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

NUMERO: MIL CIEN.
== EMISION DE OBLIGACIONES NO CONVERTIBLES ==

En Barcelona, mi residencia, a treinta y uno de marzo de dos

mil veintiséis. N . A

Ante mi, CRISTINA REQUENA TORRECILLAS Notario del

llustre Colegio Notarial de Catalunya,-- e

De una parte, como representante de la sociedad emisora;: ----

El Sr. Roberto Pl1ZZI, mayor de edad, casado, empresario,
con domicilio a estos efectos en calle El Sauce ndmero 9, Edificio
Fayal, Locales 1-2, Urbanizacion El Madrofial, Adeje, (38660-Santa
Cruz de Tenerife), titular del NIE ndamero Y4810323W y del
Pasaporte de su nacionalidad italiana vigente YB8563263, en el

espacio habilitado en la sede electronica notarial como portal del

ciudadano por medio de videoconferencia. --

Y, de otra parte, como representante del comisario del

Sindicato de Obligacionistas:

La Sra. ANNA TERRICABRAS MIARONS, mayor de edad,
casada, abogada, con domicilio a estos efectos en la calle

Pescadors, numero 55, Entresuelo, de Roses (Girona-17480), titular
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del DNI/NIF ndmero 43.631.007-F, presencialmente en mi

despacho notarial.
Yo, el notario, identifico a los comparecientes, mediante la
exhibicion de sus documentos de identidad, y de los que resulta la

coincidencia de la foto con la persona compareciente y les juzgo con

capacidad suficiente para el presente otorgamiento. -------------- --

1.- El Sr. Roberto PIZZI en nombre y representacién, como

Secretario del Consejo de Administracion, de la siguiente

sociedad:
Denominacioén: “GESTION DE INVERSIONES Y

PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.A.”.

Constitucion: En virtud de escritura publica autorizada por el
Notario de Adeje (Santa Cruz de Tenerife) el 25 de junio de 2025,

con numero 856 de protocolo.

Domicilio: El Sauce numero 9, Edificio Fayal, Locales 1-2,
Urbanizacién El Madrofal, Adeje, (38660-Santa Cruz de Tenerife).---
Inscripcién: en el Registro Mercantil de Santa Cruz de

Tenerife, IRUS: 1000456820155, con hoja TF-75.462.

Titular del CIF nimero A22654362.

Facultades: Actua en su condicién de Secretario del Consejo
de Administracion de la sociedad, cargo que resultan de la propia
escritura publica fundacional, cuya copia auténtica me exhibe,

causante de la inscripcion 12 en la hoja registral de la sociedad. -------
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Especialmente facultado en virtud de los acuerdos de la Junta
General Extraordinaria y Universal de Accionistas, de fecha 26 de
marzo de 2026, tal y como resulta de la certificacion incorporada a la
presente, debidamente expedida por el Secretario del Consejo de
administracion, el propio compareciente, con el Visto Bueno del
Presidente del Consejo de Administracion, el Sr. Dionigi Meoli, cuyas
firmas considero legitimas por haber sido previamente comprobadas

y verificadas por mi de forma digital y por reconocerla como suya el

propio compareciente.
Declara el compareciente la plena vigencia de su cargo, asi

como que no ha variado la capacidad ni circunstancias de la entidad

represSentada. —---------m-mm oo

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 identificacion 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 opcidon correspondiente de la plataforma
SIGNO (Sistema Integrado de Gestion del Notariado) y que la

persona representante de la sociedad ha confirmado que la
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informacion obtenida en la misma es correcta y vigente. -----------------
2.- La Sra. ANNA TERRICABRAS MIARONS en nombre y

representacion, como administradora Unica, de la siguiente

sociedad: -
Denominaciéon: “TERRICABRAS ADVOCAT, S.L.P." -
Constitucion: En virtud de escritura publica autorizada por mi
el 30 de enero de 2026, con el nimero 340 de protocolo. ----------------

Domicilio: calle Pescadors, numero 55, Entresuelo, de Roses

(Girona-17480).

Inscripcion: Registro Mercantil de Girona, en el tomo

1000467036881, folio 0, hoja GI-78.576.

Objeto Social: La actividad propia del ejercicio de la

Abogacia. --

Titular del CIF nimero B26689026.

Facultades: Actia en su condicion de administradora unica,
cargo que resulta de la propia escritura publica fundacional
previamente reseflada, cuya copia auténtica me exhibe, y que causo

la inscripcién 12 en la hoja registral de la sociedad.

Declara la plena vigencia de su cargo, asi como que no ha
variado la capacidad ni circunstancias de la entidad representada. ---
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 identificacion del titular real de la persona

juridica interviniente en esta escritura, que impone la Ley 10/2010,
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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 Gestiobn del Notariado) y que la
persona representante de la sociedad ha confirmado que la
informacion obtenida en la misma es correcta y vigente. -----------------

Yo, Notaria, les juzgo con capacidad necesaria y facultades
suficientes, para el otorgamiento de la presente escritura de

EMISION DE OBLIGACIONES NO CONVERTIBLES, vy al efecto, el

primero -- --

EXPONEN:

l.- Que, segun se recoge en el articulo 2 de sus Estatutos
Sociales, el objeto social de “GESTION DE INVERSIONES Y
PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.A.”, es el siguiente;------------------

“La sociedad tiene por objeto la compraventa de inmuebles
por cuenta propia y la prestacion de servicios de digitalizacion de
operaciones de financiacibn de proyectos de inversion,
asesoramiento estratégico, tecnoldgico, organizativo y de formacion.
Esta actividad se llevara a cabo por la sociedad a través de una
plataforma que permitirdA a los usuarios conocer y acceder a

proyectos de inversidbn inmobiliaria. CNAE principal: 6810 -
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Compraventa de bienes inmobiliarios por cuenta propia. CNAE
secundarios: 6290- Otros servicios relacionados con la tecnologia de

la informacion y la informatica 6220.- Actividades de consultoria

informatica y gestion de instalaciones informaticas. --
Se excluyen del objeto social aquellas actividades que,
mediante legislacion especifica, son atribuidas con caracter

exclusivo a personas o entidades concretas o que necesiten cumplir

requisitos que la sociedad no cumpla.

Si la Ley exigiere para el inicio de algunas operaciones
cualquier tipo de cualificacion profesional, de licencia o de
inscripcién en Registros especiales, esas operaciones solo podran
ser realizadas por una persona con la cualificacién profesional
requerida, y sélo desde que se cumplan estos requisitos.----------------

Si algunas de las actividades integrantes del objeto social
fuesen de algun modo actividades propias de profesionales, por ser
actividades que requieren titulo oficial y estan sujetas a colegiacion,
se entendera que, en relacion con dichas actividades, la sociedad
actuara como una sociedad de mediacién o intermediacién, sin que

le sea aplicable a la sociedad el régimen de la Ley 2/2007, de 15 de

marzo, de sociedades profesionales.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser
desarrolladas por la sociedad total o parcialmente de modo indirecto,
mediante la titularidad de participaciones sociales o acciones en

sociedades con objeto idéntico o andlogo o en colaboracién con
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terceras pares.”--------=-=m-m oo

Il.- Que el capital social de la Sociedad inscrita 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 la Junta General Extraordinaria y Universal de
Accionistas, de fecha 26 de marzo de 2026, acordd la emision de
obligaciones no convertibles, en los términos que se desarrollan a
continuacion y segun resulta de la certificacion de fecha 26 de marzo
de 2026, cuyas firmas se encuentran debidamente legitimadas por
haber sido comprobadas por mi, de forma telemética, y que ha

guedado 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 Emisién de Valores
por parte de “GESTION DE INVERSIONES Y PROYECTOS
INMOBILIARIOS 2025, S.A.” con nombre comercial “FUNDYX”,

gue se adjunta a la presente como documento Unido numero 2, ha

sido tal y como exige la Ley del Mercado de Valores en su articulo
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36, validado por GABRIEL CARRILLO CAPEL EAF, S.L., Asesor
Financiero debidamente inscrito en el Registro de la Comisidn
Nacional del Mercado de Valores bajo el numero 147, y autorizado
para prestar servicios de inversion, el cual ha llevado a cabo la
validacion general del proyecto, que constituye la informacion 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 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
anonima y como tal la emision de valores de deuda por su parte no

esté 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
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exceptuada de la obligacion de publicar el folleto, un Sindicato de
Obligacionistas, designando para el cargo de Comisario a
TERRICABRAS ADVOCAT, S.L.P, con domicilio social sito calle dels
Pescadors, numero 55, entresuelo, 17480 — Roses (Girona), inscrita
en el Registro Mercantil de Girona y provista de C.I.F B26689026,
representada por su Administradora Unica, Dofia Anna Terricabas
Miarons, mayor de edad, con nacionalidad espafiola, con NIF
namero 43.631.007-F y correo electrénico:
annaterricabras@icab.cat, 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

en este acto como presidente de dicho sindicato.
El sindicato quedara formalmente constituido con la
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
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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. --

VIl.- Que la ley aplicable a esta emision que rige los derechos
de los obligacionistas frente a la Sociedad, sus formas de
organizacion colectiva y el régimen de reembolso y amortizacion de
las obligaciones, es la legislacién de espafiola a todos los efectos. ---

VIII.- Que, para que los acuerdos de gue se trata gocen de los
efectos de la escritura publica y, por ende, trasciendan debidamente

a los registros publicos correspondientes, en la representacion en

gue intervienen,

OTORGAN:

PRIMERO.- PROTOCOLIZACION Y ELEVACION A

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

Protocoliza y eleva a publico los acuerdos adoptados por la
Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas, de fecha 26
de marzo de 2026 que constan en la certificacion incorporada a la

presente como Documento Unido nimero 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 emisién de obligaciones no convertibles representadas
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en sistema basado en tecnologia de registros distribuidos (tokens),
por un importe nominal total de UN MILLON TRESCIENTOS
CUARENTA Y SIETE MIL EUROS (1.347.000,00 €) y con
vencimiento el 1 de septiembre de 2030 (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
incorpora a la presente escritura como Documento Unido namero 2),
aprobada por la Junta en fecha 26 de marzo de 2026, y se realiza al
amparo de lo contenido en dicho documento y los acuerdos sociales,
y se hace constar expresamente que la Sociedad emisora
‘GESTION DE INVERSIONES Y PROYECTOS INMOBILIARIOS,
S.A.”, cuya identificacion y objeto social constan en esta escritura,

tiene integramente desembolsado y suscrito el capital social y que

no cuenta con otras emisiones de obligaciones en circulacién. Sin

embargo, se hace constar que el dia de hoy en unidad de acto con la

presente realiza otra emisién de obligaciones por importe de UN

MILLON TRESCIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL EUROS

(1.347.000,00 €) v vencimiento el 1 de septiembre de 2030.------------

Y conforme a todo ello se lleva a cabo con las caracteristicas
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que se sefalan a continuaciéon conformes a la Oferta de Emision

adjunta:
(a) Naturaleza y denominacion de los valores: se emiten
valores con carécter de obligaciones no convertibles de una Unica
serie, que la en la Oferta se indica son del tipo clase Ethereum ERC-
3643 y denominacién del token FDX002 (en adelante, el “Token B”).
(b) Importe nominal y efectivo de la Emision: el importe

total de la emision es de UN MILLON TRESCIENTOS CUARENTA Y

SIETE MIL EUROS (1.347.000.- €).

(c) Divisa de la Emisién: Euro.
(d) Numero de valores: un maximo de TRECE MIL TREINTA

(13.470).

(e) Valor nominal de cada Token: CIEN EUROS (100,00.-

€).
(f) Forma de representacion: obligaciones representadas

mediante sistemas basados en tecnologia de registros distribuidos

(Tokens B). -----------=-m-mmmmmmm e

(g) Precio de emision por valor: el tipo de emision es el

100% del nominal por valor.
(h) Comisiones y gastos para el suscriptor: la emision esta

libre de comisiones y gastos para el suscriptor.

() 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 setiembre de 2026 o, anticipadamente, hasta la finalizacion de
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la colocacion de todos los Tokens B.

() Tramitacion de la suscripcion: a través de la propia

infraestructura del Emisor www.fundyx.com

(k) Fecha de vencimiento: transcurridos CUATRO (4) afios
desde la finalizacion del plazo de suscripcion de la emision. El plazo
de vencimiento podrd prorrogarse por sucesivos plazos de DOCE
(12) meses cuando concurran motivos econémicos u operativos
vinculados al proyecto y que la prorroga sea aprobada por la

mayoria de los obligacionistas; y hasta un maximo de OCHO (8)

afos. Posibilidad de amortizaciéon anticipada.

(1) Precio de desembolso 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 Emisidon adjunto. --

(m) Derechos econdmicos: el titular de la obligacion o Token
recibird un rendimiento variable, calculados en funciébn de los
resultados obtenidos por el Emisor a través de la explotacién de la

Finca Il y de su eventual venta, conforme a lo previsto en el

Documento de Oferta de Emision adjunto. --

El compareciente hace constar que es correcta la Finca Il

-13 -

CSV/SVC:JUSCGNAAABAUKRCEAECRKUCAIECEXY | DIRECCION DE VALIDACION: https:/www.portalnotarial.es/
FIRMA CUALIFICADA DEL NOTARIO: Cristina Requena Torrecillas | SELLO DE TIEMPO: 20/05/2026 10:06


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

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

siendo un error lo que consta en el apartado (m) del certificado

adjunto.

(n) Fecha de pago: el pago de la rentabilidad se realizara de
forma mensual restando de los ingresos por alquiler, todos los
gastos operativos, de gestion, mantenimiento, seguros, impuestos y
demas costes asociados directamente a la explotacion de la Finca I.
El reembolso se realizara a la Fecha de Vencimiento. --------------------

(o) Agente de pagos: DEPASIFY, S.L., sociedad espafiola
con domicilio en calle Alvaro de Bazan, nimero 10, El Pla del Real,
46010 — Valencia y provisto de CIF numero B-67823831.----------------

(p) Colectivo de potenciales inversores: la emision se

dirigirA a aquellas personas muestren su interés en la propia

infraestructura del Emisor www.fundyx.com.
(q) Fecha de emision: la fecha de emision sera coincidente

con el otorgamiento de la escritura de emision, sin perjuicio de su

inscripcion posterior.

(r) Procedimiento de adjudicacion y colocacién de
valores: la emision, de acuerdo con los términos y condiciones
establecidos en el Documento de Oferta de Emision, asi como la Ley
de Mercado de Valores y demds legislacién vigente al efecto
aplicable, tiene consideracién de oferta publica y a los efectos de lo
establecido en el articulo 36 de la Ley de Mercado de Valores, la
entidad de servicios de inversion (ESI) GABRIEL CARRILLO CAPEL

EAF, S.L. (Niumero de Registro 147) se ha hecho responsable de
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informar a los potenciales obligacionistas sobre los riesgos, de
garantizar los derechos de los inversores y de la supervision de
modo general del proceso de comercializacion de los Tokens. ---------

(s) Liquidez: no hay entidades que estén comprometidas con

el Emisor para suministrar liquidez a la emision.

(t) Orden de prelacion: los valores correspondientes a la
Emision seran obligaciones subordinadas y los valores tendran en
todo momento el mismo rango a efectos de prelacion de créditos

entre ellos sin garantia, sujeto a cualesquiera excepciones o

privilegios legales que fueran de aplicacion.
(u) Amortizacién anticipada: en los supuestos que figuran

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
otorgard 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 suscripcién de dichas Obligaciones.---------------

TERCERO.- CUMPLIMIENTO NORMATIVO MERCADO
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VALORES.

El Sefior Compareciente manifiesta que, especialmente por la
forma de representacion de las obligaciones emitidas:--------------------

i) Se hace constar que la presente emisién 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

legislacién vigente aplicable.

i) La entidad emisora hace constar que el sistema escogido
garantiza la integridad e inmutabilidad de las emisiones, identifica de
forma directa e indirecta a los titulares de los derechos sobre los

valores negociables y determina la naturaleza, caracteristicas y

ndumero de los mismos.

iii) Se hace constar que la Entidad encargada del registro

contable, de la administracion de la inscripciéon v Reqistro (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 electronica 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
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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 electronica verificada autorizando la actuacion de

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

custodia y administracion de valores negociables, como Documento

Unido 5.

iv) lgualmente se hace constar que la entidad emisora pondra
a disposicién 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
aplicacion a la misma de las exenciones fiscales que sean

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

Impuesto de Actos Juridicos Documentados.

INSCRIPCION PARCIAL .- Para el caso de que algun extremo

de la presente escritura 0 de la documentacién incorporada a la

misma adoleciese de defectos que impidan su inscripcién a juicio del
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Registrador Mercantil competente, el Sefior Compareciente, segun
interviene, presta su consentimiento para la inscripcion 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 electrénica de la presente a los

efectos de obtener la inscripcidn 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

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; -----------=-=-mmemmmem -

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 funcién puablica 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
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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
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 investigacion por las autoridades

competentes del blanqueo de capitales y la financiacién 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 afios
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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 reclamacién ante una autoridad de control. ---------------

Los datos seran tratados y protegidos segun la Legislacion
Notarial, la Ley Orgéanica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccién
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
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 eleccién
realizo personalmente (0 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
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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 nimero y fecha. --
Y, para que asi conste, la suscribo con mi firma electronica

cualificada.

Sigue la firma del compareciente.- Signado CRISTINA
REQUENA TORRECILLAS.- Rubricado.- Sello de la Notaria. ----------
DILIGENCIAS DE INCORPORACION, COTEJO Y

DEPOSITO DEL INSTRUMENTO N.° 1100/26

Yo, CRISTINA REQUENA TORRECILLAS, Notario del llustre
Colegio de CATALUNA, doy fe de haber realizado las siguientes

actuaciones:

1.- La integra incorporacidon 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 316D5BDD00A419DF6A5B0D203120AB96
correspondiente a la matriz y el hash

125351076D72284111BC3B31DBA80C90 correspondiente a los
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unidos.

Con lo cual doy por concluidas estas diligencias de cuyo

contenido, DOY FE.

Signado y firmado: CRISTINA REQUENA
TORRECILLAS.- Rubricado y sellado. ---------------cccmmommu-
NOTA: En Barcelona, treinta y uno de marzo de dos mil
veintiséis expido copia autorizada electronica; para el registro
competente y finalidad inscripcion, de conformidad con lo previsto en
el articulo 112.1 de la Ley 24/2001. DOY FE.
Signado y firmado: CRISTINA REQUENA
TORRECILLAS.- Rubricado y sellado. ------------------coco---

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 uno de abril de dos mil veintiséis , expido
Copia Autorizada Electrénica para su remision al Registro
Mercantil correspondiente, a los efectos de practicar el asiento de
presentacion. En Barcelona a uno de abril de dos mil veintiséis.

DOY FE. = ==

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

DILIGENCIA DE ASIENTO PRESENTACION TELEMATICA .-
La extiendo yo, CRISTINA REQUENA TORRECILLAS, Notario del
llustre Colegio de Catalunya con residencia en Barcelona, con fecha
uno de abril 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 numero
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2707 del diario 2026. DOY FE.-

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

DILIGENCIA.- La pongo yo, el Notario, para hacer constar que
en el dia trece de abril de dos mil veintiséis, he obtenido justificante
de pago de Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados de la Agencia Tributaria de Catalunya, del
gue obtengo fotocopia que testimonio coincide bien y fielmente con
su original e incorporo a esta matriz, por lo que extiendo esta

diligencia en el presente folio de papel timbrado Notarial, yo, el

Notario, DOY FE.

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

DILIGENCIA.- La pongo yo, el Notario, para hacer constar que
en el dia seis de mayo de dos mil veintiséis , he obtenido justificante
de pago de Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados de la Agencia Tributaria de Canarias, del
gue obtengo fotocopia que testimonio coincide bien y fielmente con
su original e incorporo a esta matriz, por lo que extiendo esta

diligencia en el presente folio de papel timbrado Notarial, yo, el
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Notario, DOY FE.

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

DILIGENCIA DE INSCRIPCION TELEMATICA.- La extiendo
yo, CRISTINA REQUENA TORRECILLAS, Notario del Illustre
Colegio de Catalunya con residencia en Barcelona, con fecha
dieciocho de mayo de dos mil veintiséis , que se ha recibido del
Registro Mercantil correspondiente, comunicacion telemética
de la que resulta que la presente escritura ha ocasionado la
inscripcion 3 con hoja TF-75462, IRUS 1000456820155, dicha
comunicacién 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. --------=-=--mmmmmmunun-
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Don Roberto Pizzi, en su condicién de Secretario del Consejo de Administracion de la sociedad
GESTION DE INVERSIONES Y PROYECTOS INMOBILIARIOS 2025, 5.A. (la “Sociedad”)

CERTIFICA

Que el libro de actas de la Sociedad consta transcrita el acta de la Junta General Extraordinaria
de Accionistas con carécter universal que tuvo lugar el dia 26 de marzo de 2026, en Santa Cruz
de Tenerife, en el domicilio social, que se transcribe parcialmente a continuacién sin que en lo
omitido haya nada que contradiga, modifigue o condicione lo transcrito:

“ACTA DE LA JUNTA GENERAL EXTRAQRDINARIA UNIVERSAL DE ACCIONISTAS DE
LA SOCIEDAD “GESTION DE INVERSIONES Y PROYECTOS INMOBILIARIOS 2025, S.A.”

En Santa Cruz de Tenerife, en el domicilio social, sito en calie El Sauce, ndmero 9, Edificio Fayal,
locales 1-2, Urbanizacién del Madrofial, 38660, término municipal de Adaje - Santa Cruz de
Tenerife, el dia 26 de marzo de 2026, siendo las 10.00h de la mafiana y estando presentes o
debidamente representados todos les aceionistas de la sociedad GESTICN DE IN VERSIONES
Y PROYECTOS INMOBILIARIOS 2025, S.A. (en adelante, Ia “Sociedad”), titulares de la
totalidad def capital social, acuerdan por unanimidad constituirse en Junta General Extraordinaria
de Accionistas, con caracter universal, al amparo de lo previsto en el arficulo 178 de la Ley de
Sociedades de Capital.

En cumplimiento de o previsio en los articulos 180 [.SC, 192 LSC, y en los artficufos 97.1.4. y 98
del Reglamento del Registro Mercantil, se forma Ia lista de asistentes, que se adjunta como
Anexo [ a fa presente Acta.

A la vista de Ja lista de asistentes se deduce que asisten de forma presencial o a fravés de sus
representantes, los 2 accionistas titulares de las acciones representativas del 100% def capital
social de la Sociedad con derecho de voto.

Los accionistas aprueban por unanimidad el siguiente
ORDEN DEL Dia
PRIMERO.-  Ratificacién de la vélida constitucion y celebracion de la Junta General

Extraordinaria de Accionistas, del Orden del Dia, y de los cargos de
Presidente y Secretario de la sesién.

(]
SEXTO.- Aprobaci6n de la adquisicion de un activo esencial.
SEPTIMO.- Autorizacion al Consejo de Administracién para promover y ejecutar Ia
emisién de obligaciones tokenizadas no convertibles de serie B (FDX002)
por un valor méximo total de UN MILLON TRESCIENTOS CUARENTA Y
SIETE MIL EURQS (1.347.000€).
1
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OCTAVO.- Constitucién del Sindicato de Obligacionistas correspondiente a emision
de obligaciones tokenizadas no. convertibles de serie B.

NOVENO.- Designacion del Comisario del Sindicato de Obligacionistas de la emisién
de obligaciones tokenizadas no convertibles de serie B y determinacion de

su retribucion.
DECIMO.- Delegacion de Facultades.
UNDECIMO.- Lectura y aprobacién del acta de la reunion.

Actia como Presidente y Secretario de fa reunién, Don DIONIGI MEOLIy Don ROBERTO PIZZ],
Presidente y Secretario, respectivamente, del Conssjo de Administracién de fa Sociedad.

El Presidente declara bien constituida la junta y tras el debate sobre los puntos incluidos en el
Orden del Dia con diversas intervenciones de las que no se solicita constancia y adoptandose

por unanimidad de todos los accionistas Ios siguientes acuerdos

ACUERDQS

PRIMERO.-  Ratificacién de la valida constitucién y celebracién de la Junta General
Extraordinaria de Accionistas, del Orden del Dia, y de los cargos de

Presidente y Secretaria de Ia sesion.

Ratificarse en la vélida constitucién en Junta General Extraordinaria de Accionistas con caracter
de Universal por hallarse presente o debidamente representada ia totalidad del capital social,
para tratar de los asuntos sefialados en el Orden del Dia, asi como en los cargos de Presidente

y Secretario de la misma.

(--)

SEPTIMO.- Autorizacion al Consejo de Administracién para promover y ejecutar la
emision de obligaciones tokenizadas no convertibles de serie B (FDX002)
por un valor maximo total de UN MILLON TRESCIENTOS CUARENTA Y

SIETE MIL EUROS (1.347.000€).

Ante la necesidad de la Sociedad de captar fondos para ja compra, reforma y explotacion en
régimen de alquiler y posterior venia de la finca nimero 58041 inscrita en el Registro de la
Propiedad de situada en calle Murcia, nimero 2, Residencial Casablanca, UD-5C, Costa Adeje,
38660 — Adeje (Santa Cruz de Tenerife}, con reforencia catastral 1584003CS3018S1003WY (en
adelante, el "Finca II"), se decide emitir obligaciones tokenizadas no convertibles de serie B
denominadas FDX002, por un importe total de UN MILLON TRESCIENTOS CUARENTA Y
SIETE MIL EUROS (1.347.000.- €] con arreglo a las condiciones que resultan del Documento de
Oferta de Emisién de Valores que se aprueba de forma expresa e integramente y se incorpora a

la presente acta como Anexo IV en el cual se regulan todos los detalies y datos de efecucion

precisos de la resefiada emision.

Y, por tanto, conforme al mismo, se decide, en sintesis:
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@) Naturaleza y denominacion de los valores: se emiten valores con cardcter de obfigaciones
no convertibles de una tnica serie, que la en la Oferta se indica son del tipo clase Ethereum
ERC-3643 y denominacion del token FDX002 (en adelante, ef “Token B~).

b) Importe nominal y efectivo de la Emision: e importe total de Ja emisién es de UN MILLON
TRESCIENTOS CUARENTA Y SIETE MiL EUROS (1.347.000.- €}.

¢) Divisa de la Emision: Furo.

d) Ndmero de valores: un méximo de TRECE MiL TREINTA (13.470).

e) Valor nominal de cada Token: CIEN EURCS (100,00.- €).

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

9) Precio de emisién por valor: el tipa de emisicn es el 100% del nominal por valor.

h) Comisiones y gastos para ef suscriptor: la emision esta libre de comisiones y gastos para
el suscripfor.

i} Periodo de suscripcién: desde ef dia habil siguiente a la inscripcion de Ursus-3 Capital AV
como ERIR de la emisién hasta el 1 de setiembre de 2026 o, anticipadamente, hasfa la
finalizacion de fa colocacion de todos Jos Tokens B,

f) Tramitacién de la suscripcién: a través de fa propia infraestructura del Emisor
www. fundyx.com

k) Fecha de vencimiento: transcurridos CUATRO (4) afios desde fa finalizacion def plazo de
suscripcion de la emision. El plazo de vencimiento podré prorrogarse por sucesivos plazos
de DOCE (12} meses cuando concurran motives econémicos u operativos vinculados al
proyecto y que la prorroga sea aprobada por la mayoria de los obfigacionistas; y hasta un
maximo de OCHO (8) afios. Posibilidad de amortizacién anticipada.

) Precio de desembolso por valor: el reembolso serd a la par que el vencimiento, salvo en
caso de que sean infegramente amortizados con anterioridad a Ja fecha de vencimiento, en
los términos previstos en el Documento de Oferta de Emision adjunto.

m) Derechos econémicos: ef titular de la obligacion o Token recibird un rendimiente variable,
calculados en funcion de los resultados obtenidos por el Emisor a través de la explotacion
de la Finca 'y de su eventual venta, conforme a lo previsto en el Documento de Oferta de
Emisién adjunto.

n) Fecha de pago: el pago de la rentabilidad se realizara de forma mensual restando de los
ingresos por elquiler, todos los gastos operativos, de gestion, mantenimiento, seguros,
impuestos y demds costes asociados directamente a la explotacion de la Finca Il El
reembolso se realizard a la Fecha de Vencimiento.

a) Agente de pagos: DEPASIFY, S.L., sociedad espafiola con domicific en calle Alvaro de
Bazan, nimero 10, El Pla del Real, 46010 — Valencia v provisto de CIF ndmero B-67823831.

o) Colectivo de potenciales inversores: ja emisién se dirigird a aquellas personas muestren
su interés en la propia infraestructura del Emisor www.fyundyx.com.

P} Fecha de emision: fa fecha de emisidn serd coincidente con ef otorgamiento de la escritura
de emision, sin perjuicio de su inscripcién posterior.

q) Procedimiento de adjudicacién y colocacién de valores: Ia emisidn, de acuerdo con los
términos y condiciones establecidos en el Documento de Oferta de Emisién, asi como la Ley
de Mercado de Valores y demas legislacion vigente al efecto aplicable, tiene consideracion
de oferta piblica y a fos efectos de lo establecido en el artfculo 36 de Ia Ley de Mercado de
Valores, Ia entidad de servicios de inversion (ESI} GABRIEL CARRILLO CAPEL EAF, S.L.
(Namero de Registro 147) se ha hecho responsable de informar a los potenciales
obligacionistas sobre los riesgos, de garantizar los derechos de los inversores y de la
supervisién de modo general del proceso de comercializacién de los Tokens B.

1) Liguidez: no hay entidades que estén comprometidas con el Emisor para suministrar figuidez
a fa emision.
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s) Orden de prelacién: los valores correspondientes a la Emision seran ohligaciones
subordinadas y los valores tendran en todo momento el mismo rango a efectos de prefacion
de créditos entre elfos sin garantia, sujeto a cualesquiera excepciones o privilegios legales
que fueran de aplicacidn.

t) Amortizacion anticipada: en fos supuestos que figuran los términos y condiciones del
documento de Oferta de Emision, correspondierites a la emision.

Igualmente se decide autorizar a los miembros def Consejo de Administracién de la Saciedad
para la efecucion de la emision de TRECE MIL TREINTA (13.470) Tokens B por valor de CIEN
EUROS (100.- €) cada uno, ascendiendo a Ia cantidad méxima de la emision (hard cap) a UN
MILLON TRESCIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL EUROS (1.347.000.- €). Para ello, se
auforiza para la contratacion de los servicios de URSUS-3 CAPITAL, A.V., 8.A. como Entidad
Responsable de la Inscripcion y del Registro (ERIR) para la custodia de fos Tokens B, los
servicios de software y los servicios de fa Empresa de Servicios de Inversion (ESI), asi como
para la realizacion de cuantas otras gestiones fueran necesarias o pertinentes para el buen fin
de la emision, facuftando a los miembros def Consejo de Administracion expresamente para
negociar y fijar los aspectos instrumentales y formales de fa misma, asi como para publicar y
suscribir cuantos documentos, publicos y privados, y contratos sean precisos para su ejecucion.
OCTAVO.- Constitucién del Sindicato de Obligacionistas correspondiente a emision
de obligaciones tokenizadas no convertibles de serie B.

Simulténeamente a la emision, y con objeto de la defensa de los legftimos intereses y derechos
de los titulares de las obligaciones emitidas, se acuerda la constitucién del Sindicato de
Obligacionistas, de conformidad con lo dispuesto en la Ley de Sociedades de Capital, cuyo
funcionamiento se regira por el Reglamento que se adjunta a la presente Acta como Anexo V.

NOVENO.- Designacién def Comisario del Sindicato de Obligacionistas de la emision
de obligaciones fokenizadas no convertibies de serie B y determinacion de

su retribucién.

Se decide nombrar como Comisaria del Sindicato de Obligacionistas a la sociedad espariola,
TERRICABRAS ADVOCAT, S.L.P, con domicilio social sito calle defs Pescadors, ntimero 55,
entresuelo, 17480 — Roses (Girona), inscrita en ef Registro Mercantil de Girona y provista de
C.I.F. B26683026, representada por su Administradora Unica, Dofia Anna Terricabas Miarons,
mayor de edad, con nacionalidad espafiola, con NIF niimero 43.631 .007-F y cotreo electrénico:
annaterricabras@icab.cat, quien acepta el cargo mediante la suscripcién de la presente acta,
asumiendo fodas las funciones que le atribuye la ley, este acuerdo de emisién y los estatutos de/

sindicato.

Se sefala que la retribucion de Ja Comisaria, al tener la naturaleza de gasto normal del sindicato
por Ja prestacion continuada de sus funciones de tutela y defensa de los intereses comunes de
Jos obligacionistas, coire a cargo de la Sociedad, de conformidad con lo previsto en la normativa
vigente. El importe propuesto de retribucion asciende a DOS MIL EUROS (2.000.-€) anuales,
que ha sido determinado conforme a los criterios legales y al volumen, complejidad y duracion

de la emision de obligaciones.

Dejar constancia expresa de que el gastfo derivado de la retribucion acordada no stipera el [imite
méxima legal del 2% de los intereses anuales devengados por la emision y seréd soportado por

ia sociedad emisora.
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DECIMO.- Delegacion de Facultades.

Se faculta a la Comisaria y al Secrefario def Consejo de Administracion de la Sociedad para
inscribir este acuerdo y la constitucién del sindicato, asf como ef nombramiento del comisario y

demés extremos que sean preceptivos, en todos los registros que proceda y para realizar los
tramites necesarios ante ferceros.

Asimismo, se faculta al Secretario def Consejo de Administracion de la Sociedad, para que, en
representacion de la Sociedad v, en relacién con los precedentes acuerdos, pueda formalizar jo
acordado en escritura piblica y ejecutar cuantas aclaraciones, subsanaciones o interpretaciones
fueran precisas o convenientes y, en general, otorgar aquellos documentos privados v pablicos
necesarios para la gjecucién de los acuerdos precedentes, asi como los actos precisos para la
inscripcién en ef Registro Mercantil de los acuerdos adoptados.

UNDECIMO.- Lectura Y aprobacién del acta de fa reunién.
No teniendo otros asuntos que tratar, se cierra la sesion para dar lugar a la redaceién del presente

Acta, el cual, una vez reanudada aquella, es leida por el Secretario a los reunidos, que la
aprueban por unanimidad, y firmada por ef Secretario con ef Visto Bueno del Presidente.

(constan en ef Acta de la Junta de accionistas transcrita en ef libro de actas la firma de /a
Secretaria de la sesién con el Visto Bueno del Presidente).

Y, para que asi conste, a los efectos oportunos, se expide la presente certificacion, en Santa
Cruz de Tenerife, en el domicilio social, a 26 de marzo de 2026.

V°® B PRESIDENTE EL SECRETARIO
Firmado digitalmente por Firmado digitalmente per
MEOLI DIONIG] weoLipioNict- PIZZI ROBERTQ rizz1 roserto -
Y2911307G Y4810323W
~Y2911307G  Fechs: 2026.03.26 12:50:00 -Y4810323W  Fecha: 20260326 12:50:31
z z
Don BIONIGI MEOL] Don ROBERTOQ PiZZ]

En aceptacién del cargo de Comisaria del Sindicato de Obligacionistas

Firmado digitalmente por
4363T007F ANNA  3531007F Anna MaRIA

MARIA TERRICABRAS TERRICABRAS (R: B62799689)

(RI B6279 9689) - ig(;l:l:(:)?OZG.O&ZE 19:03:52

Dofia Anna Terricabras Miarons,
administradora Unica de la sociedad
TERRICABRAS ADVOCAT, S.L.P.
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DOCUMENTO DE OFERTA DE EMISION DE
VALORES
POR PARTE DE GESTION DE INVERSIONES Y
PROYECTOS INMOBILIARIOS 2025, S.A., CON
NOMBRE COMERCIAL “FUNDYX”.

>’ FUNDYX

Real estate for everyone
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Denominacién del Token:

FDX002

Direccién del Smart Contract de la
emisién:

0x63556a03E08c79486B6AEEQ63dECS85FD8beCO14

Tipo de valor emitido:

Obligaciones Ordinarias

Representacién de los valores:

Tecnologia de Registro Distribuido (TRD)

Emisién:

Valor nominal de cada Token: 100,00 €
Férmula de calculo del interés del .

Token: Variable
Ccodigo de identificacién de Ia FDX002

Inicie Periodo de Suscripcion:

Dia habil siguiente a la inscripcion de Ursus-3 Capital
AV como ERIR de la emision.

Finalizacién Periodo de Suscripcion:

1 de septiembre de 2026 o, anticipadamente, en la
facha en la cual los fondos hayan sido recolectados

Inicio del Periodo de Inversién:

Dia habil siguiente a la finalizacién del Periodo de
Suscripcién.

Duracién del Periodo de inversidn:

4 afos (ver Cldusula 2.4.6 y 2.4.7).

Inicio de la emisién:

Dfa del otorgamiento de la escritura publica de la
presente oferta, sin perjuicio de la inscripcién de
Ursus-3 Capital AV como ERIR.

Finalizacién de la emisién:

En la misma fecha de finalizaci6én del Periodo de
inversién (ver Cldusula 2.4.6).

Entidad Responsable de fa
Inscripcién y Registro (ERIR):

URSUS-3 Capital AV, S.A

Entidad de Servicios de Inversién
interviniente (ESI):

GABRIEL CARRILLO CAPEL EAF SL {N¢ Registro 147)
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Informacion sobre la inversién:

La emision de valores representados mediante tecnologfa de registro distribuido (en
adelante, TRD) o asiduamente lamados valores tokenizados por parte GESTION DE
INVERSIONES Y PROYECTOS INMOBILIARIOS 2025, S.A. se realiza al amparo de lo
dispuesto en la Ley 6/2023 de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversién, {en
adelante, LMVSI), cumpliendo con los requisitos establecidos en la misma para la
representacién y custodia de valores mediante TRD. Para ello, se ha designado la Entidad
Responsable de la administracién de la Inscripcién v del Registro de valores negociables
representados mediante sistemas basados en TRD (en adelante, ERIR) quien sera la
encargada de la supervisién y mantenimiento de los registros de los tokens emitidos en la
infraestructura de TRD, en cumplimiento con los articulos aplicables de la LMVSI.

La emisién de obligaciones se llevara a cabo por la entidad GESTION DE INVERSIONES Y
PROYECTOS INMOBILIARIOS 2025, S.A.

El presente documento ha sido validado por una entidad autorizada para la prestacién de
servicios de inversién, ESI, e iguaimente el proceso de comercializacién de los tokens va a
ser supervisado por dicha entidad autorizada. La validacién del presente documento por
parte de la empresa de servicios de inversion se ha realizado sobre la informacién a entregar
a los inversores, que deberd ser clara, imparcial y no engafocsa y referirse a las
caracteristicas y riesgos de los valores emitidos, asi como a la situacién jurfdica y econémico-
financiera del emisor de una manera suficientemente detallada para permitir que el inversor
pueda tomar una decisién de inversién. No ha sido objeto de revisién, autorizacién ni
aprobacién por parte de la Comisién Nacional del Mercado de Valores (CNMV), dado que la
oferta se acoge a una exencion de folleto conforme al Reglamento (UE) 2017/1129.

Por su parte, la ERIR tiene Ia obligacién de supervisar el registro de titularidad de los valores
emitidos, asi como de garantizar la seguridad, trazabilidad y exactitud en la custodia y
administracion de los derechos de los inversores. Como parte de sus funciones, la ERIR
mantendrd un plan de contingencia con el objetivo de asegurar la continuidad de sus
servicios y proteger los derechos de los inversores en caso de interrupciones en el sistema
de registro distribuido. Asimismo, la ERIR se asegurard de que el sistema de registro TRD
cumpla con los esténdares y normativas aplicables.

Las inversiones que se describen en el presente documento de oferta de emisién de valores
tokenizados (en adelante, el “Documento de Oferta” y la “Oferta” respectivamente)
pueden conilevar una pérdida de las cantidades invertidas.

El contenido del Documento de Oferta y el mecanismo de inversién cumple con los
requerimientos vigentes de la legisfacién nacional v es responsabilidad de los inversores
potenciales fuera de la jurisdiccién espafiola comprobar que este instrumento no infringe
ninguna legislacion local en el pais de residencia del inversor potencial antes de la
formalizacién del presente acuerdo; asimismo GESTION DE INVERSIONES Y PROYECTOS
INMOBILIARIOS 2025, S.A. se compromete a dejar a salvo a GABRIEL CARRILLO CAPEL
EAF SL (N2 Registro 147) de cualquier posible sancién, multa o penailidad derivada de la
omisién voluntaria o involuntaria de las responsabilidades legales y/o fiscales aplicables en
su pafs. i
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4.4.~ Direccién y gestién del Proyecto

4.5.- Comercializacién y colocacién de los Tokens a inversores
4.6.~ Tipos de inversores a los que va dirigida la Emisién

4.7.- Suscripcion de los Tokens

4.8.~ Periodo de Suscripcion

4.9.- Divisas aceptadas

4.10.- Precio de los Tokens

4.11.- Distribucién de los Tokens

5.- Transmisibilidad de los tokens

5.1.- Descripcién de cualquier restriccién sobre la libre transmisibilidad de los
Tokens

6.- Fiscalidad
6.1,~ Emisor
6.2.- Inversor

7.- Factores de riesgo de la inversién

7.1.- Riesgo sobre informacién que afecte a la evolucién financiera de proyecto

7.2.- Producto de inversién de alto riesgo

7.3.- Riesgo sobre la normativa aplicable a la Emisién
7.4.- Riesgo de iliquidez de los Tokens

7.5.- Riesgo asociado a la tecnologia

7.6.- Riesgo de custodia y pérdida de claves privadas
7.7.- Riesgo en los rendimientos

7.8.- Riesgo asociado al mercado inmobiliario

8.- Responsabilidad por el contenido del presente documento
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1.-Resumen ejecutivo

El presente documento, entre otros aspectos, describe la emisién de valores
representados mediante TRD realizada por la sociedad “GESTION DE
INVERSIONES Y PROYECTOS INMOBILIARIOS 2025, S.A.”, cuyos datos
registrales figuran en la Cldusula 2 de! presente documento (en adelante, el
“Emisor”).

ontiene informacién descriptiva del proyecto
a desarrollar por el Emisor tal y como se define méas adelante, el mercado potencial
en el gue operaran, las proyecciones financieras del negocio gque ocupa el presente
documento vy el sistema de adquisicién de los valores a emitir por el Emisor (en

adelante, la “Informacion”).

En concreto, el presente documento ¢

Es importante matizar que el objetivc del proyecto a desarrollar por el Emisor se

estructura en los siguientes pasos:

Ei objeto de la emisién es obtener financiacion a través de valores negociables de
deuda (Obligaciones) con el fin de adaquirir, explotar en régimen de alquiler, tanto
de larga estancia como vacacional, y posteriormente vender el activo inmobiliario

identificado en este Documento (el “Activo”).

nciar la adquisicién y renovacion del

Los fondos recibidos serén destinados a fina
jotacién en régimen de alquiler,

Activo, asl como su gestidn, mantenimiento y exp
junto con los gastos operativos y de administracion asociados.

s mediante TRD. Esto significa gue el

Los valores emitidos estaran representado
forma de tokens o fichas criptograficas

valor adquirido por el inversor se emitird en
(en adelante, los “Tokens"). Los Tokens seran emitidos en la red Ethereum bajo el

esténdar ERC-3643 (T-REX), actuando la ERIR competente como entidad
responsable de la inscripcién de la emisién y el registro de la titularidad.

Los rendimientos econdmicos asociados a las Obligaciones son variables y
vinculados a la evolucién real del Proyecto, derivando de dos fuentes:

a) los ingresos netos cbtenidos por la explotacion del Activo; v
b) la plusvalia resultante de su venta final.

El inversor percibira peridédicamente los rendimientos econémicos vinculados a las
Obligacicnes conforme a lo previsto en este Documentc de Emisién. Con el
objetivo de incentivar el mayor retorno posible para el Inversor, y alinear los
intereses de todos los involucrados, se ha disefiado un reparto variable en caso de
batir los resultados del caso Base. (Ver ejemplo numérico en el resumen de

escenarios)

el Emisor procederd a la devolucién dei valor

A la finalizacién de la operacién,
los impoertes que correspondan conforme

nominal del Token, asf como al abono de
al régimen econémico definido en esie Documento.
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El Inversor debera basar su decisién de participar en el proyecto gque
llevard a cabo el Emisor teniendo en consideracién la totalidad de Ia
informacién del presente Documento de Oferta.
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2.-Informacién general sobre la inversion

2.1.-Emisor
2,1.1.- Identidad y datos del contacto del Emisor
e Emisor: GESTION DE INVERSIONES Y PROYECTOS INMOBILIARIOS 2025, S.A.

@ Donmicilio social: Calle el Sauce 9, edificio el Fayal Local 1,2. Costa Adeje
38660 Santa Cruz de Tenerife

e CIF: A22654362

o E-mail: gipi@fundyx.com

2.1.2.- Origen, experiencia y actividades principales del Emisor

E| Emisor es una sociedad especializada en el sector inmobiliario, con base en
Espafia y experiencia consolidada en operaciones de compra, rehabilitacién,
gestién y venta de activos inmobiliarios, asi como en la explotacién de propiedades
destinadas al alquiler residencial y turistico.

Nace con el respaldo del equipo fundador de FUNDYX, compuesto por perfiles con
mas de dos décadas de trayectoria en los sectores inmobiliario, financiero, de
gestién de fondos y tecnologfas aplicadas a la inversién alternativa. La sociedad
combina la operativa inmobiliaria tradicional con una visién de innovacion y
digitalizacién del acceso a este tipo de activos.

Entre sus principales actividades destacan:

- Adquisicién selectiva de inmuebles con alto potencial de revalorizacion.

- Reformas integrales y valorizacién de activos.

- Comercializacién mediante venta directa o alquiler. Tanto vacacional como
media vy larga estancia

- Estructuracién de operaciones inmobiliarias orientadas a inversores
mediante canales tradicionales y tokenizados

E! equipo directivo del Emisor estd compuesto por:

Dionigi Meoli, Presidente - Especialista en inversiones estructuradas y CEO de
Sun Property, con experiencia internacional en valorizacién de activos y gestién de

carteras inmobiliarias.

Alberto Bosatta, Vicepresidente - Empresario del sector de la construccién con
mas de 25 afios de experiencia en promocién y desarrolio inmobiliario en ltalia y

Espafia.
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Roberto Pizzi, CEO - Referente en el d&mbito del alquiler turistico y reformas
integrales. CEO de White Coral Homes, con conocimiente operativo de alto nivel en
mercados como Canarias y la Costa del Sol.

Este equipo no solo aporta conocimiento técnico y estratégico, sino también una
red consolidada de promotores, constructores, asesores legales y canales de
distribucién, lo cual otorga al Emisor una posicién privilegiada para ejecutar
proyectos de forma eficaz, rentable y alineada con los intereses de los inversores.

2.1.3.- Estructura societaria

La sociedad del Emisor estd compuesta por dos socios que detienen, cada uno, el
50% de las participaciones. Los socios son:

- Dionigi Meoli con NIE: Y2911307G
- Alberto Bosatta con NIE: Y5393465W
2.2.-El Activo

El activo inmobiliario objeto de esta operacién es una propiedad identificada vy
gestionada por el Emisor y empresas del grupo, adaptada al modelo de inversién
previsto (ya sea mediante su explotacidén, transformacion, revalorizacién y/o
posterior venta). Esta flexibilidad permite al inversor participar en distintos tipos de
estrategias inmobiliarias, con potencial de generar rentabilidad desde fases
tempranas del proyecto y evitando en muchos casos los periodos de inactividad
propios de otras modalidades de inversién.

La inversién se canaliza mediante una estructura de tokenizacién que permite

participar en los resultados econdmicos de la operacién desde su inicio, con total
trazabilidad, transparencia y eficiencia operativa.

Caracteristicas de la operacién

Esta es una propiedad que pertenecerd a FUNDYX y sobre la cual se desarrollara
un proceso de reforma. Entrard en periodo de explotacion del alquiler brindando a
los inversores la posibilidad de cobrar la rentabilidad desde el inicio de su
inversion. El Activo estaré a disposicién de los inversores generando beneficios
desde el primer momento.

Importe total 1.347.000,00 €
igic 73.500,00 €.
Notaria y registro 9450,00 €
Gastos de gestién 50,00 €
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Renovacion 50.000,00 €
Reserva de mantenimiento 10.000,00 €
Coste de tokenizacién 154.000,00 €

Precio del activo

1.050.000,00 €

Precio estimado de venta

Ai.q.uiler anual bruto 85.000,00 €
Impuesto bienes inmuebles (IBI} 500,04 €

Gastos de suministros 1200,00 €

Gastos de comunidad 0,00 €

Seguro de hogar 500,04 €

Coste de gestién vacacional 17.000,00 €
Rentabilidad anual del alquiler neta 65.799,92 € 4.88 %
Regtabiiidad a 4 afos del alquiler 263.199,68 £ 19.54 %
neta

1.730.000,00 €

Plusvalia por la venta a 4 afios neta

Rentabilidad total anualizada

Comision inmobiliaria 86.500,00 €

Comisién sobre plusvalia 0,00 €

Impuesto sobre plusvalia 8055,00 €
288.445,00 € 21.41 %

137.911,17 € 10.23 %

ROl. Rentabilidad acumulada a
4 anos

551.644,68 € 40.93 %

Sin tener en cuenta los impuestos que paga el inversor

Importe total del proyecto

1.347.000,00 €

-40 -
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Rentabilidad anual del alquiler neta 65.799,92 € 4.88 %
Rentabilidad a 4 afios del alquiler 263.199,68 € 19.54 %
neta

Plusvalia por la venta a 4 afios neta 288.445,00 € 21.41 %
Rentabilidad total anualizada 137.911,17 € 10.23 %
ROI. Rentabilidad acumulada a 4 551.644,68 € 40.93 %
anos

TIR. Tasa Interna Retorno 9,73 %

Costes de la tokenizacidén:

El proceso de tokenizacién supone una serie de costes operativos y tecnoldgicos
necesarios para estructurar correctamente la inversidén en activos digitales. Estos

costes estdn integrados en un Gnico coste de tokenizacién cobrado por
FUNDYX, que incluye:

- ESI (Empresa de Servicios de Inversién): Supervisién de la colocacién.

- KYC (Know Your Customer), KYB (Know Your Business) y AML (Anti-
Money Laundering): validaciéon de identidad y cumplimiento normativo
para todos los inversores.

- Pasarela de pagos seguros: integracién para procesamiento de pagec y
canalizacién de fondos de forma segura.

- ERIR: costes de la emisién.
- Custodio: Creacién, gestién y custodia de wallets.

- Emisién de fos tokens y gestién general del ciclo de vida de la inversién
(desde onboarding hasta retorno del capital e informes periédicos).

Estos costes estan incluidos en la operacién y son proporcionados al inversor de
forma completamente transparente durante el proceso de inversidn.
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2.3.- El Proyecto
® Activo: VILLA CONDE CASABLANCA 2 (FDX002)

@ Direccidn: Calle Murcia, 2, Costa Adeje, 38660

@ Datos registrales: 58041 - Inscrita en e} registro de Costa Adeje Santa

Cruz de Tenerife

@ Datos catastrales: 1584003CS301851001IMR

2.3.1.- Descripcidn

Exclusiva villa con piscina privada, jardin y zona BBQ situada en la tranquila
urbanizacién de Torviscas, Costa Adeje. Dispone de 4 dormitorios, 3 bafios, amplias
terrazas con vistas al mar y capacidad para 9 personas. Totalmente equipada y
actualmente en expliotacion vacacional.
Su ubicacién privilegiada, la alta demanda turfstica y su excelente rendimiento
como alojamiento premium hacen de esta propiedad una oportunidad ideal:
combina rentabilidad por alquiler vacacional y potencial de revalorizacién.

2.3.2.- Introduccién

Este proyecto ha sido estructurado por FUNDYX con el objetivo de ofrecer a los
inversores una oportunidad inmobiliaria s¢lida, va en fase de explotacién, y con un

horizonte claro de retorno del capital.

La inversién se materializa mediante la explotacion en arrendamiento del Activo
gestionado de forma profesional, y su posterior venta estratégica una vez

alcanzado el objetivo de revalorizacién.

Tras este proceso, el objetivo es el reparto de rendimientos mensuales entre los
inversores derivados del alguiler de dicho Activo, asf como la generacién de una
plusvalia y devolucién del principal con la venta de dicho Activo.

£l Emisor no solicitara préstamos ni polizas de crédito con entidades bancarias
para hacer frente a los gastos operativos de fa gestién y explotacién del Activo,
salvo por cuestiones extraordinarias y de urgente necesidad, en cuyo caso el
Emisor deberd comunicar previamente al Inversor con una explicacién motivada,
sin que sea necesaria la autorizacién expresa por parte del Inversor para que el
Emisor pueda contratar. De producirse este evento, el pago de los intereses y/o del
principal correspondientes a cada Token deberan ser descontados del rendimiento

mensual correspondiente.

2.3.3.- Diligencia en la gestién de productos y servicios

El Activo adquirido siempre serd previamente analizado de forma que se adquiera
a un precio de mercado competitivo. De la misma forma, la gestién, explotacién y,
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posteriormente, la venta, llevardn un trabajo constante de evaluacién para
aumentar la eficiencia y rentabilidad de la adquisicién. El Emisor procurara la
optimizacién de costes y recursos a lo largo del ciclo de vida del Activo,
asegurando asf un manejo responsable de los recursos destinados al proyecto. En
beneficio del proyecto, el emisor podra decir entre el alquiler vacacional o larga
estancia

El Emisor pone a disposicion del inversor la informacién detallada sobre la
distribucidn de los derechos econdmicos asociados a cada uno de los Tokens, que
se calcularan en base a los términos establecidos en el punto 2.2.

2.3.4.- Descripcién del mercado en la zona geografica de interés

Realizando un exhaustivo estudio de mercado de la zona y del proyecto propuesto,
podemos concluir que actualmente se venden inmuebles de similares
caracteristicas reformados por precios superiores al proyecto propuesto.

Ademas, cabe sefialar que en estos momentos el mercado inmobiliario en Costa
Adeje es especialmente dindmico, ademéas de atractivo para inversores de toda
Europa.

2.3.5.- Descripcién de la operativa de negocio y proyecciones financieras

En el proyecto descrito, el objetivo es la explotacién continuada del Activo, cuyas
caracteristicas y datos identificativos y descriptivos se han descrito en el presente
documento, por parte del Emisor, a un precio de mercado competitivo,
gestionando su arrendamiento de manera profesional y maximizando su
rendimiento operativo para posteriormente, venderlo en &ptimas condiciones de
mercado. La eleccién del timing de venta estara relacionado con la evolucién del
mercado, intentando prever el mejor momento para capitalizar la plusvalfa de la
inversién.

Inversion total 1.347.000,00 €

‘ Rentabilidad neta total de alquiler esperada* 263.199,68 € |
Rentabilidad neta total por plusvalia tras la venta 288.445,00 €
esperada

“ Tiempo esperado de explotacion en alquiler®* : 4 anos |

* Consideramos la suma de todas las rentabilidades anuales durante el tiempo que
estimamos para esta operacién - Hemos considerado un tiempo medio de 4 afios.

** La operacién total puede durar entre 4 y 8 afios consideramos 4 afios como tiempo
medio. El Emisor elegird el momento de venta teniendo en consideracién, entre otras, la
situacién del mercado con el fin de aprovechar el mejor precio de venta y mayor
rentabilidad posibie para los inversores.
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Tabla de proyecciones g 4 afios

0,00 19,54 € € 21,41 €€ 40,93 € £
1,000,006 ~ 1954€€ 21410€€ 409,30 € €
©5.000,00 € 977 €€ 1070,50€€  2046,50€€
730.000,00 € 3908 € £ 1 4282,00€ £ 8186,00 € €

* Consideramos la suma de todos los beneficios anuales durante el tiempo que estimamos
por esta operacién - Estimamos un tiempo medio de 4 afios.

*k Es |3 suma de los dos valores anteriores
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2.3.6.~ Célculo de escenarios de rentabilidad alternativos

Recogemos 2 escenarios alternativos, y extremos entre si:

- Optimista contempla que aumentan los alquileres y/o se reducen los costes
del proyecto aumentando Ia RO!l un 7%. Este 7% adicional se reparte al 50%
entre el Inversor y el Emisor. En este escenario esto es un 3.50% de ROI
adicional para el inversor. En la tabla siguiente se muestra el escenario para

el inversor tras aplicar el reparto

- Pesimista contempla que aumentan los costes y/o se reduzcan los
alquileres del proyecto reduciendo la ROl en un 3.50%

Importe total del proyecto

1.347.000,0

0€

Rentabilidad anual del alquiler neta

71.385,47 €

5,30 %

Rentabilidad a 4 afios del alquiler neta 285.541,89 € 21,20 %
Plusvalia por la venta a 4 afios neta 312.930,21 € 23,23 %
ROI. Rentabilidad acumulada a 4 afios 598.472,1 € 44,43 %
TIR. Tasa Interna Retorno 10,52 %

‘lrﬁporte total del proyecto 1.347.000,00 £
Rentabilidad anual del alguiler neta 60.138,61 € 4,46 %
Rentabilidad a 4 afios del alquiler neta 240.,554,42 € 17,86 %
Plusvalfa por la venta a 4 afios neta 263.627,68 € 19,57 %
ROI. Rentabilidad acumulada a 4 afos 504.182,1 € 37,43 %
TIR. Tasa Interna Retorno 8,93 %
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Se advierte al inversor de que existen escenarios extraordinarios de riesgo en los
que la rentabilidad del proyecto podria ser nula o negativa, resultando en la
pérdida total del capital. Estos escenarios incluyen, de manera no limitativa:
catdstrofes naturales que afecten estructuralmente al activo subyacente,
situaciones de emergencia sanitaria o estados de alarma que deriven en la
paralizacién total de la actividad comercial, o cambios regulatorios imprevistos que

afecten a la explotacién del token

2.4.-Informacién relativa a los Tokens gue se ofertan
2.4.1.- Informacién general
® Tipo y clase: ERC-3643 {T-Rex)
Denominacién del Token: FDX002
Moneda: Euro (€}
Valor nominal: 100,00 €
N.2 Total de Tokens: 13470

Finalizacién de la Emisién: La emisién tendrd una duracién de 4 afios
contados desde la fecha de finalizacién del periode de suscripcion de los

Tokens.

Dicha duracién podré prorrogarse por perfodos sucesivos de 12 meses
cuando concurran motivos econémicos o de gestién debidamente
justificados per el Emisor y la prérroga sea aprobada por la mayoria de los
inversores conforme al procedimiento previsto en este Documento.

En todo caso, la duracién total de la emision, incluyendo las prérrogas que
se acuerden, no podra exceder de 8 anos.

2.4.2.- Naturaleza juridica de los Tokens

Los Tokens emitidos por la Sociedad representan obligaciones ordinarias emitidas
al amparo de los articulos 401 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital,
incorporadas y transmitidas mediante sistemas basados en tecnologfa de registros

distribuidos (TRD) segtn la LMVSI.

Cada Token atribuye a su titular (en adelante, el “Token Holder”) una obligacién
individual, con su propio valor nominal, sus derechos econémicos y su régimen de
amortizacién, todo ello en los términos previstos en este Documento de Emision y

en la escritura publica de emisién.
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Los Token Holders ostentaran la condicién de obligacionistas, con los derechos y
obligaciones establecidos en este Documento de Emisién, en la normativa
aplicable y en el Reglamento del Sindicato de Obligacionistas.

Los valores tokenizados estarén registrados en un sistema TRD bajo la supervisién
de una (ERIR}), que garantiza la trazabilidad, seguridad y transmisién de los Tokens
conforme a la normativa aplicable.

2.4.3.- Rendimientos asociados al Token

Cada Obligacién representada mediante un Token generard rendimientos
variables, calculados en funcién de los resultados obtenidos por el Emisor a través
de la explotacién del Activo y de su eventual venta, conforme a lo previsto en este
Documento de Emisidn.

Los rendimientos asociados a cada Obligacién provienen de dos fuentes
principales:

(a)Rendimiento periédico derivado del alquiler del Activo.

El rendimiento mensual se determinaré restando de los ingresos por alquiler todos
los gastos operativos, de gestidn, mantenimiento, seguros, impuestos y demas
costes asociados directamente a la explotacidn del Activo.

El importe resultante serd distribuido mensualmente entre los obligacionistas en
proporcidn al niimero de Tokens (Obligaciones) de los que sean titulares.

(b)Rendimiento derivado de Ia futura venta del Activo.

Una vez se produzca la venta del Activo, el rendimiento atribuible a cada
Obligacién se calcularé deduciendo del precio de venta todos los gastos, impuestos
y costes inherentes a dicha operacién, incluyendo comisiones de intermediacién,
gastos de comercializacién y cualquier coste necesario para materializar la
transmisidn,

El importe neto obtenido se distribuird igualmente entre los obligacionistas a
prorrata del nimero de Obligaciones de las que sean titulares.

Los rendimientos variables descritos constituirédn [a retribucién econdmica de las
Obligaciones, de acuerdo con lo previsto en el articulo 407.d) LSC, que permite
establecer férmulas de determinacién del tipo de interés y ventajas econdmicas
vinculadas al resultado del proyecto.

Los rendimientos se devengardn y liquidaran conforme a los escenarios
econdmico-financieros previstos en este Documento de Emisidn, sin que ello
impligue garantia de rentabilidad por parte del Emisor.
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Con el objetivo de incentivar el mayor retorno posible para el Inversor, se ha
disefiado el siguiente esquema de reparto para el escenario Optimista.

En el caso en gue la ROI final supere la ROl definida en el caso Base, este exceso
sera repartido al 50% entre el Inversor y el Emisor. (Ver ejemplo numérico en el
resumen de escenarios).

2.4.4.- Gastos no previstos durante el proceso de reforma

En caso de que surjan gastos no previstos durante el proceso de reforma del
Activo, dichos gastos serdn cubiertos inicialmente por FUNDYX. Estos gastos no
previstos incluyen, a titulo enunciativo, costes adicionales de materiales, mano de
obra, permisos adicionales o cualquier otra contingencia no contemplada en el
presupuesto inicial de la operacién o en derramas extraordinarias de la
Comunidad.

Una vez cubiertos estos gastos, se procederd a su reembolso con cargo a los
beneficios generados por la explotacién del inmueble, de la sigulente manera:

Detraccién de beneficios: l0s gastos no previstos se detraeradn de los beneficios
generados por la explotacion del inmueble durante los meses siguientes, ajustando
los rendimientos mensuales por Token.

Calculo del ajuste mensual: el ajuste se calculard deduciendo una proporcién
mensual de los beneficios, en funcién del importe total de los gastos no previstos y
del plazo estimado por el Emisor para su amortizacion. La férmula aplicable seré la

siguiente:

Ajuste mensual por Token = (Importe total de gastos no previstos + NUmero
de meses fijados para su amortizacién) + Nimero total de Tokens emitidos.

FUNDYX se compromete a informar a los titulares de los Tokens, a través del panel
de usuario, sobre la naturaleza y el importe de los gastos no previstos, asi como
sobre el periodo de tiempo durante el cual se aplicardn los ajustes
correspondientes,

De esta forma, se asegura que los gastos imprevistos no afecten de manera
desproporcionada a los rendimientos a largo plazo y se garantiza la transparencia
en la gestion econémica del Activo.

2.4.5.- Retribucién a los inversores y forma de pago

Los rendimientos derivados de la explotacién del Activo se acumularan en el
balance individual de cada inversor dentro de su panel de usuario con
una periodicidad mensual. El inversor podrd, en cualguier momento, solicitar la
retirada de los importes acumulados en su balance.
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La retirada se efectuard mediante el mismo medio de pago utilizado en la

inversion inicial o, en su caso, a fravés de otro medio previamente habilitado y
validado por el Emisor.

La plusvalia correspondiente a la venta del Activo se incorporaréd igualmente al

balance del inversor en el momento en que se produzca el devengo, pudiendo ser
retirada por el inversor en idénticas condiciones.

2.4.6.- Buracién de la inversién

La inversién en el Activo tendrd una duracién estimada de 4 afios, que dependerd
del calendario de adquisicién, registro de la ERIR, explotacién y venta del Activo.

Dicha duracién podré prorrogarse por perfodos sucesivos de 12 meses, cuando
concurran motivos econémicos u operativos vinculados al proyecto y la prérroga
sea aprobada por la mayorfa de los obligacionistas.

En ningdn caso la duracién de la inversién podra superar 8 afios.

2.4,7.- Amortizacién del principal

El valor nominal de cada Token serd amortizado al vencimiento de la emisién,
conforme a lo establecido en el apartado 2.4.1 de este Documento de Emisién.

La amortizacion del valor nominal procedera, con caracter general, mediante los
fondos obtenidos en la venta del Active, una vez deducidos los gastos, impuestos y
costes asociados a dicha transmisién. El importe neto disponible se distribuird
entre los obligacionistas en proporcién al nimero de Obligaciones (Tokens) de las
que sean titulares.

El Emisor podra llevar a cabo amartizaciones anticipadas, totales o parciales,
cuando existan motivos econdémicos o de gestién que lo justifiquen, tales como:

a) cambios significativos en las condiciones del mercado, incluyendo cambios
regulatorios

b) optimizacién financiera,
¢} renovacidn estratégica del Proyecto,
d) o venta anticipada del Activo.

En caso de amortizacién anticipada, el Emisor abonar4 a los Token Holders el valor
nominal de los Tokens afectados, junto con los rendimientos devengados y no
distribuides hasta la fecha de la amortizacién.

Tanto la amortizacién final como cualquier amortizacién anticipada se realizardn
mediante el mismo medio de pago empleado para la suscripcién de los Tokens.

2.4.8.- Representacion mediante sistemas basados en TRD
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La tecnologia blockchain permite crear registros distribuidos, y en este caso, la
blockchain plblica de Ethereum ha sido seleccionada para la emisién y registro
de los tokens correspondientes a esta emisién de valores negociables
representados mediante tecnologia de registro distribuido (TRD).

Ethereum es una red blockchain piblica y descentralizada gue opera mediante un
sistema de consenso basado en Proof of Stake {PoS), ofreciendo un elevado
nivel de seguridad, transparencia y trazabilidad de las transacciones, asi como una
amplia compatibilidad con estindares y herramientas. Los tokens de la presente
emisién se crearan y registraran directamente en la red principal de Ethereum
(Ethereum Mainnet), garantizando la integridad, autenticidad y disponibilidad de
los registros mediante tecnologfa criptografica avanzada.

En cumplimiento con la LMVSI, se proporciona a los inversores informacién
suficiente sobre los sistemas en los que se registren los valores, incluyendo entre
otros los aspectos principales sobre su funcionamiento y gobierno:

Funcionamiento y seguridad de la blockchain de Ethereum

Ethereum utiliza un mecanismo de consenso de Proof of Stake (PoS). mediante
el cual los validadores (entidades gue bloquean una cantidad determinada de
tokens como garantia) validan transacciones y crean nuevos blogues en la cadena.
Este sistema reduce significativamente el consumo energético respecto al modelo
anterior de Proof of Work, manteniendo altos niveles de seguridad criptogréfica y
descentralizacién. Ademas, la arguitectura de Ethereum estd disefiada para resistir
fallos y ataques, asegurando la inmutabilidad y verificabilidad de los registros en

todo momento.

Gobernanza de Ethereum
Ethereum cuenta con un modelo de gobernanza descentralizado, impulsado por la

comunidad global de desarrolladores, validadores y usuarios. Las actualizaciones
del protocolo se realizan mediante un proceso transparente de propuestas de
mejora (Ethereum Improvement Proposals - EIPs), que son debatidas
pablicamente antes de su implementacién. Este modelo garantiza gue cualquier
cambio relevante en la red sea adoptado de forma abierta, consensuada Yy

verificable.

Estandar del smart contract
para la creacion de los tokens de la presente emisién, se empleara el estédndar

ERC-3643, que permite un control de acceso flexible y ajustado a los requisitos
regulatorios aplicables. Este estandar asegura la compatibilidad de los tokens con
ol ecosistema de Ethereum y con otras redes compatibles con la Ethereum
Virtual Machine (EVM), favoreciendo su interoperabilidad y facilitando su
integracién en infraestructuras tecnolégicas diversas.

Plan de contingencia y resjliencia
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En caso de posibles incidencias técnicas o interrupciones en la red Ethereum, el
sistema contempla mecanismos de contingencia orientados a preservar la
integridad de los registros y garantizar la continuidad operativa, La naturaleza
descentralizada de Ethereum, junto con la posibilidad de replicar y verificar los
registros en madltiples nodos distribuidos a nivel global, minimiza el riesgo de
pérdida de informacién o de alteracién de los datos registrados.

2.4.9.- Custodia, administracién y control de los Tokens.

Los tokens emitidos en el marco de esta operacién estarén sujetos a un sistema de
administracién y control conforme al estdndar ERC-3643 (T-REX) simplificado y
supervisado por la ERIR, lo que garantiza la trazabilidad, seguridad y cumplimiento
normativo en la gestion de derechos digitales asociados al proyecto.

La custodia de las claves privadas de esta emisién la harda ONYZE DIGITAL
ASSETS, S.L. y el control operativo de los Tokens se realizard a través de Smart
Contracts programados especificamente para esta operacién, y alojados en una
red blockchain piblica y compatible.

Los tokens de los inversores estaran protegidos y controlados a través de
solucicnes proporcionadas por la plataforma o sus partners autorizados. En todo
momento, la titularidad y los derechos asociados al Token permaneceran a nombre
del inversor registrado.

Gestidn de incidencias tecnoldgicas

En caso de que el Emisor necesite realizar actualizaciones en las caracteristicas
técnicas de los protocolos informéticos o se presente un problema tecnolégico en
la cadena de bloques

utilizada o en el Smart Contract, el Emisor se reserva la facultad de bloguear de
manera permanente todos los Tokens de los inversores. Ante esta situacién, el
Emisor notificara a los inversores, quienes podréan optar por:

e La creacién de nuevos tokens, los cuales serén enviados a los inversores o
almacenados en un nuevo Smart Contract.

e Proceder a la transformacién de las Obligaciones o la destokenizacién de las
mismas, en cuyo caso las condiciones aplicables serdn comunicadas a los
inversores en el momento oportuno, sin que en ningln caso se vean
perjudicados por tal situacién, si bien algunas caracteristicas proporcionadas
por la tecnologia Blockchain podrian dejar de estar disponibles.

Una vez realizada la destokenizacién, los Tokens inicialmente creados asociados a
las Obligaciones quedardn marcados como no vigentes en la red TRD,
manteniéndose [a Obligacién plenamente valida en su nuevo sistema de
representacion.

2.4.10.- Régimen de la Emisién y exencién de folleto
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La presente emision de valores representados mediante TRD se acoge a la
exencidn prevista en el articulo 1.3 del Reglamento (UE) 2017/1129, relativa a
ofertas de valores cuyo importe total en la Unién Europea sea inferior a 8 millones
de euros, calculado en un perfodo de 12 meses, siempre gue no se trate de valores
admitidos a negociacién en un mercado regulade o sistema multilateral de

negociacién,

En consecuencia, el Emisor limitaré la colocacién de los Tokens de forma que el
importe total de [a emisién no exceda dicho umbral de 8 millones de euros,
adoptando las medidas necesarias para garantizar el cumplimiento de esta

restriccién.

La transmisién posterior de los Tokens deberd igualmente respetar esta condicién,
siendo responsabilidad del Emisor advertir expresamente al inversor de este

extremo.

2.4.11.- Escritura Piblica e Inscripcion Registral

De conformidad con lo dispuesto en la LMVSI, asf como la Ley de Sociedades de
Capital, la emisién se documentara en escritura plblica e inscribird en el Registro
Mercantil. Una vez otorgada, la escritura seré inscrita en el Registro Mercantil

correspondiente.

Con dicha inscripcién, ia emisién adquiere plena validez jurfdica y los Tokens
{Obligaciones) pueden ser suscritos por los inversores conforme al Periodo de

Suscripcién establecido.

2.4,12.- Sindicato de obligacionistas

De conformidad con lo previste en los articulos 403 y siguientes de la LMVSI, los
titulares de las obligaciones emitidas quedaran agrupados, por el solo hecho de fa
suscripcién o adquisicién de las mismas, en un Sindicato de Obligacionistas.

El Sindicato tendrd personalidad juridica propia y actuara como interlocutor Unico
de los obligacionistas frente al Emisor, correspondiendo su representacion al

Comisario que se designe en el acto de emision.

El Sindicato ejercerad sus funciones en los términos previstos en la Ley y en el
Reglamento de del Sindicato de Obligacionistas, quedando limitadas sus facultades
a la defensa de los intereses comunes de los obligacionistas, la recepcién y
solicitud de informacién al Emiscr sin gue en ningln caso pueda:

{(a) modificar unilateralmente las condiciones financieras de la emisién;

(b) imponer al Emisor obligaciones adicionales a las previstas en el contrato
de emisién; ni
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(c) interferir en la gestién ordinaria del Emisor ¢ en la administracién de los
activos subyacentes.

El funcionamiento del Sindicato, la convocatoria de sus Asambleas y las reglas de

adopcién de acuerdos se regiran por lo dispuesto en la Ley y, supietoriamente, por
lo estabiecido en presente Reglamento.

3.-Derechos de informacién de los inversores

Los inversores podrén identificarse en la plataforma del Emisor donde tendran
informacién de las inversiones realizadas, intereses devengados, asi como
informacién actualizada relevante sobre el Activo que también podrd ser
compartida por otros canales de comunicacién como RRSS.

La presente emisién de obligaciones se acuerda 'y ejecuta simultdneamente con
otra emisién de cbligaciones de la sociedad, aprobada en la misma fecha por el
érgano competente de idéntico importe total, igual plazo de vencimiento y
condiciones financieras equivalentes, constituyendo obligaciones de igual rango,
sin que exista entre ellas subordinacién ni preferencia alguna (pari passu).

4.-Comercializacion de los tokens
4.1.-Procedimiento de comercializacidn de los Tokens

La emision de los derechos y obligaciones tokenizados se realiza al amparo de lo
dispuesto en la LMVSI.

La emisién de los derechos y obligaciones tokenizados se va a producir en la
propia infraestructura del Emisor: www.fundyx.com

4.2.-ldentificacion de la ERIR, funciones en la presente emisién y
responsabilidades

4.2.1.- Identificacion de la ERIR que intervendra en el proceso de emisidn:

Actuard como ERIR, la sociedad Ursus-3 Capital AV, S.A. (en adelante “la ERIR")
con CIF AB6796182 y domicilio en Parque Empresarial La Finca, Chamartin, 28036
Pozuelo de Alarcén, Madrid, entidad financiera debidamente inscrita con el nimero
251 en el Registro de Agencias de Valores de la Comisién nacional del Mercado de
Valores (CNMV) y que esté autorizada para prestar la actividad prevista en la letra
a) del articulo 126 de la LMVSI,

4.2.2.- Funciones de [a ERIR

De conformidad con los articulos 6, 8, 12 y 14 de la LMVS|, la ERIR tendra las
siguientes funciones:
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Garantizar la integridad e inmutabilidad de las emisiones de los valores
negociables.

Identificar, de forma directa o indirecta, a los titulares de los derechos sobre
los valores negociables.

. Determinar la naturaleza, caracteristicas y nimero de los valores
correspondientes a cada titular.

Garantizar a los titulares el acceso a la informacién relativa a sus valores
negociables, asi como a las operaciones realizadas sobre los mismos.

- Gestionar la inscripcidn, constitucién y ejecucion de los actos y negocios
juridicos que deban inscribirse conforme a derecho, incluyendo, entre otros,
derechos reales limitados, embargos, gravamenes y transmisiones forzosas,
asf como transmisiones mortis causa.

Expedir certificados de legitimacién acreditatives de los distintos derechos
sobre los valores negociables.

- Gestionar el ejercicio de los derechos econémicos derivados de los valores,
tales como el cobro de intereses, dividendos o cualesquiera otros eventos

corporatives de contenido econémico,

4.2.3.- Responsabilidades de la ERIR

De conformidad con el articulo 8.6 de la LMVSI, la ERIR responderd frente a
quienes resulten perjudicados por la falta de practica de las correspondientes
inscripciones, por las inexactitudes y retrasos en las mismas Y, en general, por el
incumplimiento intencionado o por negligencia de sus obligaciones legales.

Adicionalmente, de acuerdo con lo establecido en los articulos 279 y 300 de la
LMVSI, la ERIR tiene asimismo una responsabilidad de tipo administrativo por
incumplimiento de las funciones que le son propias. La LMVSI incluye el régimen

sancionador de las ERIR,

El Emisor mantendré actualizadas y verificadas las instrucciones necesarias para la
correcta administracién registral por parte de la ERIR.

4.3.-ldentificacion de Ia ESl y sus funciones en la presente emisién

4.3.1.- ldentificacién de la ESI que intervendra en el proceso de emision:

® DENOMINACION SOCIAL: GABRIEL CARRILLO CAPEL EAF SL

® N2 REGISTRO EN CNMV; 147

4.3.2.- Funciones de la ESI
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En cumplimiento de las exigencias regulatorias y de los criterios establecidos por 3
CNMV, la ESI llevars a cabo las si

guientes funciones con respecto al proceso de
venta de los Tokens:

Validacién del Proyecto

La ESI ha llevado a cabo una vali
fi

dacién del proyecto empresarial que va a ser
inanciadoe a través de a emisién d

e los Tokens revisando ia siguiente informacién:

El proyecto empresarial Yy Plan de Negocio que se pretende financiar:

- Socios del Proyecto:
- Directivos y gestores del Proyecto;

Riesgo asociado al Proyecto v a la comercializacion de los Tokens: La ESi
llevard a cabo el andlisis de los difer

- Estructura organizativa del proyecto ¥ 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 informacién a entregar a los inversores. Por
otro lado, se ha revisado por parte de la ESI, la situacién juridica, econémica y
financiera del Emisor de una manera suficientemente detallada para permitir que
el inversor pueda tomar una decisién de inversién fundada toda dicha informacién.

4.4.-Direccién y gestion del Proyecto

Tanto la captacién Y gestion de los fondos como la gestion de la compraventa del
Activo se llevara a cabo a través del Emisor.

4.5.-Comercializacién y colocacién de los Tokens a inversores

Con respecto a los potenciales inversores, se llevara a cabo la categorizacién de

estos seglin |os criterios establecidos por la nermativa financiera. En concreto, se
determinars si el potencial inversor puede

lgualmente, serd necesario por parte de los potenciales inversores completar el

habilitado en la plataforma del Emisor para validar
la informacién recibida por los potenciales inversores en materia de identificacién
formal y prevencién del blanqueo de capitales (PBC-FT).
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4.6.-Tipos de inversores a los que va dirigida la Emision

La oferta de Tokens se dirigiré, tanto a inversores cualificados, entendiendo por
tales, los inversores profesionales segin la definicién de estos que sé hace en

articulo 205 LMVSI y su reglamento de desarrollo, comao a determinadas personas
fisicas y juridicas que no tengan la condicién de inversor cualificado. En estos
Gltimos casos, el Emisar analizara la informacion provista por el inversor a fin de
determinar que el inversor tiene la suficiente experiencia ¥ conocimientos
financieros como para considerarlo idéneo para realizar la inversion en los Tokens.
ndependencia de su categorizacion, recibirdn la misma

Todos los inversores, con i
las mismas condicicnes.

informacion e invertirdn en

4.7.-Suscripcién de los Tokens
se llevara a cabo durante el periodo de

e suscripcién de los Tokens
diante la cumplimentacion y firma del

punto siguiente, me
de Tokens vinculado a este documento.

El compromiso d
suscripcién, definido el
Acuerdo de Suscripcion

mentos necesarios, asf

4 a los inversores que rellenen los docu
la web con dominio:

El Emisor permitir
e Suscripcién en

como aceptar y firmar el Acuerdo d
www.fundyx.com

4.8.-Periodo de Suscripcion

El plazo para aceptar el Acuerdo de Suscripcién de los Tokens (en adelante, el.
«“periodo de Suscripcion”) comenzaréd el primer dia habil siguiente a la
inscripcion de Ursus-3 Capital AV ¢como ERIR de la emisién, y finalizara en la fecha
indicada como finalizacion del Periodo de Suscripcion en ja Tabla incorporada al

inicio del presente documento.

4.9.-Divisas aceptadas

por la suscripcion de los Tokens, pagos
ivos estables clasificados como
| Reglamento (UE) 2023/1114
stodia

El Emisor aceptarad, como contraprestacion
en euros (€) v, adicionalmente, pagos en criptoact
fichas de dinero electrénico tokenizadas bajo e
(MiCA} , exclusivamente a través de proveedores de servicios de cambio y cu
registrados o autorizados por la normativa aplicable correspondiente.

inversién se expresara en euros {€),
en el momento en que el importe
onado en la cuenta pancaria

En todo caso, el valor nominal y contabie de la
entendiéndose perfeccionada la suscripcién

equivalente en euros haya sido efectivamente ab
designada por el Emisor tras la conversion del criptoactivo aportado.
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Unicamente se admitirdn criptoactivos provenientes de wallets verificadas a
nombre del inversor, previa superacidén de fos procedimientos de KYC/KYB y
verificacién de origen de fondos.

No se aceptarén criptoactivos que no sean verificables, ni aguellos procedentes de
protocolos o jurisdicciones calificadas como de alto riesgo por el GAF] o la Comisién
Europea.

La fecha y tipo de cambio aplicable serd el determinado por el proveedor de
conversién en el momento de la liquidacion. El inversor reconoce y acepta que las
variaciones en el valor de los criptoactivos hasta el momento de su conversién
pueden afectar al importe final recibido por el Emisor.

A efectos legales, fiscales y contables, toda inversidén se entenderd realizada en
euros, incluso cuando el pago se haya efectuado inicialmente mediante
criptoactivos.

4,10.- Precio de los Tokens

El precio de suscripcién serd de ndmero fuera de rango euros (100,00 €) por cada
Token FDX002, no existiendo descuentos en la Emisién de ningin tipo ni importe
minimo de tokens a suscribir.

4.11.- Distribucién de los Tokens

Los Tokens serdn transferidos a la Wallet del Inversor una vez que el Emisor haya
alcanzado el monto de financiacién requerido para la ejecucién del Proyecto, y
haya podido confirmar la recepcién de los fondos aportados en la cuenta bancaria
designada por el propio Emisor para tal efecto.

Los potenciales inversores deberdn, en cualquier caso, haber completado el
documento de Informacién sobre el Inversor con el fin de categorizarlos como un
inversor profesional o no profesional y, en caso contrario, evaluar su aptitud para
participar en la Emision.

5.-Transmisibilidad de los tokens

5.1.-Descripcién de cualquier restriccién sobre 1la libre
transmisibilidad de los Tokens

Los Tokens Unicamente podrén ser transmitidos a favor de las personas que hayan
completado debidamente los procesos de KYC y PBC definidos anteriormente y
hayan superado un proceso de evaluacién individualizada que llevard a cabo el
Emisor en el que tendran que acreditar que tienen los conocimientos adecuados
relativos a la inversién y al sector del Emisor (en adelante, el “Comprador
Autorizado”).
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6.-Fiscalidad

6.1.-Emisor

El Emisor procedera a realizar las retenciones correspondientes segin la normativa
contable espafiola vigente.

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

28%.

En cuanto a los contribuyentes del Impuesto sobre Sociedades en Espafia, asi
como contribuyentes del Impuesto sobre la Renta de No Residentes ("IRNR”) con
establecimiento permanente, y sin perjuicio de la tributacidn que les corresponda
con arreglo a su tratamiento contable y fiscal, los rendimientos estardn sujetos a
una retencién del 19%.

Para contribuyentes del IRNR sin establecimiento permanente en Espafia, como
regla general, dichos rendimientos estarén sujetos a una retencién del 19%, salvo
que resulte aplicable un Convenio de Doble Imposicion que establezca un tipo
inferior, o estén exentas por residir en otros Estados miembros de la Unidn
Europea y siempre que no se obtengan a través de paises o territorios calificados
como paraisos fiscales bajo la ley espafiola. A tal efecto, el inversor debera facilitar
al Emisor un certificado emitido por las autoridades fiscales de su pais de
residencia que acredite tal extremo. Dicho certificado tendré la validez de un afio.

6.2.-Inversor

El Inversor sera responsable de la declaracién de impuestos resuitantes del pago
de los rendimientos recibidos por parte del Emisor.

7.-Factores de riesgo de la inversion

Los potenciales inversores gue tengan la intencién de suscribir los Tokens emitidos
deberan leer detenidamente, y en su totalidad, los siguientes factores de riesgo
asociados a la Emisién con el objetivo que, con el resto de la informacion contenida
en el presente documento de oferta de emision, pueda tomar una decisién fundada
sobre si quiere ser parte de la Emision,

La informacién proporcionada a los posibles inversores en el presente documento
no sustituye el asesoramiento financiero o sobre inversiones que pueda ser
ofrecido o requerido por parte de asesores profesionales & los posibles inversores.
lgualmente, la informacién aquf proporcionada no convalida ni sustituye la
evaluacién de las necesidades, objetivos, experiencia, conocimiento vy
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circunstancias econémicas personales del potencial inversor para que sea idoneo
para ser parte de la Emisién.

En los sucesivos apartados, se exponen a los potenciales inversores los riesgos
asociados a su participacién en la Emisién, teniendo en cuenta a los aspectos
financieros, juridicos y tecnoldgicos inherentes al modelo de negocio propuesto por
el Emisor, asi como la operativa de la tokenizacién de los valores emitidos.

Ef objetivo del Emisor es la implantacién de medidas de cardcter organizativo y
tecnolégico con el objetivo de mitigar los riesgos asociados al modelo de negocio
propuesto, asf como a la infraestructura tecnolégica utilizada para la Emisién, Sin
perjuicio de las medidas de mitigacién de riesgos, es posible la materializacién de
cualquier de los riesgos que se detallan a continuacién, pueda provocar efectos
adversos para los potenciales inversores en la operativa de negocio e inversion.
Por tanto, cabe la posibilidad de que el Emisor no pueda total o parcialmente
cumplir con sus obligaciones en virtud del presente documento y del Acuerdo de
Suscripcién llegando el potencial inversor a perder la totalidad de su inversién, tal
y como se ha indicado previamente.

El Emisor no solicitard préstamos ni pélizas de crédito con entidades bancarias
para hacer frente a los gastos operativos de la gestion y explotacién del Activo,
salvo por cuestiones extraordinarias y de urgente necesidad, en cuyo caso el
Emisor deberd comunicar previamente al Inversor con una explicacién motivada,
sin gue sea necesaria la autorizacién expresa por parte del Inversor para que el
Emisor pueda contratar, De producirse este evento, el pago de los intereses y/o del
principal correspondientes a cada Token deberan ser descontados del rendimiento
mensual correspondiente.

7.1.-Riesgo sobre informacién que afecte a la evolucién financiera
de proyecto

La informacién contenida en el presente documento informativo relacionada con
las previsiones financieras y de evolucién econdémica han sido proyectadas en base
a la informacién actual. Los planteamientos econémicos realizados por el Emisién
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 o nuevas informaciones que
provoguen la posible pérdida de las inversiones.

7.2.-Producte de inversidn de alto riesgo

Las inversiones realizadas a través de tecnologfas novedosas como Blockchain y
que se realizan en las fases iniciales de un proyecto como el presentado en el
presente documento supcnen un alto riesgo. Este tipo de inversiones pueden
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obtener un altc rendimiento o por el contrario, pueden verse afectados
notablemente hasta el punto en que el potencial inversor pueda llegar a perder la
totalidad de las inversiones realizadas.

En este sentido, los proyectos de inversién basados en la tokenizacién de los
activos emitidos puede ser un signo aparente de un alto potencial de
revalorizacion, pero el buen devenir de las inversiones a nivel econémico depende
mas de las fluctuaciones en el mercado inmobiliario, mas que del sistema de
representacién digital de los activos, asf como la utilizacién de la tecnologia
Blockchain lleva asociada ciertos riesgos que se detallan en los siguientes parrafos.

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

7.3.-Riesgo sobre la normativa aplicable a la Emisién

La emisién de valores negociables a través de tecnologfa blockchain es
actualmente muy novedosa y tiene una regulacién aplicable en continua evolucidn
y que puede ser cambiante en diferentes jurisdicciones. En este sentido,
actualmente existe en el Espacio Econdmico Europeo un régimen piloto de
infraestructura del mercado basado en la tecnologia de registro descentralizado
(Sandbox) aprobado en el Reglamento (UE) 2022/858 de 30 de mayo de 2022, Sin
embargo, se trata de un proyecto novedoso en el gue se existe el riesgo de que la
regulacién futura del uso de tecnologias de registro distribuido, la creacién de
tokens representativos de valores a través de Smart Contract y su posterior
transmisién entre inversores pueda irse adaptando y puede llegar, incluso a ser
prohibido o ajustado por futura normativa.

7.4.~-Riesgo de iliquidez de los Tokens

El objetivo de la tokenizacién de los activos emitidos es la posibilidad de un control
directo por parte de los inversores de sus posiciones, asi como la posibilidad de
que su inversidon sea mas liquida a través de la transmisién de los Tokens. A este
respecto, el mero hecho de gue las obligaciones estén tokenizadas no asegura la
liquidez de las inversiones. i

7.5.-Riesgo asociado a la tecnologia

Los sistemas tecnoldgicos (Blockchain y Smart Contract) utilizados para la
representacién digital de los activos estdn basados en tecnologias muy novedosas
y en continua evolucién. A este respecto, podria existir el riesgo de un mal
funcionamiento, disfunciones y verse afectada la representacién digital y la posible
transmisién de los valores emitidos en DLT.
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Para mitigar y soslayar esos potenciales riesgos, Ursus-3 Capital, cuenta con un
Plan de Contingencias que permite garantizar la integridad, seguridad de la
informacién, disponibilidad de los datos y que contiene medidas de ciberseguridad
para validar la estabilidad, seguridad y capacidad operativa de los Smart
Contracts, la resiliencia de las redes Blockchain utilizadas y el desarrolio de planes
de recuperacién ante desastres,

7.6.-Riesgo de custodia y pérdida de claves privadas

Tal y como se describe en la operativa de comercializacién de los Tokens, el
potencial inversor deberd aceptar la metodologia de custodia de los Tokens de
ONYZE DIGITAL ASSETS, S.L. En este caso, una persona o conjunto de personas
tendréan la clave privada del control de la wallet de Inversor.

La pérdida o robo de las claves no debe suponer el robo o pérdida de los valores,
ya que el contrato inteligente de emisién deberd incorporar limitaciones a la
transmisién de estos instrumentos financieros y permitir que la entidad autorizada
y responsable pueda siempre restituir los instrumentos financieros a su titular.

No obstante, la presente emisién se encuentra supervisada por una ERIR, que
dispone de un plan de contingencia especifico orientado a minimizar los riesgos
tecnolégicos, incluyendo los supuestos de pérdida o inutilizacién de claves
privadas. Este plan de contingencia contempla mecanismos de recuperacién y
migracién de registros a sistemas seguros, de manera que se preserve la
integridad, trazabilidad y legitimidad de los derechos de los inversores incluso en
caso de incidencia técnica grave.

7.7.-Riesgo en los rendimientos

Los rendimientos distribuidos a los posibles inversores gue sean parte de la
Emisién dependerdn del buen funcionamientc del proyecto y en concreto de la
fecha y cuantia de los ingresos percibidos por Emisor por la explotacién y venta del
activo adquirido. En caso de que los rendimientos o ingresos previstos en la
operativa de negocio no se llevara a cabo o se retrase el pago de terceros, la
distribucién y recepcién de rendimiento por parte del Inversor puede verse
directamente afectada.

7.8.~-Riesgo asociado al mercado inmobiliario

Dependiendo, entre otros, de fluctuaciones en el mercado inmobiliario, cambios
administrativos, regulatorios y de la normativa aplicable al Activo v al uso gue el
Emisor efectie del mismo, existe el riesgo de que los activos inmobiliarios no
puedan llegar a ser alquilados o amortizados segtin las cuantias establecidas en el
plan de negocio estipulado en el presente documento. Sin perjuicio de lo anterior,
en todo caso el Emisor se compromete a distribuir los rendimientos obtenidos, asi
como [a devolucién del principal ¥y en su caso plusvalias obtenidas en caso de
amortizacién de los activos inmobiliarios por el precio finalmente conseguido en la
venta.
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8.-Responsabilidad por el contenido del presente
documento

El Emisor acepta la responsabilidad por el contenido del presente documento y
declara que, segun su leal saber y entender, la informacién expuesta es precisa y
gue no se han omitido datos o informacienes relevantes. A este respecto, sobre
cualquier discrepancia o error de traduccién entre diferentes informaciones, ser3 el
documento publicado en castellano el gue prevalecera respecto a otros idiomas.

El Emisor declara que, al preparar el presente documento, ha tomado todas las
precauciones razonables para garantizar que, a su entender, la informacién

contenida en el documento es correcta y no omite ningtn hecho o informacién que
pueda afectar a la decision de inversién por parte del lector.
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REGLAMENTO DEL SINDICATO DE OBLIGACIONISTAS DE LAS OBLIGACIONES
TOKENIZADAS NO CONVERTIBLES DE SERIE A (FDX002) EMITIDAS POR GESTION DE
INVERS|IONES Y PROYEC

TOS INMOBILIARIOS 2025, S.A.

TITULO |
CONSTITUCION, DENOMINACION, OBJETO, DOMICILIO Y DURACION DEL SINDICATO
DE OBLIGACIONISTAS

ARTICULO 1. — CONSTITUCION

1.1 Con sujecién alo dispuesto en el Capitulo IV d
de 2 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (la
"Ley de Sociedades de Capital"), quedara constituido, una vez se inscriba Ia escritura de
emision, entre los adquirentes de las obligaciones tokenizadas no convertibles de serie B
emitidas por la sociedad GESTION DE INVERSICONES Y PROYECTOS INMOBILIARIOS 2025,

S.A. (en adelante, los “Tokens B, a medida que vayan recibiendo los titulos que seran
sustituidos por Tokens B, segin se vayan mintando.

el Titulo XI del Real Decreto Legislativo 1/2010,

1.2. El Sindicato de Obligacionistas se regira por el presente Reglamento, por la Ley de
Sociedades de Capitai Y demas disposiciones legales vigentes.

ARTICULO 2. - DENOMINACION

El Sindicato se denominara Sindicato de Obligacionistas de las obligaciones tokenizadas no
convertibles de serie A denominadas FDX001 emitidas por la sociedad GESTION DE
INVERSIONES Y PROYECTOS INMOBILIARIOS 2025, S A. (en adelante, el “Sindicato®).

ARTICULO 3. - OBJETO

El Sindicato tendra por objeto la representacion y defensa de los legitimos intereses de los
Obligacionistas frente al Emisor, mediante el gjercicio de los derechos que le reconocen las
Leyes por las que se rigen y el presente Reglamento, para ejercerlos y conservarlos de forma
colectiva, y bajo la representacién que se determina en las presentes nomas.

ARTICULO 4. - DOMICILIO

4.1. El domicilio del Sindicato se fij

2 en calle dels Pescadors, nimero 55, entresuelo, 17480 —
Roses (Girona).

4.2 La Asamblea General de Obligacionistas (en adelante, la “Asamblea General’) podra, sin
embargo, reunirse, por conveniencia del momento, en otro lugar o de forma telematica,

expresandose asi en lg convocatoria, o en cualquier ofro lugar si la Asamblea General se
celebrase con el caracter de universal.

ARTICULO 5. — DURACION

El Sindicato permanecera en vigor hasta que se hayan satisfecho a los Obligacionistas cuantos
derechos por principal, intereses o cualquier ofro concepto les corresponda, © se hubijese

procedido a la amortizacién de !a totalidad de las Obligaciones de acuerdo con los términos y
condiciones de la Emisién.
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REGIMEN DEL SINDICATO

ARTICULO 6. — ORGANOS DEL SINDICATO
El gobierno de! Sindicato correspondera:

(i) a la Asamblea General de Obligacionistas; y
(i} al Comisario del Sindicato de Obligacionistas.

ARTICULO 7. — NATURALEZA JURIDICA

a y constituida, es el 6rgano de expresién de la

La Asamblea General, debidamente convocad
| presente Reglamento, y sus acuerdos vinculan

voluntad de los Obligacionistas, con sujecion a

a todos los Obligacionistas en la forma establecida por ias Leyes.

ARTICULO 8. - LEGITIMACION PARA LA CONVOCATORIA

por el 6rganc de administracion del Emisor o por el

8.1. La Asamblea General sera convocada
en adelante, el “Comisario”), siempre que cualquiera

Comisario del Sindicato de Obligacionistas (
de ellos lo estime conveniente.

era convocar la Asamblea General cuando asi
sando el objeto de la convocatoria y los puntos
senten, por lo menos, la vigésima parte de
ja Asamblea General debera
ei Comisario

8.2. Sin perjuicio de lo anterior, el Comisaric deb
lo soliciten por escrito, de forma fehaciente y expre:
del orden del dia a tratar, Obligacionistas que repre
las obligaciones emitidas que no astén amortizadas. En este caso,
convocarse para ser celebrada dentro de los 45 dias siguientes a aquel en que

hubiere recibido ia solicitud por escrito.
ndera convocada y quedard validamente

petencia del Sindicato, siempre que estén
as las obligaciones en cireutacion y los

8.3. No obstante, ia Asamblea General se ente
constituida para tratar de cualquier asunto de la com

presentes los Obligacionistas representantes de tod
asistentes acepten por unanimidad la celebracién de ia Asarnblea General.

ARTICULO 9. — FORMA DE CONVOCATORIA POR EL EMISOR

9.1. La convocatoria de & Asamblea General por el Emisor se hara por fo menos 15 dias antes

de la fecha fijada para su cefebracion mediante:
(i) anuncio que se publicara en la pagina web del Emisor y del Comisario; ¥
(ii) remisién de correo electrénico a la direccion indicada por el Obligacionistas

ir de la fecha de la publicacion del anuncio. No se computaran

9 2. Elplazo se computara a part
i6n del anuncio nielde la celebracion de la Asamblea General.

enelplazoniel diadela publicac

4 en el anuncio el nombre del Emisor y la denominacién del

9.3. En todo ¢aso, se expresar
e hayan de tratarse.

Sindicato, el lugar y la fecha de reunion ademas de los asuntos qu

se entenderé convocada y validamente constituida para

g.4. No cbstante, la Asamblea General
ctencia del Sindicato, siempre due estén presentes 0

tratar de cualquier asunto de la comp
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debidamente representados los Obligacionistas titulares de todas las obligaciones en circulacién
y los asistentes acepten por unanimidad la celebracién de la Asamblea y ef orden del dia.

ARTICULO 10. - DERECHOS DE ASISTENGIA

10.1. Tendran derecho de asistencia a la Asamblea General los Obligacionistas que lo sean con
15 dias de antelacion a aquel en que haya de celebrarse la reunion.

10.2. Los miembros del érgano de administracion del Emisor tendran derecho de asistencia a la
Asamblea General, aungue no hubieren sido convocados.

10.3. El Comisario deberé asistir a la Asamblea General, aunque no la hubiera convocado.
ARTICULO 11. - DERECHO DE REPRESENTACION

Todo Obligacionista que tenga derecho de asistencia a la Asamblea General podra hacerse
representar por otro Obligacionista. Ademas, todo Obligacionista con derecho de asistencia
podré hacerse representar por el Comisario, aunque en ningtin caso podra hacerse representar
por miembros del érgano de administracion del Emisor, aunque sean Obligacionistas. La
representacion deberé conferirse por escrito y con caréeter especial para cada Asamblea
General.

ARTICULO 12. - QUGRUM DE ASISTENCIA Y ADOPCION DE ACUERDOS
12.1. La Asamblea General adoptara los acuerdos por mayoria absoluta de los votos emitidos.

12.2. Por excepcién, las modificaciones del plazo, garantias o de las condiciones del reembolso
del valor nominal de las Obligaciones y la declaracicn de la amortizacién anticipada requeriran
el voto favorable de al menos dos tercios del importe nominal agregado de las Obligaciones (la
“Mayoria Reforzada de Obligacionistas”).

12.3. Los acuerdos adoptados por la Asamblea General de Obligacionistas vincularén a todos
ellos, incluso a los no asistentes y a los disidentes.

ARTICULO 13. - DERECHO DE VOTO

13.1. En las reuniones de la Asamblea General cada Obligacion de las que sea titular u ostente
su representacion conferira al Obligacionista un derecho de voto proporcional al valor nominal
no amortizado, de las Obligaciones emitidas.

13.2. En todo caso, si asi se previera en la correspondiente convocatoria de la Asamblea
General, el voto podré ejercitarse a través de medios de comunicacion a distancia, incl uyendo la
correspondencia postal o por medios teleméticos siempre que:

{0 se garantice debidamente la identidad del Obligacionista que ejerce el derecho de voto
a distancia; y
(ii) este quede registrado en algun tipo de soporte.

ARTICULO 14. ~ PRESIDENCIA DE LA ASAMBLEA GENERAL
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141 La Asamblea General estara presidida por el Comisario, ©, €n su ¢aso, la persona que ]
Asamblea General designe, que serd quien dirigird los debates, daré por terminadas las
discusiones cuando lo estime conveniente y dispondré que los asuntos sean sometidos a
votacién. No obstante, si el Comisario, por causas ajenas a su voluntad, no pudiera asistir a la
Asamblea Genetal, ésta podra designar a la persona encargada de la presidencia.

14.2 Adicionalmente, los intervinientes podran designar a un secretario de la Asamblea General.

ARTICULO 15. — LISTA DE ASISTENCIA

El Comisario formara, antes de entrar a discutir el orden del dia, la lista de los asistentes,
expresando el cardcter y represeniacion de cada uno y el ndmero y saldo de Obligaciones
propias o ajenas con que concurren.

ARTICULO 16. — FACULTADES DE LA ASAMBLEA GENERAL

La Asamblea General podra acordar lo necesario para la mejor defensa de [os legitimos intereses
de ios Obligacionistas frente al Emisor, modificar, de acuerdo con el Emisor, los términos y
condiciones de los Bonos Tokenizados; destituir o nombrar Comisario; ejercer, cuando proceda,
las acciones judiciales correspondientes y aprobar los gastos ocasionados por la defensa de los

intereses de los Obligacionistas.
ARTICULD 17. — IMPUGNACION DE LOS ACUERDOS

Los acuerdos de la Asamblea General podran ser impugnados por los Obligacionistas conforme
a lo dispuesto en ia Ley de Sociedades de Capital para la impugnacién de acuerdos sociales.

ARTICULO 18. - ACTAS

Fl acta de la sesion podré ser aprobada por la propia Asamblea General, acto seguido de haberse
celebrado ésta, o, en su defecto, dentro del plazo de 15 dias, por el Comisaric y al menos un
Obligacionista designado al efecto por la Asamblea General.

ARTICULO 19. - CERTIFICACIONES

Las certificaciones de las actas seran expedidas por el Comisario.

ARTICULO 20. - EJERCICIO INDIVIDUAL DE ACCIONES

Los Obligacionistas s6lo podran ejercitar individualmente las acciones judiciales o extrajudiciales

que corresponda cuando no contradigan los acuerdos adoptados previamente por el Sindicato,
dentro de su competencia, y sean compatibles con las facultades que al mismo se hubiesen

conferido.

ARTICULO 21.- JUNTA DE SOCIOS
Cuando et Emisor se haya retrasado en mas de seis (6) meses en el pago de los intereses

vencidos o en la amortizacién del principal, el Comisario podra convocar la junta general de
socios, si estima que el érgano de administracion debe ser sustituido.
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ARTICULO 22.- EJECUCION DE GARANTIAS

Cuando el Emisor se haya retrasado en mas de seis (8) meses en el pago de los intereses
vencidos, el Comisario, previo acuerdo de la Asamblea General, podra gjecutar los bienes que
constituyan la garantia para hacer pago del principal con los intereses vencidos,

TITULO W
REGIMEN DEL SINDICATO

ARTICULO 23. - NATURALEZA JURIDICA DEL COMISARIO

23.1. Incumbe al Comisario ostentar la re

presentacion legal del Sindicato y actuar de drgano de
relacion entre éste y el Emisor.

23.2, ElEmisor designa a la sociedad espafiola TERRICABRAS ADVOCAT, S.L.P.; con domicilio
en calle dels Pescadors, namero 55, entresuelo, 17480 — Roses (Girona) y con CIF ndmero C.LF.
B26689028, como Comisaria, sin perjuicic de que la Asamblea General pueda destituir al

Comisario designado y nombrar a otra persona si lo considera oportuno. La retribucion del
Comisario ser4 fijada por el Emisor.

ARTICULO 24, - FACULTADES

Seran facultades del Comisario:

[0} Tutelar los intereses comunes de los Obligacionistas,

(ii) Convocar y presidir las Asambleas Generales de Obligacionistas.

(iii) Informar al Emisor de los acuerdos del Sindicato de Obligacionistas.

(iv) Vigilar el pago de los intereses y del principal.

{v) Lievar a cabo todas las actuaciones que estén previstas realice o pueda llevar a cabo el
Comisario en los términos y condiciones de las Obligaciones.

(vi) Ejecutar los acuerdos adoptados en de las Asambleas Generales de Obligacionistas.

(vii) Ejercitar las acciones que correspondan contra el Em
liquidadores del Emisor,

Aceptar, en nombre y representacion de los Obligacionistas, cualesquiera garantias,
incluyendo garantias reales, oforgadas a favor de estos y firmar cualesquiera otros

documentos publicos o privados relacionados con dichas
para su buen fin.

(ix) En general, las que le confiers la Ley y el presente reglamento.

isor o los administradores o

(vii)

garantias que sean necesarios

TiTULO IV
DISPOSICIONES ESPECIALES

ARTICULO 25. — SUMISION A FUERO

Para cuantas cuestiones se deriven de este reglamento, que se regiran por la ley espariola, los
Obligacionistas, por el solo hecho de serlo, se someten de forma exclusiva, con renuncia expresa

a cualquier ofro fuero que pudiera corresponderies, a la jurisdiceion de los J uzgados y Tribunales
de la ciudad de Barcelona.
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GABRIEL CARRILLD CAPEL.
S0k Fundador

Certificado de Revisidon de Documento de Emisién de Tokens

Ala atencion de: Madrid, 31 de marzo de 2026
Gestidén de Inversiones y Proyectos Inmobiliarios 2025 SA

CIF: A22654362

C/ el Sauce 9, ed. El Fayal, Local 1,2. Costa Adeje

38.660 - Santa Cruz de Tenerife.

Por la presente, Gabriel Carrillo Capel EAF SL, con domicilio en calle Recoletos 6, 28001,
Madrid, inscrita en el registro de la Comision Nacional del Mercado de Valores bajo el
numero 147, certifica que ha llevado a cabo la revisién del DOCUMENTOQ DE OFERTA DE
EMISION DE VALORES POR PARTE DE GESTION DE INVERSIONES Y PROYECTOS
INMOBILIARIOS 2025, 5.A., CON NOMBRE COMERCIAL “FUNDYX”, presentado por
RORBERTO PIZZI con denominacién del Token:

FDX002

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 informacidn:

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

e Socios del Proyecto;

« Directivos y gestores del Proyecto;

» Riesgo asoctado al Proyecto: 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 a la emisién a través de la tecnologia
Blockchain;

» Gabriel Carrillo Capel EAF SL ha llevado a cabo una revisién del proceso de
comercializacién de los tokens. Esta revisién incluye el cumplimiento de las
normativas vigentes. La EAF confirma que el proceso de comercializacién
cumple con los estandares profesionales y regulatorios establecidos.

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

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

GRBRIEL CARRILLO CAREL

Gabriel Carrilio Capel EAF SL

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
suficientemente clara y detallada para permitir que pueda tormar una decisién de inversion
fundada.

Conclusion de la revision:

Tras el analisis realizado, Gabriel Carrillo Capel EAF SL certifica que el ” DOCUMENTO DE
OFERTA DE EMISION DE VALORES POR PARTE DE GESTION DE INVERSIONES Y
PROYECTOS INMOBILIARIOS 2025, S.A.," cumple con los estdndares de calidad y
normativos exigidos en la jurisdiccién aplicable, en la medida de las competencias y alcance

de esta revision.

Cabe destacar que esta certificacién no constituye una garantia sobre el éxite financiero del
proyecto ni una aprobacién sobre los aspectos legales fuera del alcance de la revisidn

mencionada.

Responsable de la certificacion:

Gabriel Carrillo Capel

Socio Fundador

£ CAPELTEQ
Gabriet Carrillo Capel EAF SL

GABREEL, CARRILLO CAPEL.
Sovio Fandader

Correo electrénico: gc@eafigc.com

Aviso legal:
Esta certificacién tiene un propésito informative y esté destinada exclusivamente al cliente mencionado. No
puede ser reproducida, distribuida o utilizada para fines distintos sin el consentimiento previo
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I'Sus

3 Capital

D. Bienvenido Lara Ferndndez, Consejero delegado
de Ursus-3 Capital AV, SA.
Con CIF A86796182

CERTIFICA

Que con fecha 02 de septiembre de 2025 se firmd contrato con la empresa
GESTION DE INVERSIONES Y PROYECTOS INMOBILIARIOS 2025, S.A., con CIF
A22654362,

Que el objeto de dicho Contrato consistia en definir las condiciones
particulares aplicables para la prestacién, por parte de Ursus, de los
servicios detallados en la Clausula Segunda (“Servicio ERIR”) para una
emision de instrumentos financieros en Tecnologfas de Registro Distribuido
con denominacion del Token FDX002.

Que, a efectos de la inscripcién en el registro competente, en nombre y
representacion de la mercantil “URSUS 3 CAPITAL, A.V., S.A., sociedad con
CIF A86796182, y domicilio en Madrid, Paseo del Club Deportivo nimero 1.
Numero de Registro Oficial en CNMV 251, manifestamos nuestra
aceptacion al nombramiento como entidad responsable de la inscripcion y
registro {ERIR) de las acciones representadas por medio de sistemas
basados en tecnologia de registros distribuidos.

Y para que conste a los efectos oportunos, se expide en Madrid a 18 de
marzo de 2026.

Firmado por ***5200** BIENVENIDO LARA
FERNANDEZ (R: ****9518%) el dia
18/03/2026 con un certificado emitido
por UANATACA CA1 2021

URSUS-3 CAPITAL, AV, S.A. - C.I.F,
AB6796182
Inscrita en el R.M. de Madrid, Tomo 30775, Libro 0, Folic 175 ~ Seccién 82 - Hoja M-553831, Inscripcién 12
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DixECCION GENERAL DE ENTIDADES WWW.Crimv.es

DEL MERCADO
DI vap ORES

Comusion Nacional URSUS-3 CAPITAL, AV, SA.
3 del Mercado de Valores JUAN HURTADO DE MENDOZA, 15
[~
g REGISTRO DE SALIDA 28036 MADRID
3 N° 2024172234 22/11/2024 12:13

AT

22 de noviembre de 2024

) CNMVS2024172234C3D0462A28CB40E

Asunto Modificacion del programa de actividades de una empresa de servicios de inversién.

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

Les notifico que la Vicepresidenta de Ja Comision Nacional del Mercado de Valores, en ejercicio de las
facultades delegadas por Acuerdo del Consejo de 22 de marzo de 2024, ha adoptado el 22 de noviem-
bre de 2024 la siguiente resolucion:

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

E LA CNMYV EN BARCELONA - COMISION NACIONAL DEL MERCADO DE VALORES et 25

-Bob.es), mediante el Codigo Seguro de Verificacidn {CSV,

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 correspondiente, cuya liquidacion les sera remitida.

Contra la presente resolucién podra interponerse recurso contencioso-administrativo 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, o potestativamente, recurso de reposicién ante el Consejo de la
Comision Nacional del Mercado de Valores, en el plazo del mes siguiente a la recepcion de esta notifi-
cacién.

El Director General de Entidades,
Por delegacion de firma,

Documento firmado electranicamente por FRANCISCO ALBUIXECH MICG - DELEGADO D
Puede verificar este documento en la Sede Electrénica de la CNMV (https://sede.cnmy
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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 ASIENTO DE PRESE ACION

Se pone en su conocimiento que el documento con ntimero de entrada 1/2026/3980 correspondiente
a la sociedad GESTION DE INVERSIONES Y PROYECTOS INMOBILIARIOS 2025 SA
autorizado en BARCELONA, niimero de protocolo 2026/1100 el dia treinta y uno de marzo de dos
mil veintiséis por el notario REQUENA TORRECILLAS, CRISTINA, fue presentado el dia uno de
abril de dos mil veintiséis en el diario 2026, asiento 2707.

SANTA CRUZ DE TENERIFE, a uno de abril de dos mil veintiséis

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL
Resp ble del Tratamiento: Registrador-a o Entidad que practica la notificacion. Para més informacién, puede consultar el resto de
informacién de proteccién de datos.
Finalidad del tratamiento: Practica de la notificacién relativa al tramite registral correspondiente.
Derechos: La legislacién hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo
que se atender4 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 proteccion de datos a los titulares de los mismos se ajustaré 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 Publicas.
Mis informacién de pr ién de datos: Disponible en hitps://www.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales.

‘ste documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por ANA MARGARITA LOPEZ RUBIO, *1 3801 307F5])7 A781 *

‘EGISTRADORA MERCANTIL DE SANTA CRUZ DE TENERIFE, el dia uno de abril de dos mil veintiséis.

ervicio Web de Verificacion : org/esv (*) C.8.V.: 13801307F5D7A781

*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrénico. El Cédigo Seguro de Verificacién permite contrastar la autenticidad de 1la
opia mediante el acceso a los archivos electronicos del érgano u Organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de documentos

Oblicos emitidos por medios electrénicos y firmados electiénicamente tendrdn la consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la
s un cédigo generado electrénicamente u otros sistemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante el acceso a los archivos

Tartranicas del Araana n Nraaniema nihlica emisnr (Art. 27 3 de 1a Lew 29/2015. de 1 de nrtnhre. del  Pracedimienta  Adminisrrariva  Comin
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Tipus / Tipo

NT - Notarial

Notari/aria o autoritat / Notario/a o autoridad
Cristina Requena Torrecillas

Data del document
Fecha del documento

31/03/2026

Numero de protocol
Ndmero de protocoio

1100

Ageéncia Tributaria de Catalunya

Seu Electronica

Nam. Expedient : 20260000437636
Data Presentacio : 13/04/2026 13:04

Cognoms i nom o raé social
Apellidos y nombre o razon social

NIF/CIF B67124156

Métode d'identificacié emprat per realitzar el tramit
Meétodo de identificacién utilizado para realizar el trémite

GRUPO GESTFIRM, SOCIEDAD LIMITADA PROFESIONAL

L'usuari s'ha identificat mitjangant identificacio digital

Per-a la declaracié liquidacié de Iimpost corresponent a aquest Para la declaracion liquidacion del impuesto correspondiente a este
document s’han presentat les autoliquidacions amb els nimeros de documento se han presentado las autoliquidaciones con los ntimeros
justificant que es relacionen i, si s'escau, s'ha acreditat el seu pagament de justificante que se relacionan y, si corresponde, se ha acreditado su

per l'importindicat segonsilavalidaci6 en el seu peu.

pago por el importe indicado segtin la validacicn en su pie.

6070046438610 GESTION DE INVERSIONES Y PROYE

Exempt

Aquesta diligéncia s'ha d'incorporar al document original i constitueix
nota de presentacio-als efectes del seu accés al registre (articles 99.1
R.D. 1629/91, de 8 de novembrei 122 del R.D. 828/95, de 29 de maig).

Als efectes del que disposa la Llei 11/2007, de 22 de juny, d'accés
electronic dels ciutadans als serveis publics (articles 18.1.b, 29 30.5),
aquesta diligéncia té la consideracié¢ de document electronic, podent-
se verificar la seva autenticitat per mitja del Codi Segur de Verificacié
(CSV) que consta a l'encapgalament d'aquest document, i
descarregar, a través del portal tributari a I'adrega:

Esta diligencia se ha de incorporar al documento original y constituye
nota de presentacion a los-efectos de su-acceso al registro (articulos
99.1R.D. 1629/91, de 8 de noviembre y 122 del R.D. 826/95, de 29 de
mayo).

A los efectos de lo que dispone la Ley 11/2007, de 22 de junio, de
acceso electrénico de los ciudadanos a los servicios publicos
(articulos 18.2.b, 29 y 30.5), esta dlifigencia tiene la consideracidn de
documento electronico, pudiendo verificarse su autenticidad por
medio del Cddigo Seguro- de Verificacidn (CSV) que consta en la
cabecera de esie documento, y descargar, a través del portal tributario
enla direccidn:

http://atc.gencat.cat

Aquesta diligéncia.consta de 1 pagines
Esta diligencia consta de pdginas
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Modelo

600

Tipo
NT - Notarial Agencia Tributaria Canaria

Sede Electrénica
Notario/a o autoridad Num. Expediente : 20260000768280
Cristina Requena Torrecillas Fecha Presentaci6n : 06/05/2026
Fecha del documento N° protocolo
31/03/2026 1100

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

Para la declaracion liquidacion del impuesto correspondiente a este
se han p jo las autoliquidaciones con los numeros

de justificante que se relacionan Y, si corresponde, se ha acreditado su
pago por el importeindicado segtin la validacién en su pie.

6000520701953 A22654362 Exento — PTO —
GESTION DE INVERSIONES Y PROYECTOS INMOB -

o electréni por: SELLO AGENCIA TRIBUTARIA CANARIA - NIF Q3500461C.

firmad
Autenticidad verificable a través de la sede electrénica de la Agencia Tributaria Canaria en https://sede.gobcan.es/tributos mediante el cédigo
seguro de verificacién 10-12E8DA431993CB4696DFACTEC2B524E6

Fecha y hora de firma : 06/05/2026 23:09 Pégina 1 de 3
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Agericia Tributaria Canaria

Modelo

600

00

Cédigo Administracién Tributaria | 3 316 0{o0

Espaclo reservado para la Administracion
Agencia Tributaria Canaria
Sede electrénica
Niimero del Expediente: 20260000768280
Fecha del Expediente: 06/05/2026 23:09

tal de suj ! Exentd o
f e e i No sjeto D sujeto Prescrito D
Fecha de bonificado
NE/CF o AL2.2,6,5.4.,3 .6 .2 5 R P devengo Codigo Codigo

112 % b

e |31/03/2026H |1 2 8 |
Es%‘%:d ”§E INVERSIONES Y PROYECT I =

Apeliidos A{yﬁn%mgggfgﬁﬁg é

Via publica Numero Esc. Piso Puerta
CL EL SAUCE 9 LC 1
Cédigo postal Municipio Provincia Pafs .

3,8,6,6,0, ADEJE SANTA CRUZ ESPANA 6000520701953

Fecha de nacimiento

Porcentaje Teléfono Direccién electrénica

100, 0000

| Total de transmitentes u otros [0 ]
NIF/CFe 0w v v v o o+ . , Apellidosynombre o razén social
Via publica Nimero Esc. Piso Puerta Cédigo postal Municipio
[ N S

Provincia Pafs. - - Fechadenacimiento__.__ - Porcentaje

Notario o autoridad Nimero de protocolo Fecha del documento
NotarTaID Privado Requena Torrecillas Cristina ' 1100 31 /03 /2026
Descripcién de la operacién Lugar de otorgamiento
D Judicial |:| Administrativo EMISION DE OBLIGACIONES NO CONVERTIBLES BARCELONA (BARCELONA)

Nam. dgitima autoliquidacion....

Coédigo de la tarifa

Fecha de p i6n

Cuota i

Total a ingresar  [6]+ . EL 0,00

El sujeto pasivo declara bajo su responsabilidad que, junto al documennto original, presenta una copia

NIF/CIF .4 .6 ,3 ,6 5 2,6 ,0 C, s B simple cuyos 1érminos coinciden con los del original v, en su caso, nombra representante a a persona

Apelldos y nombre o raz6n soc. GARATE_ TARRAGO_ GUIITEWE 14 4 Y ot G gosionaue Gt o docamens e, - 4 o060 e it

Vla publica PO ﬁ”i&%?»:%% B -ﬁfflﬁ?ﬁ?éro‘ .Esc. Piso Puerta ) de de 20
CL ARAGO.. wopy 155 7% # B84 287 2 2

Cédigo p%;‘{% % 24BMUnICipio Provincia Pals Firma del sujeto pasivo Firma del representante
0,8,0,0,9, BARCELONA BARCELONA ESPANA

Teléfono
934532403

Direccién electrénica
LUIS@GESTFIRM.COM

Ingreso efectuado a favor de! Tesoro del Gobierno de Canarias
Forma de pago .......|

IBAN L | importe: | 0,00

PT- -GU(’IJ.E.Z-ZDZB-AZMSA!BZ‘-GBMSZWMQEE | . "
D firmado electréni por: SELLO AGENCIA TRIBUTARIA CANARIA - NIF Q3500461C. Ejemplar para el sujeto pasivo
Autenticidad verificable a través de la sede electrénica de la Agencia Tributaria Canaria en https:/sede.gobcan.es/tributos mediante ¢l codigo
seguro de verificacién 10-12E8DA431993CB4696DF4CTEC2B524E6 .

Fecha y hora de firma : 06/05/2026 23:09 Pégina 2 de 3
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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 niimero 2026/1100, autorizada el dia treinta y uno de marzo de dos mil veintiséis por el
notario REQUENA TORRECILLAS, CRISTINA, que fue presentada el dia uno de abril de dos mil
veintiséis, con el niimero de entrada 1/2026/5271, diario 2026, asiento 2707, ha sido inscrita con
fecha dieciocho de mayo de dos mil veintiséis, en la inscripcién 3 folio electrénico con la hoja TF-
75462 IRUS 1000456820155 de la entidlad GESTION DE INVERSIONES Y PROYECTOS
INMOBILIARIOS 2025 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 Publico 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 inserita 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 méximo de diez dfas, 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 (IJURE) que podrd descargarse en la pagina
www.registradores.org

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL
Resp ble del Tr fento: Registrador-a o Entidad que practica la notificacién. Para més informacién, puede consultar el resto de
informacién de protecci6n de datos.
Finalidad del tratamiento: Prictica de la notificacién relativa al tramite registral correspondiente.

Derechos: La legislacion hipotecaria y mercantil establ un régimen especial respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo
que se atendera a lo dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normativa registral se estard a lo que determine la legislacion de
proteccion de datas, como se indica en el detalle de la informacién adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos reconocidos por la
legislacién de proteccion de datos a los titulares de los mismos se ajustard a las exigencias del procedimiento registral.

Categorias de dates: 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 Publicas.

Mis informacién de proteccién de datos: Disponible en https:/www.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales.

‘ste documento ha sido firmado con firma clectrénica reconocida por ANDRES BARETTINO COLOMA, % 1 3801 307FE1 EBZEF*

{EGISTRADOR MERCANTIL DE SANTA CRUZ DE TENERIFE, el dia dieciocho de mayo de dos mil veintiséis.

ervicio Web de Verificacién : istradores.org/esv (*) C.S.V.: 13801307FE1EB2EF

*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrénico. El Cédigo Seguro de Verificacién permite contrastar la autenticidad de la
opia mediante el acceso a los archivos electrénicos del érgano u Organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de documentos
Gblicos emitidos por medios electrénicos y firmados electrénicamente tendrén la consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién
e un cbédigo generado electrénicamente u otros sistemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante el acceso a los archivos
TartrAnicas Ael Araann 1 Ormanisma nikhlica amisar. (Art 27.3 de 1a Tew 39/2015. de 1 de arfnhre.  del  Pracedimienta  Administrativa  Comin  de  1as
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ste documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por ANDRES BARETTINO COLOMA, %k 1 3801 307FE1 EBZEF*
‘EGISTRADOR MERCANTIL DE SANTA CRUZ DE TENERIFE, el dia dieciocho de mayo de dos mil veintiséis.
«ervicio Web de Verificacién : https://sede.regi orglesy (*) C.S.V.: 13801307FE1EB2EF

*) Este documento tiene el caricter de copia de un documento electrénico. El Cbédigo Seguro de Verificacién permite contrastar la autenticidad de la
opia mediante el acceso a los archivos electrénicos del érgano u Organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de documentos
Gblicos emitidos por medios electrénicos y firmados electrénicamente tendrén la consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién
e un coédigo generado electrénicamente u otros sistemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante el acceso a los archivos
lestranicas Ael Araann n Araanisma mihlica emisar. (Art. 97.3 de 1a Tev 39/2015. de 1 da actuhra. dal Pracadimjentn Administrativa Comiin 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 utiidad de GESTION DE
INVERSIONES Y PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.A, de
conformidad con lo previsto en el articulo 34.2 de la Ley 11/2023. En

Barcelona, veinte de mayo de dos mil veintiséis. DOY FE. --------------
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