sobre Saciedades en Espafia, asf como contribuyentes
del Impuesto sobre la Renta de No Residentes (“IRNR) con establecimiento permanente, y sin
perjuicio de la tributacion que les corresponda con arreglo a su tratamiento contable y fiscal, los
rendimientos estaran sujetos a una retencion del 16%.

Para contribuyentes det IRNR sin establecimiento permanente en Espafia, como regla general, dichos
rendimientos estaran sujetos a una retencion del 19%, salvo que resulte aplicable un Convenio de
Doble Imposicién que establezca un fipo inferior, o estén exentas por residir en otros Estados
miembros de la Union Europea y siempre que no se obtengan a través de paises o territorios
calificados como paraisos fiscales bajo la ley espaficla. A tal efecto, el Inversor deberd facilitar al
Emisor un certificado emitido por las autoridades fiscales de su pais de residencia que acredite tal
extremo. Dicho certificado tendrd la validez de un afio.

7.2.Inversor

El Inversor serd responsable de la declaracion de impuestos resultantes del pago de los rendimientos
recibidos por patte del Emisor.

8.- FACTORES DE RIESGO DE LA INVERSION

Los inversores que tengan la intencién de suscribir los Tokens deberén leer detenidamente, y én su
tetalidad, los siguientes factores de riesgo asociados a la Inversidn con el objetivo que, con el resto de
la informacién contenida en el presente Documento de Oferta, pueda tomar una decision fundada

sobre si quiere ser parte de |a Inversion.

La informacién proporcionada a los inversores en el presente documento no sustituye el
asesaramiento financiero o sobre inversiones que pueda ser ofrecido o requerido por parte de
asesores profesionales a los posibles inversores. lgualmente, la informacién aqui proporcionada no
convalida ni sustituye la evaluacién de las necesidades, objetivos, experiencia, conocimiento y

circunstancias econdmicas personales del Inversor para que sea idéneo para ser parte de la Inversion.
21
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En los sucesivos apartados, se exponen a los inverscres los riesgos asociados a su participacién en la
Inversidn, teniendo en cuentia los aspectos financieros, juridicos y tecnolégices inherentes al modelo

de negocio propuesto por el Emisor, asi como Iz operativa de la tokenizacién de los derechos
asociados,

El objetivo de! Emisor es la implantacion de medidas de cardcter organizativo y tecnoeltgice con ef
abjetivo de mitigar fos riesgos asociadcs al modelo de negocio propuesto, asicomo a la infraestructura
tecnoldgica utilizada para la Inversién. Sin perjuicio de las medidas de mitigacién de riesgos, es posible
que la materializacion de cualquiera de los riesgos que se detallan a continuacién pueda provocar
efectos adversos para los inversores en la operativa de negocic @ inversion. Por tanto, cabe la
posibilidad de que el Emisor no pueda total o parcialmente cumplir con sus obligaciones en virtud del

presente Documento, llegande el inversor a perder gran parte de su inversién, tal y coma se ha sido
indicado previamente.

3.1. Riesgo sobre informacidn que afecte & la evolucion financiera del proyecto

La informacion contenida en el presente Documento relacionada con jas previsiones financieras y de
evolucion econdmica han sido proyectadas en base a la informacién actual. Los planteamientos
econdmicos realizados por el Emisor se basan en la experiencia y el andlisis realizado, que llevan a
planteamiento de previsiones econémicas que el Emisor considera razonables. Dichas previsiones
pueden cambiar sustancialmente por eventos futuros ¢ nuevas informaciones que provoquen la
posible pérdida de ias inversiones.

8.2. Producto de inversién da alto riesgo

Las inversiones realizadas a través de tecnologias novedosas como Blockchain ¥ que se realizan en las
fases iniciales de un proyecio como el presentado en el presente Documenic suponen un alto riesgo.
Este tipo de inversiones pueden obtener un alto rendimiento G, por ei contrario, pueden verse
afectados notablemente hasta el punto en que el potencial inversor pueda llegar a perder la totalidad
de lasinversiones realizadas.

En este sentido, aunque los proyactos de inversidn basados en la tokenizacidn de los activos pueden
aparentar per se un alto potencial de revalorizacion, ef buen devenir de !as inversicnes a nive!
econémico depende mas de las fluctuaciones y cambios dei mercado en el que opera el Emisor, mas
que del sistema de representacion digital de los activos o de la utilizacién de |a tecnologia Blockchain.

En definitiva, el presente producto de inversién puede ser categorizado como de alto riesgo por sus
caracteristicas, debiendo el posible inversor entenderlos y aceptarlos antes de su participacion en la
Inversidn.

8.3. Riesgo sobre ia normativa aplicable a la Inversion

La tokenizacion de activos o derechos a través de tecnologia blockchain es actualmente muy novedosa

y tiene una regulacion aplicable en continua evolucién y que puede ser cambiante en diferentes
jurisdicciones.

8.4. Riesgo de iliquidez de los Tokens

El objetivo de la tokenizacidn de los activos es la posibilidad de un control directo por parie de los
inversores de sus posiciones, asi como la posibilidad de que su inversidn saa mas liquida a través de la
trasmision de los Tokens. A este respecto, el mero hecho de que los activos estén tokenizados no
asegura la liquidez de las inversiones.
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Concretamente, los tokens tienen riesgo de liquidez en los siguientes casos:
s Laliquidez deltoken esta condicionadaala concatenacién de los siguientes eventos criticos:
o Autorizacién format del expediente administrativo de ERIR.
o Proceso de minteo de los nueves tokens disefiados para reemplazar a los emitidos
inicialmente.
o Inscripcién y custodia de los nueves tokens por la ERIR.
o Produciéndose los eventos anteriormente descritos, los inversores no encuentren una
contraparte en un momento dado en el que quieran venderlos.

8.5.Riesgo en los rendimientos

Los rendimientos distribuidos a los posibles inversores que sean parte de la Inversién dependeran del
buen funcionamiento del proyecto y en concreto de en fechay cuantia de los ingresos percibidos por
el Emisor por la explotacién de los activos adquiridos. En caso de que los rendimientos o ingresos
previstos en la operativa de negocio no se llevaran a cabo o se retrase el pago de terceros, la
distribucion y recepcién de rendimiento por parte del Inversor puede verse directamente afectada.

9.- SINDICATODE OBLIGACIONISTAS

De conformidad con lo dispuesto en el Capitulo 1V del Titulo XI de la Ley de Sociedades de Capital,
relativo al sindicate de obligacionistas, la suscripcién de las Obligaciones dara lugar a la constitucion del
correspondiente Sindicato de Obligacionistas, integrado por los titulares de las Obligaciones emitidas
por el Emisor sequn lo establecido en el presente Documento.

El funcionamienta del Sindicato, la representacién de los obligacionistas frente al Emisor y el régimen
de adopcién de acuerdos se regiran por lo dispuesto en la indicada normativa y por el Reglamento del
Sindicato de Obligacionistas, que se adjunta al presente Documento de Oferta como Anexo 1.

La suscripcidn de las Obligaciones implica la adhesién plena del citado Reglamento del Sindicato.

10.- RECOMPRA DE LOS TOKENS POR PARTE DEL EMISOR

Elinversor podra solicitar, a través de la Plataforma, fa recompra anticipada de los Tokens que
haya adquirido al suscribir el presente Documento, siempre que dicha opcidn se encuentre
habilitada por el Emisor y conforme a las condiciones establecidas en la presente clausula. Esta
opcién de recompra estard sujeta a la disponibilidad operativa del Emisor, guien podra limitar,
suspender o denegar, total o parcialmente, las solicitudes recibidas.

10.4.

El Emisor abonaré al inversor un precio por cada Token objeto de recompra, aplicando un
descuento fijo del cinco por ciento (5%) sobre el precio de compra original abonado por el
inversor al momento de suscribir el presente documento. Esto significa que, por cada Token
recomprado, el Inversor recibird et 95 % del precio originalmente pagado, con independencia de
los intereses que haya percibido hasta la fecha en relacién con dicho Token.

El precio de recompra resultante se mostraré al Inversor en la plataforma del Emisor con
cardcter previo a la aceptacion de la operacién de recompra. El Inversor deberd confirmar
expresamente su conformidad con dicho precio como condicidn previa a la ejecucion de la

recompra.
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10.2.  La solicitud de recompra de Tokens debera realizarse por el inversor a través de |3 Plataforrma
indicando el nUmero de Tokens que desea transmitir y confirmando expresamente sy
aceptacion del precio de recompra mostrado en la plataforma en ese momento,

Una vez confirmada la solicitud, el Emisor procederd al abono del importe correspondiente al
caleulo realizado segun lo indicado en fa presenta cléusula, rediante transferencia bancaria a

una cuenta designada por el Inversor, siempre que el Emisor dispenga de los medios operativos
paraello.

Ef pago sera ejecutado en un plazo méximo de dos {2) dias habiles desds la validacidn definitiva
de la solicitud de recompra, siempre que los Tokens hayan sido correctamente transmitidos al
Emisor en los términos establecidos eni el apartade siguiente.

10.3.  Larecomprade los Tokens por parte del Emisor solo se considerara valida y exigible una vez que
el Inversor haya completado la transmisién de los Tokens objeto de recompra a la direccion de
wallet designada por el Emisor.

La inscripcion de dicha transmision en el sistema basado en tecnologia de registros distribuidos
praduciralos efectos de entrega del vafor, y sera condicién necesaria para que el Emisor proceda
2l pago del precio de recompra indicado en la presente clausula. El Emisor podra abstenerse de
realizar el pago mientras no conste, en el sistema de registro distribuide, la legitimacian
correspondiente a su favor.

10.4. Larecompra de los Tokens por parte del Emisor extinguir, de forma definitiva e irrevocable,
los derechos de crédito del inversor asociados a los Tokens transmitidos, incluidos los derechos
a percibir intereses futuros o cualquier otra cantidad vinculada a los mismos.

Una vez completada la transmision de los Tokens al Emisor v se haya efectuado el abona del
importe correspondienie al Inversor seqin o indicado en la presente cldusula, este perderd su
condicion de acreedor respecto del Emisor en relacion con los Tokens recomprados, sin
posibilidad de reclamacion posterior sobre los derechos econémicos que se hayan generado con
posterioridad a la fecha efectiva de la recompra.

11.- PROTECCION DE DATOS PERSONALES

11.1.  De conformidad con fo establecido en e} Reglamento (UE) 2016/679 del Parlamento Europeoy
del Consejo de 27 de abril de 2016 relative a la Proteccion de las Personas Fisicas en lo que
respecta al tratamiento de Datos Personales y en ia Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de
Proteccién de Datos Personales y garantia de los derechos digitaies, el Emisor y el Inversor
cumpliran con la legislacidn de Proteccion de Datos de Cardcter Personal. Por lo que los datos
personales obtenidcs y a los que se pueda acceder como consecuencia de la ceiebracion del
presente Documento seran objeto de tratamiento automatizade con la finalidad de ilevar a cabo
la gestion y operatividad de la presente relacién contractual, siendo el presente Documenta la
base legitimadora para el tratamiento, asf como las exigencias iegales en materia de adecuacion
de los productoes ofertados a los Inversores y blanqueo de capitales, con el Unico fin de dar
cumplimiento al mismao.

112, Los titulares de los datos personales podran ejercitar sus derechas de acceso, rectificacion,
cancelacién, oposicién, limitacién y portabilidad dirigiéndose a la direccién del Emisor, que
figura en el presente Documento, si bien la cancelacion de sus datos no sera posible en aguellos
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casos en los que los datos sean necesarios para el mantenimientoy cumplimiento de la presente

relacién contractual.

incumplimientos en

Los titulares de los datos personales podran poner de manifiesto los
teccién de Datos en

materia de proteccion de datos dirigiéndose a la Agencia Espafiola de Pro
el siguiente enlace: www.aepd.es.

11.3.

12.- MISCELANEA
12.1. Integridad del Documentoy modificaciones

El presente Documento contiene 1a totalidad de los acuerdos alcanzados entre las Partes respecto
a las materias que constituyen su objeto y han de leerse e interpretarse como un unico
documento. Asimismo, el Documento sustituye a todos los demds contratos, pactos,
negociaciones y conversaciones, ya sean escritas u orales, mantenidas entre las Partes antes de

la facha de este Documento relativos a esa misma materia.

ento es o deviene invalida, ilicita o inexigible, la validez,
licitud o exigibilidad de las disposiciones restantes no se veran afectadas ni menoscabadas de
modo alguno. Las Partes deberan, no obstante, negaciar de buena fe los términos de unas
disposiciones satisfactorias para todas ellas que, consiguiendo el efecto comercial y juridico mas
cercano posible a la disposicidn a que sustituyan, reemplacen las disposiciones declaradas
invalidas, ilicitas o inaplicables. Si el motivo de la ilicitud, invalidez o inexigibilidad fueran la
extension, la duracion o el grado de las obligaciones derivadas de una determinada prevision,
dichas obligaciones seran exigibles entoda la extension, duracién o grado admisibles de acuerdo

con legislacion aplicable.

Si alguna disposicién del presente Docum

Las Partes reconocen que, al cefebrar el presente Documento, no s& han basado en declaraciones
orales o escritas, o compromisos realizados poroen nombre de Ia otra Parte en ningdn momento
previo a su suscripcion que no sean las establecidas en el presente Documento.

El presente Documento no podra ser medificado, alterado o complemnentado si no es mediante
documento escrito debidamente suscrito por todas las Partes.

12.2. Impuestos, costesy gastos

Todos los impuestos devengados en relacidn con el presente Documento correran por cuenta

de la Parte a la que corresponda segin la legislacion aplicable.

tos relativos a la negociacion, preparacion y

Cada Parte pagaréd sus propios costes y gas
da uno de los documentos con &l relacionados.

cumplimiento del presente Documento, y deca

13.- LEY APLICABLE Y SOMETIMIENTO A FUERO

cumplido en sus propios términos y estipulaciones

13.2.  Elpresente Documento sera interpretadoy
ajustandose a la

y, en lo no previsto en ellos, se regira por la legislacion espafiola en la materia,
misma las obligacionesy responsabilidades de las Partes.

Las Partes se someten a la jurisdiccién de los Juzgados y Tribunales de Santa Cruz de Tenerife
én relativa a la interpretacion, cumplimiento, ejecucion o extincién del
con renuncia expresa a cualquier fuero propio que pudiera

13.2.
para cualguier cuesti
presente Documento,
corresponderles.
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14.- ACEPTACION Y FIRMA ELECTRONICA DEL PRESENTE DOCUMENTO

14.1.

14.2.

- 58 -

Las Partes son conocedoras de que el presente Documents tiene la naturaleza juridica de un
contrato de adhesidn, cuyas clausulas no son negociables entre las Partes, salvo las condiciones
especificas de compra e identificacién de cada Inversor. En este sentido, este mismo documento
sera firmado con idéntico contenida por cada una de los Inversores que deseen invertir en e
mismo proyecto inmobiliario objeto de este documente.

Portodoello -y porhacer més sencilia la experiencia del Inversor, como usuario de la Plataforma
del Emisor- el presente Documento se aceptara por medios electronicos a través de la
Plataforma. Tras la aceptacion definitiva por parte delInversor, éste recibird copia del presente
documento, confirmandose en tal caso el consentimiento otorgado por el inversor.
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ANEXO |

REGLAMENTO DEL SINDICATO DE OBLIGACIONISTAS EMISION DE OBLIGACIONES

SPROYECTO 7 ISLAS”

TITULO 1: CONSTITUCION, DENOMINACION, OBJETO, DOMICILIO, GOBIERNO Y DURACION

DEL SINDICATO DE OBLIGACIONISTAS

Articulo 1: Constitucion

ueba el

Con sujecidn a o dispuesto en el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se apr!

texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital (en adelante, la “*Ley de Sociedades de Capital” ola

w 5C") quedara constituido, una vez se haya otorgado ¢l acta notarial de suscripcién y desembolso de

las obligaciones simples representadas mediante tecnologia de registro distribuido (en adelante, las

“Obligaciones simples”) emitidas por la sociedad 7 ISLAS TOK, S.A.. -con el nombre comercial

TOKENIX - (la “Emisora”), por aquellas personas que tengan Ia consideracidn de obligacionistas (los

“Qbligacionistas”), bajo la Emisidn (tal y como este conceptose define en el articulo 2), el Sindicato de

Obligacionistas correspondiente a la Emision (el “Sindicato de Obligacionistas”}.

Ef término Obligacionista u Obligacionistas contenido en el presente Reglamento, se entendera referido

exclusivamente a quienes sean en cada momento titulares legitimos de las obligaciones simples en

vigor, de conformidad con las condiciones contenidas en |a escritura de emisidn, y cuya titularidad podré

acreditarse en cualquier momento mediante Certificado de legitimacion expedido por la ERIR

designada en la misma escritura, dada su representacién mediante tecnologia de registros distribuidos.

El Sindicato de Obligacionistas se regira por el presente Reglamento, y, en lo no previsto por eflas, por

la Ley de Sociedades de Capital, y demas disposiciones complementarias.

La suscripcidn o adquisicion de Obligaciones Simples implica la aceptacién expresa del presente

Reglamento por el suscriptor.

Articulo 2: Denominacion
El Sindicato de Obligacionistas se denominara “SINDICATO DE OBLIGACIONISTAS DE LA EMISION

DE OBLIGACIONES SIMPLES "PROYECTO 7 ISLAS” (la “Emisién”).

Articulo 3: Objeto
27
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El Sindicato de Obligacionistas tendra por abjeto la representacion v defensa de los legitimos intereses

de los Obligacionistas frente a la sociedad Emisora, mediante el ejarcicio de Jos derechos que le
reconocenlasleyes porlas que serigeyel presente Reglamento, para ejercerlos y conservarlos de forma

colectiva y bajo la representacion que se determina en las preserites normas.

Articulo 4: Domicilio

El domicilio del Sindicato de Obiligacionistas se fija en Calie De Bethencourt Y Molina 2, Centro

Comerciai Nuestra sefiora de Africa, local 57. 38003, Santa Cruz De Tenerife {Espana).

La Asamblea General de Obligacionistas (segun este término se define mas adelante) podrd, sin

embargo, reunirse, cuando se considere oportuno, en cualquier otro lugar o incluso de forma telematica

debiendo, 2n este casc, garantizarse debidamente 2 identidad de los Obligacicnistas, siempre que asi

se exprese en la convocatoria.
Articulo 5: Duracién

El Sindicato de Obligacionistas estaré en vigorhasta que se haya procedido al rescate o la amortizacion

de todas las Obligaciones Simples y se haya satisfecho a los Obligacionistas cuantos derechos de

entrega de capital y pago de intereses o cualquier otro conicepto fes cerresponda.
TITULO il: REGIMEN DEL SINDICATO DE GRLIGACIONISTAS
Articulo 6: Organos del Sindicate de Obligacionistas
Elgobierno del Sindicate de Cbligacionistas correspondera:
(@)  AlaAsamblea General de Obligacionistas {!a “Asamblea General”); v
(b) Al Comisario de la Asamblea General de Obligacionistas (el “Comisario”

J.

Articulo 7: Naturaleza juridica

La Asamblea General, debidamente convocada y constituida, es el drgano de expresién de la voluntad

de los Obligacionistas, con sujecién al presente Reglamento, y sus acuerdos vinculan a todos los

Obligacionistas en |a forma establecida por las leyes, incluso a los no asistentes y & los disidentes.

Articulo 8: Legitimacidn para la convocateria

La Asamblea General serd convocada por el organo de administracion de la sociedad Emisora o por el

Comisario, slempre que cualquiera de ellos io estime conveniente.
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Sin perjuicio de lo anterior, el Comisario deberd convocarla cuando lo soliciten por escrito, y expresando
el objeto de la convocatoria, los Obligacionistas que representen, al menos, la vigésima parte del
importe total de fas Obligaciones Simples emitidas y no amortizadas. En este caso, la Asamblea General
debera convocarse para ser celebrada dentro de los 45 dias siguientes a aquél en que el Comisario

hubiere recibido la solicitud por escrito.

No obstante, la Asamblea General se entenderd convocada y quedaria validamente constituida para
tratar de cualquier asunto de la competencia del Sindicato de Obligacionistas, siempre que estén
presentes los Obligacionistas representantes de todos las Obligaciones Simples en circulacion y los

asistentes acepten por unanimidad la celebracién universal de la Asamblea General.
Articulo 9: Forma de la convocatoria

La convocatoria de la Asamblea General se hara, por lo menos 20 dias antes de la fecha fijada para su

celebracion, mediante

()  anuncio que se publicara en la pagina web de la sociedad Emisora, o,

(i) mediante anuncio enviado por correo electrénico a la direccién de correc electrénico
consignado por cada Obligacionista, siempre que la remisién esté dotada de algun sistema
técnico que permita confirmar su recepcion por el destinatario; o

(iiy porcualquier procedimiento de comunicacion individual y escrita que asegure la recepcion del
anuncio por todos los Obligacionistas, en el domicilio designado al efecto o en el que conste
en la documentacién de la sociedad Emisora o del Sindicato de Obligacionistas. En caso de
que algn Obligacionista resida en el extranjero éste sélo sera individualmente convocado si
hubiera designado un lugar del territorio nacional para notificaciones o una direccidn de correo

efectrénico con dicha finalidad.

En todo caso, se expresard en el anuncio el nombre de la sociedad Emisora y la denominacién del
Sindicato de Obligacionistas, el lugar o, en su caso, la formay la fecha de reunién, los asuntos que hayan
de tratarse y la forma de acreditar la titularidad de las Obligaciones para tener derecho de asistencia a

la Asamblea General.
Articulo 10: Derecho de asistencia

Tendréan derecho de asistencia a la Asamblea General los Obligacionistas que hayan adquirido dicha
condicién, con al menos 5 dias habiles de antelacion a aquél en que haya de celebrarse la reunion. En
todo caso, la condicién de Obligacionista, a los efectos del presente reglamento, se extenderd hasta el

momento en que las Obligaciones Simples hayan quedado integramente extinguidas, esto es, mientras
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subsistan derechos econdmicos pendientes de satisfaccion a favor dei Obligacionista conforme a los

términos de la Emisidn y, en particular, a la clase de Obligaciones Simples que haya suscrito.
£l Comisario podra requerir la asistencia del érgano de administracidn de la sociedad Emisora.

El drgano de administracidn de la sociedad Emisora tendrd dereche de asistencia a la Asamblea General,

aunque no hubieren sido convocados.
El Comisario debera asistir a la Asamblea General, aungue no Ia hubiera convocado.

Enelsupuesto de cotitularidad de una ovarias Obligaciones Simples, los interesados habran de designar

uno de elles para que los represente, estableciéndose un turno en defecto de acuerdo en la designacion.

En caso de usufructo de Obligaciones Simples, corresponderan ai usufructuariolos intereses y los demas
derechos al nudo propietario. Y en el caso de prenda, corresponde al Obligacionista el ejercicio de todos
los derechos, debiendo el acreedor pignoraticio facilitar al deudor su ejercicio mientras no sea ejecutada

la prenda.
Articulo 12: Derecho de representacion

Todo Obligacionista que tenga derecho de asistencia a la Asamblea General podra hacerse representar
por medio de otra persona, sea Obligacionista o no. Ademas, todo Obiigacionistas con derecho de
asistencia podrd hacerse representar por el Comisario, aunque en ningdn caso podrd hacerse

represantar por los consejeros o administracores de la sociedad Emisora, aungue sean Obligacionistas.
La representacion debera conferirse por escrito y con caracter especial para cada Asambiea General.
Articulo 12: Quérum de asistencia y adopeién de acuerdos

Los acuerdos de la Asamblea General se adoptardn por mayoria absoluta de los votos emitides, sin
necesidad de quorum minimo de asistencia. Por excepcidn, las modificaciones del plazo o modalidades
de conversion, la declaracion de vencimiento anticipado, asi como la solicitud de declaracién de
concurso de la sociedad Emisora requeriran el voto favorable de las dos terceras partes de las

Obligaciones Simples en circulacion.

En todo caso, cuando las decisiones que se sometan a la Asamblea General de Obligacionistas afecten
exclusivamente a los derechos economicos ¢ al régimen de reembolso de solo una de las clases de
Obligaciones Simples emitidas conforme a lo previsto en los términos de la Emision, la adopcion del
acuerdo requerira el voto favorable de los Obligacionistas titulares de dicha clase, votando Unicamente

éstos.
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Articulo 13: Derecho de voto

En las reuniones de la Asamblea, cada Obligacién conferira al Obligacionista un derecho de voto

praporcional al valor nominal no amortizado de las Obligaciones Simples existentes de las que sea

titular en ese momento.
En todo caso, si asi se previera en la correspondiente convocatoria de la Asamblea General de

Obligacionistas, el voto podré ejercitarse a través de medios de comunicacion a distancia, incluyendo

medios telematicos siempre que

@  segarantice debidamente la identidad del Obligacienista que ejerce el derecho de votoy

(i)  este quede registrado en algun tipo de soporte.

No obstante lo anterior, en caso de que cualguiera de las Obligaciones Simples sean ostentadas por
cualquier entidad de grupo de la sociedad Emisora, entendiendo por grupo lo dispuesto en el articulo 42
del Codigo de Comercio, y mientras que cualquier entidad de su grupo ostente la titularidad o esté en
posesion de dichas Obligaciones Simples, quedarén en suspenso los derechos de voto inherentes a tas

mismas, y estas no se tendrdn en cuenta a los efectos del céleulo del quérum necesario para la Asamblea

General ni para las mayorias requeridas en cada caso.

Articulo 14 Presidencia de la Asamblea General

La Asamblea General estara presidida por el Comisario, quien dirigira los debates, dard por terminadas
las discusiones cuando lo estime conveniente y dispondra que fos asuritos sean sometidos a votacion. El

Comisario, en calidad de Presidente, podré designar a un Secretario que podra ser o no ser

Obligacionista.
Articulo 15: Lista de asistencia

El Comisario formarg, antes de entrar a discutir el orden del dfa, la lista de los asistentes, expresando el
caracter y representacion de cada uno de ellos, en su caso, y el saldo vivo de las Obligaciones Simples

propias © ajenas con que concurren.
Articulo 16: Facultades de la Asamblea General
La Asamblea General podré acordar o necesario para:

()  lamejordefensa de loslegitimos intereses de los Obligacionistas frente a la sociedad Emisora.

(i)  Destituir o nombrar Comisario.

a1
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(iiiy  Ejercer, cuando proceda, las acciones judiciales correspondientes.

(vl Aprobar los gastos ocasionados por la defensa de los intereses comunes de los
Obligacionistas, que correrén a cargo de la sociedad Emisora en los términos previstos ern el

articulo 420 de la Ley de Sociedades de Capital.

{(v)  Moditicar, de acuerdo conla sociedad Emisora, los términos v condiciones de las Obligaciones

Simples u otorgar cualquier dispensa o consentimiento en relacién con éstos.
(vi)  Modificar, de acuerdo con la sociedad Emisora, las garantias de la emision de obligacicnes, y
(vii)  Cualesquiera otras que le confiera la normativa vigente.
Articulo 27: Impugnacidén de acuerdos

Los acuerdos de la Asamblea General pedran ser impugnados por los Obligacionistas conforme a lo

dispuesto en el Capitulo IX del Titulo V de la Ley de Sociedades de Capital.

Articulo 18: Actas

El acta de la sesidn podra ser aprobada por la propia Asamblea General, acto sequido de haberse
celebrado esta, o, en su defecto, y dentro del plazo de 15 dias, por el Comisario y al menos un

Obligacionista designado al efecto por la Asamblea General.
Articulo 19: Certificaciones

Las certificaciones de las actas de ios acuerdos de la Asamblea General seran expedidas por el

Comisario.
Articulo 20: Ejercicio individual de acciones

Los Obligacionistas sélo podran ejercitar individualmente las acciones judiciales o exirajudiciales que
les correspondan cuando no contradigan los acuerdos adoptados previamente por el Sindicato de
Obligacionistas, dentro de su competencia, y sean compatibles con las facultades gue al mismo se

hubiesen conferido.
Articulo 21: Ejercicio colectivo de acciones

Los procedimientos o actuaciones que afecten al interés general o colectivo de los Obligacionistas sole

podrédn ser dirigidos en nombre del Sindicato de Obligacionistas en virtwud de fa autorizacion de a
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Asamblea de Obligacionistas, y obligaran a todos ellos, sin distincién, quedando a salvo el derecho de

impugnacién de los acuerdos de la Asamblea de Obligacionistas establecido porla Ley.

Todo Obligacionista que quiera promover el ejercicio de una accidn de esta naturaleza, debera

someterla al Comisario, quien, si la estima fundada, convocaré la reunidn de la Asamblea General.

Si la Asamblea General rechazara la proposicion del Obligacionista, ningtn tenedor de Obligaciones
Simples podra reproducirla en interés particular ante los Tribunales de Justicia, a no ser que hubiese

contradiccién clara con los acuerdos y la reglamentacion del Sindicato de Obligacionistas.
TITULO 1ll: DEL COMISARIO
Articulo 22: Naturaleza juridica del Comisario

Incumbe al Cornisario ostentar la representacién legal del Sindicato de Obligacionistas y actuar de
brgano de relacién entre éste y la sociedad Emisora. El Comisario respondera frente a los
Obligacionistas y, en su caso, frente a la sociedad Emisora de los dafios que cause por los actos

realizados en el desempeiio de su cargo sin la diligencia profesional con que debe ejercerlo.

La sociedad Emisora designa a Javier Pascual Maldonado, de nacionalidad espafiola, con NIF 29213973-
V, y domicilio a estos efectos en Calle Ayala 11, 3, 28001, Madrid, como Comisario, sin perjuicio de que
la Asamblea General pueda destituir al Comisario designado y nombrar a otra persona si lo considera

oportuno. La retribucién del Comisario seré fijada por fa sociedad Emisora.

Articulo 23: Nombramiento y duracion del cargo

El Comisario ha sido nombrado por la sociedad Emisora y ejercera su cargo en tanto no sea destituido

por la Asamblea General o dimita del mismo.
Articulo 24: Facultades
Seran facultades del Comisario, las previstas por la Ley y, en particular:
1°  Tutelarlos intereses comunes de los Obligacionistas.
2°  Convocar y presidir las Asambleas Generales.
30 Asistir, con voz y sin voto, a las Juntas Generales de la sociedad Emisora.

4°  Informara la Emisora de los acuerdos del Sindicato de Obligacionistas y requerir de la misma

los informes que, a su juicio o al de la Asamblea General de Obligacionistas, interesen a éstos.
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5°  Vigilarel pago de intereses y principal de las Obligaciones, asi como cualesquiera otros pagos

deban realizarse a los Obligacionistas por cualquier concepto.
5%  Ejecutar los acuerdos de la Asamblea General.
6°  Ejercitar las acciones que correspondan al Sindicato de Obligacionistas.

7°  Firmar, en nombre y representacion de los Obligacionistas, cualquiera documentas publicos o

privados que deban suscribirse al amparo de, o en relacién con, las Obligaciones Simpies.
80 Engeneral, las que le confiere la Ley y ei presente Reglamento.
TITULO 1V: DISPOSICIONES ESPECIALES
Articulo 25: Adhesidn al Sindicato de Obligacionistas.

La suscripcion de obligaciones implica |a ratificacion, por cada obligacionista, del contrato de emisiony

su adhesidn al Sindicato y al presente Reglamento.
Articulo 26: Gastos del Sindicato.

Los gastos ordinarios que ocasione el funcionamiento del Sindicato serdn por cuenta de la sociedad
Emisora, sin que en ningun caso puedan exceder del dos por ciento de los intereses anuales devengados

por las obligaciones emitidas.
Articulo 27: Sumision a fuero

Para cuantas cuestiones se deriven de este reglamento, los Obligacionistas, por el scio hecho de serlo,
se someten, de forma exclusiva, con renuncia expresa a cualguier otro fuerc gue pudiera
corresponderles, al Derecho comdn espafiol y a la jurisdiccion de los juzgados y Tribunales de la ciudad

de Santa Cruz de Tenerife.
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€54 CAPELTEQ

GABRIEL CARKILLG CAPEL
Socio Fundadar

Gabriel Carrillo Capel EAF 5L

Certificado de Revisién de Documento de Emision de Tokens

Madrid, 5 de diciembre de 2025

Ala atencién de:

7 ISLAS TOK, S.A.

Centro Comercial Nuestra Sefiora de Africa
Local 57, C. de Bethencourt y Molina, n 1
38003 - Santa Cruz de Tenerife

Asunto: Certificado de Revisién del Documento de Emisién de Tokens

Por la presente, Gabriel Carrillo Capel EAF SL, con domicilio en calle Recoletos 6, 28001,
Madrid, inscrita en el registro de la Comisién Nacional del Mercado de Valores bajo el
nimero 147, certifica que ha llevado a cabo la revisién del Documento de Emision de
Tokens presentado por Salvador Ramos, denominado:

DOCUMENTO DE OFERTA DE EMISION DE OBLIGACIONES TOKENIZADAS POR PARTE
DE 7 ISLAS TOK, S.A. CON DENOMINACION DEL TOKEN “TKNXP”

La revisién realizada tuvo como objetivo evaluar los siguientes aspectos
fundamentales del documento:

Gabriel Carrillo Capel EAF SL ha llevado a cabo una validacién general del proyecto
empresarial que va a ser financiado a través de la emisién de los Tokens revisando la

siguiente informacién:

» Elproyecto empresarial y Plan de Negocio que se pretende financiar;

e Socios del Proyecto;

s Directivos y gestores del Proyecto;

« Riesgo ascciado al Proyecto y a la comercializacién de los Tokens: Gabriel
Carrillo Capel EAF SL ha Hevado a cabo el analisis de los diferentes posibles
escenarios. Se han analizado los riesgos intrinsecos al modelo de negocio, ast
como a la emisi6n a través de la tecnologfa Blockchain;

e Estructura organizativa del proyecto y procedimientos de control implantados
para la mitigacion de riesgos.

Aviso legal:
Esta certificacién tiene un propésito informativo y estd destinada exclusivamente al cliente mencionado. No
puede ser reproducida, distribuida o utilizada para fines distintos sin el consentimiento previo
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£53 CAPELTEG

GABRIEL CARRILLD CAPEL
focin Fardzaor

Gabriel Carrillo Capel EAF SL ha llevado a cabo la supervisién general del proyecto,
debiendo validar el referido documento que constituye la informacién a entregar a los
inversores.

Gabriel Carrillo Capel EAF SL ha supervisado que la informacién relativa a la situaci6n
jurfdica, econémica y financiera del Emisor esté a disposicién del inversor de una manera

suficientemente clara y detallada para permitir que pueda tomar una decisién de inversién
fundada.

Conclusién de la revision:

Tras el andlisis realizado, Gabriel Carrillo Capel EAF SL certifica que el referido
documento cumple con los requisitos de claridad, imparcialidad v no induccién a error,
reflejando adecuadamente la naturaleza de obligacién del valor.

El proyecto cumple con los estdndares de calidad y normativos exigidos en la jurisdiccidn
aplicable, en la medida de las competencias y alcance de esta revision.

Cabe destacar que esta certificacién no constituye una garantfa sobre el éxito financiero del

proyecto ni una aprobacién sobre los aspectos legales fuera del alcance de la revisién
mencionada.

Responsabie de la certificacion:

Gabriel Carrillo Capel

Socio Fundador

Gabriel Carrillo Capel EAF SL

Correo electrénico: gc@eafige.com

Aviso legal:
Esta certificacién tiene un propdsito informativo y esté destinada exclusivamente a! cliente mencionado. No
puede ser reproducida, distribuida o utilizada para fines distintos sin el consentimiento previo
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GABRIEL CARRILLO CAPEL

‘Socla Fundador
T
i

7

Gabriel Carrilio Capel EAF

Certificado de Revision de Documento de Emision de Tokens

Madrid, 5 de diciembre de 2025

Alaatencién de:

7 ISLAS TOK, S.A.

Centro Comercial Nuestra Sefiora de Africa
Local 57, C. de Bethencourt y Molina, n 1
38003 - Santa Cruz de Tenerife

Asunto: Certificado de Revisién del Documento de Emisién de Tokens

Por la presente, Gabrie] Carrillo Capel EAF 5L, con domicilio en calle Recoletos 6, 28001,
Madrid, inscrita en el registro de la Comisién Nacional del Mercado de Valores bajo el
némero 147, certifica que ha llevado a cabe la revision del Documento de Emision de
Tokens presentado por Salvador Ramos, denominado: ’

DOCUMENTO DE OFERTA DE EMISION DE OBLIGACIONES TOKENIZADAS POR PARTE
DE 7 ISLAS TOK, S.A. CON DENOMINACION DEL TOKEN “TENXC”

La revisi6én realizada tuvo comeo objetivo evaluar los signientes aspectos
fundamentales del documento:

Gabriel Carrillo Capel EAF SL ha llevado a cabo una validacién general del proyecto

empresarial que va a ser financiado a través de la emisién de los Tokens revisando Ia

siguiente informacién:

o Fl proyecto empresarial y Plan de Negocio que se pretende financiar;

e Socios del Proyecto;

« Directivos y gestores del Proyecto;

Riesgo asociado al Proyecto y a la comercializacién de los Tokens: Gabriel

Carrillo Capel EAF SL ha llevado a cabo el andlisis de los diferentes posibles

escenarios. Se han analizado los riesgos intrinsecos al modelo de negocio, asi

como ala emisién a través de la tecnologfa Blockchain;

s Estructura organizativa del proyecto y procedimientos de control implantados
para la mitigacién de riesgos.

Aviso legal:
Esta certificacién tiene un propésito informativo y estd destinada exclusivamente al cliente mencionado. No

puede ser reproducida, distribuida o utilizada para fines distintos sin el consentimiento previc
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58 CAPELTEQ

GABRIEL CARRILLO CAPEL
Sexta Fundagin

Gabriel Carrillo Capel EAF SL ha llevado a cabo la supervisién general del proyecto,
debiendo validar el referido documento que constituye la informacién a entregar a los
inversores.

Gabriel Carrillo Capel EAF SL ha supervisado que la informacién relativa a la situacién
juridica, econdmica y financiera del Emisor esté a disposicién del inversor de una manera

suffcientemente clara y detallada para permitir que pueda tomar una decisién de inversién
fundada.

Conclusion de la revision:

Tras el andlisis realizado, Gabriel Carrillo Capel EAF SL certifica que el referido
documento cumple con los requisitos de claridad, imparcialidad ¥ no induccidn a error,
reflejando adecuadamente la naturaleza de obligacién del vajor.

El proyecto cumple con los estandares de calidad y normativos exigidos en la jurisdicciéon
aplicable, en la medida de las competencias y alcance de esta revision.

Cabe destacar que esta certificacion no constituye una garantia sobre el éxito financiero del

proyecto ni una aprobacidn sobre los aspectos legales fuera del alcance de la revision
mencionada.

Responsable de la certificacion:

Gabriel Carriilo Capel

Socio Fundador

Gabriel Carrillo Capel EAF SL

Correo electrénico: ge@eafige.com

Aviso legal:
Esta certificacién tiene un propésito informativo y estd destinada exclusivamente al cliente mencionado. No
puede ser reproducida, distribuida o utilizada para fines distintos sin el consentimiento previo
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D. Bienvenido Lara Fernandez, Consejero delegado
de Ursus-3 Capital AV, SA.
Con CIF A86796182

CERTIFICA

Que con fecha 1 de agosto de 2025 se firmé contrato con la empresa
Tokenix, S.L., con CIF B75294967.

Que el objeto de dicho Contrato consistia en definir las condiciones
particulares aplicables para la prestacidn, por parte de Ursus, de los
servicios detallados en la Clausula Segunda (“Servicio ERIR”) para emisiones
de Tokenix o de empresas del Grupo de instrumentos financieros en
Tecnologias de Registro Distribuido.

Y para que conste a los efectos oportunos, se expide en Madrid a 07 de
enero de 2026.

Firmado por ***5200%** BIENVENIDO
LARA FERNANDEZ (R: *%%%*9618%) el
dia 07/01/2026 con un certificado
emitido por UANATACA CAL 2021

URSUS-3 CAPITAL, AV, S.A. - C.I.F.
AB6796182
Inscrita en el R.M. de Madrid, Tomo 30775, Libro 0, Foile 175 — Seccidn 82 - Hoja M-553831, Inscripcidn 12
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ELONA - COMISION NACIONAL DEL MERCADO DE VALORES el 25/11/2024
mediante el Cadigo Seguro de Verificacion (CSV): CNMVYS2024172234C3D0462A28CRA0F

Bocumento firmado electrdnicamente por FRANCISCO ALBUIXECH MICO - DELEGADO DE LA CNMV EN BARC

Puede verificar aste documento en la Sede Electrénica de la CNMV {https://sede.cnmv.gob.es),

DireccrON GENERAL DE ENTIDADES WWW.CILIV.e$

Comision Nacional URSUS-3 CAPITAL, AV, S.A.
del Mercado de Valores JUAN HURTADO DE MENDOZA, 15
REGISTRO DE SALIDA 28036 MADRID

N° 2024172234 22/11/202412:13

DTN

22 de noviembre de 2024

Asunto Modificacién del programa de actividades de una empresa de servicios de inversion.

Entidad URSUS-3 CAPITAL, AV, SA.
Ne de Exp. 2024090026-1

Les notifico que la Vicepresidenta de fa Comisién Nacional del Mercado de Valores, en ejercicio de las
facultades delegadas por Acuerdo del Consejo de 22 de marzo de 2024, ha adoptado ef 22 de noviem-
bre de 2024 la siguiente resolucién;

Autorizar la modificacién del programa de actividades de URSUS-3 CAPITAL AV, SA al objeto de incorporar
el servicio auxiliar de custodia y administracion por cuenta de clientes de instrumentos financieros, previsto en
el articulo 126 a) de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion, a
fos efectos de poder actuar como entidad responsable de la custodia y adminfstracién de valores negociables
sefalados en el articulo 2.1 a) de dicha Ley, representados mediante sistemas basados en tecnologia de regis-
tros distribuidos.

Laley 16/2014, de 30 de septiembre, por la que se regulan las tasas de la CNMV, determina la obligato-
riedad del abono de la tasa cormespondiente, cuya liquidacion les serd remitida.

Contra la presente resolucion podrd interponerse recurso contencioso-adrministrativo ante la Sala de lo
Contencioso-Administrativo de la Audiencia Nacional, en el plazo de dos meses, contados a partir de la
recepcion de la presente notificacion, ¢ potestativamente, recurso de reposicién ante el Consejo de la
Comision Nacional del Mercado de Valores, en el plazo del mes siguiente a la recepcién de esta notifi-
cacion.

El Director General de Entidades,
Por delegacién de firma,
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Registro Mercantil de TENERIFE
TIf: 922201104 Fax: 922201621 Email: tenerife@registromercantil.org

CALLE Almte. Diaz Pimienta,Edif. Estrella Polar, 6
38003 - SANTA CRUZ DE TENERIFE

COMUNICACION DE ASIENTO DE PRESENTACION

Se pone en su conocimiento que el documento con niimero de entrada 1/2026/1033 correspondiente
a la sociedad 7 ISLAS TOK SA autorizado en BARCELONA, niimero de protocolo 2026/188 el dia
veinte de enero de dos mil veintiséis por el notario REQUENA TORRECILLAS, CRISTINA, fue
presentado el dia veinte de enero de dos mil veintiséis en el diario 2026, asiento 449.

SANTA CRUZ DE TENERIFE, a veinte de enero de dos mil veintiséis

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL
Resp ble del Tr i Registrador-a o Entidad que practica la notificacién. Para mas informacién, puede consultar el resto de
informacién de proteccion de datos. ‘
Finalidad del tratamiento: Practica de la notificacién relativa al trénnte registral correspondlente
Derechos: La legislacién hipotecaria y mercantil establ un ial respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo
que se atenderd a lo dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normatlva registral se estard a lo que determine la legislacién de
proteccién de datos, como se indica en el detalle de la informacién adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos reconocidos por la
legislacion de proteccion de datos a los titulares de los mismos se ajustard a las exigencias del procedimiento registral.
Categorias de datos: Identificativos, de contacto, oiros datos disponibles en la informacién adlcmnal de proteccién de datos.
Fuentes de las que prucedm los dates: Los datos pueden proceder: del propio i
Gestorias/Asesorias, el propio u otros Registros, Notarios y Jueces, Administraciones Pubhcas

1

Mas informacién de proteccién de datos: Disponible en https://ww i g/politica-de-privacidad-servicios

legal,

P P

Este documento incorpora un sello eleetrénico para garantiza su origen ¢ integridad ereado por el Registro Mercantil TENERIFE * 1 3801 307 A5mB29E*
2 dia veinte de enero de, dos mil veintiséis.

Servicio Web de Verificacién : i orglesy (*) C.8.V.: 13801307A5D6B29E

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrénico. El Cédigo Seguro de Verificacién permite contrastar la autenticidad de
copia mediante el acceso a los archivos electrénicos del érgano u Organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de documenl:os

piblicos emitidos por medios electrénicos y firmados electrénicamente tendrén la consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la

de un cédigo generado electrénicamente u otros sistemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante el acceso a los archivos
electrénicos del 6rgano u Organismo piiblico emisor. (Art. 27.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrative Comun

Administraciones Piblicas.).
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Modelo

600

Tipo
NT - Notarial Agencia Tributaria Canaria

Sede Electronica
Notario/a o autoridad NOm. Expediente : 20260000152012
Cristina Requena Torrecillas Fecha Presentacion : 03/02/2026
Fecha del documento N° protocolo
20/01/2026 - - 188

NIF 46365260C Apellidos y nombre o razén social  GARATE TARRAGO GUILLEM

Para la declaracion liquidacion del impuesto correspondiente a este
documento se han presentado las autoliquidaciones con los nimeros
de justificante que se relacionan Y, si corresponde, se ha acreditado su
pago por el importe indicado segun la validacion en su pie.

6000515267442  A24775942 Exento - PTO -
7 ISLAS TOK, SAU

D firmado el i por: SELLO AGENCIA TRIBUTARIA CANARIA - NIF Q3500461C.
Autenticidad verificable a través de la sede electrénica de la Agencia Tributaria Canaria en http gobcan,es/trit i el codigo
seguro de verificacién 10-34F311C34821B1C53CAE201961082804

Fecha y hora de firma : 03/02/2026 10:01 Pégina 1 de 3
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Modelo

600

% Agencia Tributaria Canaria

Cédigo Administracion Tributarla | 3]8 6] 0] o
H - Espaclo reservado para ta Administracién

Agencia Tributaria Canaria

Sede electrénica

NGmero del Expediente: 20260000152012
. Fecha del Expediente: 03/02/2026 10:00

Total de sujetos 1 No sujeto |:| Eﬁ(jee?tooo Prescrito D
Fecha de bonificado
NE/CF AL2.4,7,7,5,9.8 2, » devengo Codigo Codigo
- é?:y% ) B ~'|20/°1/2°2‘5|| ) ||L|2 18
A e )
Apellidos éu%qgg épi;ﬂsoeé TOK, SAU
Via publica Numero Esc. Piso Puerta
S S AN || 1111 AT
Cédigo postal Municipio Provincia Pafs

3,8,0,0,3 SANTA CRUZ DE TENERI SANTA CRUZ ESPARNA

6000515267442

Fecha de nacimiento Porcentaje Teléfono Direccion electrénica
100,0000

&

Total de transmitentes u otros | 0

NF/CFe o o  ,  Apellidosynombre o razén social
Via piiblica Nimero Esc. Plso Puerta Cédigo postal Municipio
—
Provincia Pals Fecha de nacimiento Porcentaje

Notario o autoridad Namero de protocolo Fecha del documento
Notariallj Privado Requena Torrecillas Cristina 188 20 /01 /2026
Descripcion de la operacion Lugar de otorgamiento
DJudIciaI El Administrativo EMISION OBLIGACIONES NO CONVERTIBLE BARCELONA (BARCELONA)

£

Nam. dltima autoliquidacié

Fecha de presentacion .................. Cédigo de la tarifa
Cuota ing! E ' ) —I

Total alngresar [e]+[7]+[2] | 0,00

El suleto pasivo declara bajo su respons: que, junto al documento original, presenta una copia
simple cuyos términos coinciden con los del original , en su caso, nombra representante a la persona
Indicada a los efectos del art. 46 de la Ley 58/2003, para actuar con reacién a todos los hechos imponibles
¥ procedimientos de gestion que deriven del documento presentado.

Via piblica *Nimero Esc, Piso Puerta - de — —_ de20___
CL ARAGO.. si1E 287 2 2
“S=sxMiicipio Provincia Pals Firma del sujeto pasivo Firma del representante
0,8,0,0,9 BARCELONA BARCELONA ESPARNA
Teléfono Direccién electrénica

934532403

ADMINISTRACION@GESTFIRM,COM

Inbgreso efectuado a favor del Tesoro dei Goblerno de Canarias

Forma de pago

1

IBAN I | Importe:l 0,0 0
PT-600-7.6.0-2020.A24776942-8000515267442 - . N
D firmado clectréni por: SELLO AGENCIA TRIBUTARIA CANARIA - NIF Q3500461C. Eiemplar para el sujeto pasivo
Autenticidad verificable a través de la sede electrénica de la Agencia Tributaria Canaria en | //sede.gobean.es/tributos mediante el cédigo

seguro de verificacién 10-34F311C34821B1C53CAE201961082804
Fecha y hora de firma : 03/02/2026 10:01 P4gina 2 de 3
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| NIF-del sujeto pasivo | Apellidos y nombre del sujeto pasivo

[a22775942 [ 7 1sLas Tok, sau

[ Namero de justificante | ’Eoo ‘
[ 6000515267442 |

Muriclpio.

Provincia / Pafs. |

Tipo de bien  Descripcion del bien

Via pitblica/ Nombre de! paraje

Namero / Poligono

Escalera, piso / Parcela Codigo postal Superficie H

Referencia catastral Valor referencia Valor referencia de la parte adquirida

| A )
Precio Precio de la parte adquirida Valor total declarado del bien Valor declarado de la parte adquirida
[ ,

| P O .

Tipo de bien  Descripcién del bien

VIa ptblica/ Nombre del paraje

Namero / Poligono

Escalera, piso / Parcela Codigo postal Superficie H

Referencia catastral

Valor referencia Valor referencia de la parte adquirida

[

\ )

Precio Precio de la parte adquirida

Valor total declarado del bien Valor declarado de la parte adquirida

[

Codigo de la tarifa
Principal | 0,0 Ol
[=ERI ] To T2 [ ——— |I|| 594.000,00 ’ | I
Intereses 0,00
Reduccion.......... | 0,00 |%r 0,0 OJ
Costas | 0,0 ol
594.000,00 |
Otros | 0,0 GI
Tipo impositivo . @ % De | | hasta | | | l
Grandeza y titulos nobiliarios Resto | l a ii ‘ por cada r | i s |
Cuota fija D
wa [ ]
{marcar con una X)
Cuota segiin modalidad a) b} o ¢ | 0,0 lﬂ
Bonificacion de la cuota| 050 0]% (5] | 0,0 o]
Cuota resultante [«]-[5]-[A] ............. IE | 0,40 0|
Intereses 16gales  .....ovveeeeeecrcenrees | 0,40 Oi
Recargo[8]+[T]......... | 0,00 |% r 0,0 0|
. Intereses de dEMOra  .eeeeeecueececueenecs IE” 0,0 0\
Total a ingresar [6]+[7]+[8]+[3].... | 0,0 OI
PT-800-7.6.0-2026-A24775042-6000515267442 Ejemplar para el sujeto pasivo
D firmado el i por: SELLO AGENCIA TRIBUTARIA CANARIA - NIF Q3500461C.
Autenticidad verificable a través de la sede electrénica de la Agencia Tributaria Canaria en https:/sede.gobcan.es/tributos medi el cédigo

seguro de verificacién 10-34F311C34821B1C53CAE201961082804
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Registro Mercantil de TENERIFE

TIf: 922201104 Fax: 922201621 Email: tenerife@registromercantil.org
CALLE Almte. Diaz Pimienta,Edif. Estrella Polar, 6

38003 - SANTA CRUZ DE TENERIFE

NOTIFICACION DE INSCRIPCION TOTAL

La escritura nimero 2026/188, autorizada el dia veinte de enero de dos mil veintiséis por el notario
REQUENA TORRECILLAS, CRISTINA, que fue presentada el dia veinte de enero de dos mil
veintiséis, con el nimero de entrada 1/2026/1654, diario 2026, asiento 449, ha sido inscrita con
fecha veinticinco de febrero de dos mil veintiséis, en la inscripcién 3 folio electrénico con la hoja
TE-76147 IRUS 1000462630557 de la entidad 7 ISLAS TOK SA.

INSCRIBO LA EJECUCION DE LA EMISION DE OBLIGACIONES NO CONVERTIBLES, Y EL
NOMBRAMIENTO Y ACEPTACION DE COMISARIO.

Haciéndose constar expresamente la no inclusién de la/s persona/s nombrada/s que se refieren a las
inscripciones practicadas en el Registro en virtud de este documento, en el Indice Centralizado de
Incapacitados ni en el Registro Ptiblico Concursal, conforme a lo dispuesto en el articulo 61 bis del
Reglamento del Registro Mercantil

Se advierte, conforme al art. 3.4 y Disposicién Adicional 3*4 del Real Decreto 609/2023, de 11 de julio, por el que se crea el
Registro Central de Titularidades Reales y se aprueba su Reglamento, que si la operacién inscrita en virtud del documento adjunto,
generara, en su caso, contradiccién o discrepancia con los datos sobre la titularidad real que constan en este Registro, los
administradores deberan realizar una nueva declaracién de identificacién de la titularidad real en el plazo maximo de diez dias, con
objeto de garantizar que la informacién que envia el Registro Mercantil al Registro Central de Titularidades Reales sea adecuada,
precisa y actualizada. La actualizacién o modificacién de titulares reales de una sociedad de forma independiente al depésito de
cuentas deberd realizarse mediante la aplicacién habilitada a tal efecto (TURE) que podrd descargarse en la pégina
www.registradores.org

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL
Resp ble del Tx iento: Registrador-a o Entidad que practica la notificacion. Para més informacién, puede consultar el resto de
informaci6n de proteccién de datos. ’
Finalidad del tratamiento: Prictica de la notificacién relativa al trimite registral correspondiente.
Derechos: La legislacién hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo
que se atenderd a lo dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normativa registral se estard a lo que determine la legislacién de .
proteccién de datos, como se indica en el detalle de la informacién adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos reconocidos por la
legislacién de proteccién de datos a los titulares de los mismos se ajustard a las exigencias del procedimiento registral.
Categorias de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en la informacién adicional de proteccién de datos.
Fuentes de las que proceden los datos: Los datos pueden proceder: del propio interesado, presentante, representante legal,
Gestorias/Asesorias, el propio u otros Registros, Notarios y Jueces, Administraciones Piiblicas.
Mas infor i6n de pr i6n de datos: Disponible en https://www.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales.

‘ste documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por ANA MARGARITA LOPEZ RUBIO, * 1 3801 3078H:F ABBA*

"EGISTRADORA MERCANTIL DE SANTA CRUZ DE TENERIFE, el dia veinticinco de febrero de dos mil veintiséis.
ervicio Web de Veri : i orglesv (*) C.S.V.: 138013078ECFABBA

*) Este documento tiene el caricter de copia de un documento electrénico. El Cédigo Segurc de Verificacién permite contrastar la autenticidad de la
opia mediante el acceso a los archivos electrénicos del érgano u Organismo piblico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de documentos
Gblicos emitidos por medios electrénicos y firmados electronicamente tendran la consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién
e un cédigo generado electrénicamente u otros sistemas de verificacién .que permitan contrastar su autenticidad mediante el acceso a los archivos

TortrAnicas dal Araann n Oraanisma niihlicn emisar. (Art. 27.3 da 1a Tewv 39/9015. de 1 de nrtuhre.  del  Pracedimienta  Administrativa Comin  de  las
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Es COPIA AUTORIZADA ELECTRONICA de su matriz, con la que
concuerda fielmente y en la que queda anotada, , que expido yo, el
notario autorizante de su matriz, , a utilidad de 7 ISLAS TOK, S.A.U,
de conformidad con lo previsto en el articulo 34.2 de la Ley 11/2023.

En Barcelona, veinticinco de febrero de dos mil veintiséis. DOY FE.--
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