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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES

A los Accionistas de
Barcino Property Socimi, S.A.
por encargo del Administrador Unico:

Informe sobre las cuentas anuales

Hemos auditado las cuentas anuales adjuntas de la sociedad Barcino Property Socimi, 5.A. (en adelante,
“la Sociedad™), que comprenden el balance de situacion a 31 de diciembre de 2016 y la cuenta de
pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la
memoria correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad del Administrador Unico en relacién con las cuentas anuales

El Administrador Unico es responsable de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que expresen
la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de Barcino Property Socimi,
S.A., de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espafia,
que se identifica en ia Nota 2.1 de {a memoria adjunta, y del control interno que considere necesario
para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de incorreccion material, debida a fraude o error,

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las cuentas anuales adjuntas basada en nuestra
auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige que cumplamos los requerimientos de
ética, asi como gque planifiqguemos y ejecutemos la auditoria con el fin de obtener una sequridad razonable
de gue las cuentas anuales estan libres de incorrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacion revelada en las cuentas anuales. Los procedimientos seleccionados dependen
del juicio del auditor, incluida la valoracion de los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control
interno relevante para la formulacion por parte de la entidad de las cuentas anuales, con el fin de disefiar
los procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la finalidad
de expresar una opinidn sobre la eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria también incluye
la evaluacion de la adecuacidn de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las
estimaciones contables realizadas por la direccién, asi como la evaluacion de la presentacién de las
cuentas anuales tomadas en su conjunto.

Consideramos gue la evidencia de auditoria que hemos obtenide proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion de auditoria.

Opinion

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, ia
imagen fiel del patrimenio v de la situacién financiera de la sociedad Barcino Property Sccimi, S.A. a 31
de diciembre de 2016, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta
de aplicacién y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Deloitte, 5.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 82, falio 188, hoja M-54414, inscripcidn 96°. CLF: B-79104469.
Donicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Tarre Pirasso, 28020, Madrid.



Parrafos de énfasis

Llamamaos la atencion sobre lo sefialado en la Nota 2.2 de la memoria adjunta en la gue se indica que
con fecha 31 de marzo de 2017, fueron inicialmente formuladas las cuentas anuales de la Sociedad
correspondientes al ejercicio 2016. No obstante, con objeto de incluir informacién adicional que el
Administrador Unico ha considerado necesaria, las mismas se han reformulado con fecha 27 de junio de
2017 y, adicionalmente, con esta misma fecha se han reformulado también las cuentas anuales del
gjercicio 2015, presentadas a efectos comparativos a estas cuentas anuales del ejercicio 2016, Esta
cuestion no modifica nuestra opinidn.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestién adjunto del ejercicio 2016 contiene las explicaciones que el Administrador Unico
considera oportunas sobre la situacién de Barcing Property Socimi, S.A., la evolucidn de sus negocios y
sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos verificado que la
informacién contable que contiene el citado informe de gestidn concuerda con la de las cuentas anuales
del ejercicio 2016. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion del informe de gestion con
el alcance mencicnado en este mismo parrafo y no incluye la revision de informacién distinta de fa
obtenida a partir de los registros contables de la Sociedad.
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BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2016

(Euios)
Notas de la| Fercicio Ejercicio
memeoria 2016 2015

OPERACIONES CONTINUADAS

importe neto de la cifra de negocios- Nota 10.1 215,731 55.993
Arrendamientos de inmuebles 215.731 55,993
Gastos de personal {27.763) (21.317)
Sueldos, salarios y asimiados (20.466) (17.514)
Cargas sociales (7.297) (3.803)
Otros gastos de explotacién- {169.805) {32.666)
Servicios exteriores (131.957) (30.775}
Tributos (26.271) (90}
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales (5.130) {801}
Otros gastos de gestion corriente (6.447) (1.000)
Amortizacién del inmovilizado Nota § (69.549) {6.000)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado- {6.260) -
Deterioroe y pérdidas (6.260) -
RESULTADO DE EXPLOTACGION {Pérdida) {57.646}) (3.990)
Ingresos financieros 166 251
Gastos financieros (30.881) (7.981)
RESULTADO FINANCIERC (36.715) {7.730)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {88.361) {11.720)
Impuestos sobre beneficios Nota 9 {2.930) 2.930
RESULTADOC DEL EJERCICIO (Pérdidas) (91.291) (8.720)

Las Motas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte infegrante de la cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente al

ejercicio 2016.




BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL. PATRIMONIO NETO DEIL. EJERCICIO 2016

A} ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOQCIDOS
{Eurcs)

Hercicio | Hercicio
2016 2015

(91.281) (8.790)

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1)

TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO () -

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (i) .

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONQCIDOS (1 + 11+ 1Il) {91.291)|  (8.790)

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del stado de ingresos y gastos recongcidos correspondiente at
ejercicic 2016.



BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2016

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

(Euros)
Resultados
Prima de ejercicios Resuitado
Capital asuncidén anteriores | del ejercicio TOTAL

CONSTITUCION DE LA SOCIEDAD

Total ingresos y gastos reconocidos - - - {8.790) {8.790)

Operaciones con socios y propietarios 1.860.000 - - - 1.860.000

{+) Ampliaciones de captal 1.860.000 - - - 1.360.000
$SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2015 1.860.000 - - (8.790) 1.851.210

Total ingresos y gastos reconocidos - - - {91.291) {91.291)

QOperaciones con socios Y propietarios 10.370.188 889.807 - - 11.259.995

(+) Amgliaciones de capital 10.370.188 889.807 - - 11.259.995

Otras variaciones del patrimonio neto - - {8.730) 8.796 -

Distribucion dei resuitado del ejercicio 2015 - - (8.790) 8.790 -
SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2616 12.230.188 889.807 (8.790) {91.291) 13.019.914

Las Notas 1 a 15 descritas en ia Memoria adjunta forman parte integrante del estado total de cambios en el patrimonic neto correspondiente ai
gjercicio 2016.




BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2016

{Euros)
Notas de la| Fjercicio Bercicio
Memoria 2016 2015

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (I): 110,292 (72.916)
Resultado del ejercicio antes de impuestos {88.361) (11.720)
Ajustes al res ultado- 111,654 14.531
Amortizacion del inmovilizado Nota 5 69.549 6.000
Correcciones valorativas por deterioro y provisiones 11.390 801
Ingresos financieros {166) (251)
Gastos financieros 30,88t 7.981
Cambios en el capital corriente- 117,714 (67.997)
Existencias 13.044 (15.299)
Deudores y otras cuentas a cobrar (5.880) (5.742)
Ofros aclives corrientes (844) {51.430)
Acreedores y otras cuentas a pagar 94.876 1.301
Otros pasivos corrientes 12.218 3.473
Otros activos y pasivos no corrientes 4.300 (300}
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion- {30.715) {7.730))
Pagos de intereses (30.881) {7.981)
Cobros de intereses 166 251
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (1I): (13.449.771)|  {1.762.173)
Pagos por inversiones- {13.449.771) {1.762.173)
Inmovilizado intangible - {800}
Inmovilizado malerial (1.070) {799}
Inversiones inmobiliarias Nota 5 {13.448.701) {1.760.474)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (HI): 13.981.071 2.606.000
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 11.259.995) 1.860.000
Emision de instrumentos de paftrimonio Nota 9 11.259.995 1.860.000
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero Nota 8 2.721.076 746.000
Bmision de deudas con entidades de crédito 2.900.000 745.000
Devolucidn y amartizacion de deudas con entidades de crédito (178.924) -
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE 1.OS TIPOS DE CAMBEO (IV) - -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (1+HI+1I) 641.592 770.911
Efectivo o equivalentes at comienzo del ejercicio 770.911 -
Efectivo o equivalentes al final del gjercicio 1.412.503 770.911

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante det estado de flujos de efectivo

correspondiente al ejercicio 2016.



Barcino Property Socimi, S.A.
Memoria a correspondiente al

ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2016

Actividad de la Empresa

Barcino Property Socimi, S.A. {(en adelante “la Sociedad”} es una sociedad espafnola con C.L.F. A-66461716,
constituida por tiempo indefinido el 30 de enero de 2015 bajo la denominacion de Barcino Property, S.L. Su
domicilio social radica en la calle Rarnon Turro 23, Barcelona.

Tal y como se comenta en la Nota 14, la Sociedad con fecha 25 de mayo de 2017 acord6 la transformacion de la
Sociedad, de sociedad limitada a sociedad andnima.

Con fecha 18 de febrero de 2016, el antiguo Socio Unico de la Sociedad, Barcino Management, B.V., acordé el
acogimiento de la Sociedad al régimen especial de las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en &
Mercado Inmobiliario ("SQOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre. Posteriormente, con fecha 19 de
febrero de 2016, comunicé formaimente a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria la opcion por la
aplicacion del citado régimen especial de las SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero de 2016.

La Sociedad tiene por objeto social las siguientes actividades:

a) La adquisicion y promocion de biénes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en &l de ofras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengah el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar
al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios.

¢} La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversidn a que se
refiere el articulo 3 de la Ley 11/2008, de 26 de octubre, por la qué se regulan las sociedades andnimas
cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario (1a “Ley de SOCIMIs”).

d) Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas en
la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, o 1a norma que la sustituya en el
futuro.

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, las SOCIMI podran desarrollar ofras
actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas en su conjunto representen menos del
20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias
de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, [@ misma no tiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones y contingencias de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativos en relacion con &l
patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales, respecto a informacidén de cuestiones
medicambientales.



Régimen de SOCIMI

La sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27
de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.
Dichas sociedades cuentan con un régimen fiscal especial, tehiendo gue cumplir, entre ofras, con las siguientes
obligacionés:

1.

Obligacién de objeto social. Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIMI o sociedades con
obieto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversion
Colectiva. -

Obligacion de inversion.

. Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en terrenos para
la promocién de bienes inmuebles gque vayan a destinarse a esta finalidad siempre que la promocion
se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion y en participaciones en el capital de otras
entidades con objeto social similar al de las SOCIML.

Este porcentaje se calculara sobre el balance conisolidado en el caso de que la Sociedad sea dominante de
un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia
de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara
integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la Ley 11/2009.

Existe la opcion de sustituir e valor contable de los activos por su valor de mercado. No se computara
la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmision de dichos activos siempre que no se
superen los periodos maximos de reinversion establecidos.

° Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i) arrendamiento
de los bienes inmuebles; y (i) de los dividendos procedentes de las participaciones. Este porcentaje se
calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea dominante de un grupo segan
los criterios establecidos en el articulo 42 del Céodigo de Comercio, con independencia de la residencia
y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado? del articulo 2 de
la Ley 11/2009.

. Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios {para el computo, se podra
afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las participaciones
deberan permanecer en el activo al menos tres anos.

Obligacién de negociacion en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un
mercado regulado espaficl o en cualquier otro pais que exista intercambio de informacion ftributaria. Las
acciones deberan ser nominativas.

Obligacion de Distribucion del resultado. La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos
ios requisitos mercantiles:

® El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por
las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El
resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision.

. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de dividendos se reafice
con cargo a reservas procedentes de beneficios de un gjercicio en el que haya sido aplicado el régimen
fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.



° La reserva legal de las sociedades que hayan optado por Ja aplicacion del régimen fiscal especial
establecido en esta Ley no podra exceder del 20 por ciento del capifal social. Los estatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de carécter indisponible distinta de la anterior.

5. Obligacién de informacion (Véase Nota 2). Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales
la informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

6. Capital minimo. El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley,
aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan
dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

Elincumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra qgue la Sociedad pase a tributar por el regimen
general del Impuesto sobre Socciedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar,
junto con la cuota de dicho periodo impositive, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar
el régimen general y la cuota ingresada que resultd dé aplicar el réginien fiscal especial en los periodos impositivos
anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

£l tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando los
dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion superior al 5% estén exentos
o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe de! dividendo distribuido a dichos socios.
De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses
desde la fecha de distribucion del dividendo.

Bases de presentacion de fas cuentas anuales |
2.1. Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por el Administrador Unico de la Sociedad de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera aplicable ala Sociedad, que es el establecido en:

a) ElCodigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) El Plan General de Contabilidad aprobado por €l Real Decreto 1514/2007 y, en particular, la Adaptacién
Sectorial del Plan General de Contabilidad de las Empresas Inmobiliarias aprobado segan Orden del
28 de diciembre de 1994 asi como el Real Decreto 1159/2010, del 17 de septiembre y el Real Decreto
602/2016, de 2 de diciembre, por los gue se introducen algunas madificaciones al Plan General de
Contabilidad. :

¢)  Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

d) LaLey 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se
regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario {SOCIMI).

e) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

2.2. Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan
de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacion y en particular, los
principios y criterios contables en €l contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el
correspondiente ejercicio.



Estas cuentas anuales han sido reformuladas por el Administrador Unico de la Sociedad con fecha 27 de
junio de 2017. Con fecha 31 de marzo de 2017, fueron formuladas unas cuentas anuales de la Sociedad
correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2016, siguiendo el modelo abreviado de
cuentas anuales. No obstante, con objeto de incluir informacién adicional que el Administrador Unico ha
considerado necesaria, se han reformulado las cuentas anuales antes mencionadas. Las presentes cuentas
anuales se formulan siguiendo el modelo nermal de cuentas anuales.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por el Administrador Unico de la Sociedad, se someteran a
la aprobacion por los Accionistas,; estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna. Por su parte,
las cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio 2015 fueron aprobadas por el Socio Unico el
25 de abril de 2016. Con fecha 27 de junio de 2017, las cuentas anuales del ejercicio 2015 han sido
reformuladas por el Administrador Unico de la Sociedad.

2.3. Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Administrador Unico ha formulado
estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables de
aplicacién obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No existe ningun principio
contable que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.4. Aspectos criticos de fa valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por el
Administrador Unico de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ellas. Las estimaciones y criterios criticos se refieren a:

- La vida atil de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.1).

- El valor recuperable de las inversiones inmobiliarias en base a valoraciones realizadas por terceros
expertos independientes (Nota 4.1).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre
del ejercicio 2016 es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
(al alza o a Ia baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

2.5. Comparacion de la informacion

A los efectos derivados de la aplicacion del principio de uniformidad y del requisito de comparabilidad, la
informacién contenida en el balance de situacion, en la cuenta de pérdidas y ganancias, en el estado de
cambios en el patrimonio neto y en el estade de flujos de efective referidas a 31 de diciembre de 2015, se
presenta a efectos comparativos, ¢on la informacion de! ejercicio 2016.

En diciembre de 2018 se aprobo el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, por el que se modifica el Plan
General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre. Dicho Real Decreto
602/2016 es de aplicacion a los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enerc de 2016.

Las principales modificaciones introducidas por el Real Decreto 602/2016 que afectan a la Sociedad se
refieren a nuevos desgloses de informacion en la memoria enire los que se encuentran, como mas
significativos, la cantidad de las primas satisfechas del seguro de responsabilidad civil del Administrador
Unico; los empleados con discapacidad mayor o igual al 33%; y la conclusion, modificacion o extincion
anticipada de cualquier contrato entre una sociedad mercantil y cualquiera de sus socios o Administradores
o persona que actae por cuenta de ellos, cuando se trate de una operacion ajena al trafico ordinario de la
sociedad o gue no se realice en condiciones normales.

En relacion con las nuevas exigencias de informacion a incluir en la memoria y segun permite la Disposicién
adicional segunda del Real Decrete mencionado la Sociedad, de acuerdo con la normativa vigente, no ha
incluido el desglose de informacion comparativa.




2.6. Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del batance de situacién, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios
en el patrimonio niete y el estado de flujos de efective se presentan de forma agrupada para facilitar su
comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion desagregada en las
correspondientes notas de la memoria.

2.7. Cambios en criterios contables

Durante el gjercicio 2016 no se han producido cambios de criterios contables significatives respecto a los
criterios aplicados en el ejercicio 2015.

Aplicacién del resultado

El resultado negativo que arroja la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2016 se aplicara a resultados negativos de ejercicios anteriores.

Limitaciones para la distribucion de dividendos

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la reserva legal,
hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible a los Socios.

Dada su condicion de SOCIMI, y tal y como esta recogido en sus estatutos sociales, la Sociedad estara obligada
a distribuir en forma de dividendos a sus socios, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenide en el ejercicio de conformidad con lo previsto en e! articulo 6 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI) (Véase Nota 1).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, solo podréan repartirse dividendos con cargo
al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio netono es o, a consecuencia
del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, 10s beneficios imputades directamente al
patrimonio neto no podran ser objeto de distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios
anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la Sociedad fuera inferior a la cifra del capital social,
el beneficio se destinara a la compensacion de estas pérdidas.

Normas de reqistro v valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas
anuales, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1. Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance de situacion recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones que se mantienen para explotarlos en régimen de alquiler.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccion, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera,

Los costes de ampliacidon, modemizacion o mejora que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida atil de los bienes, se capitalizan como mayor coste de
los correspondientes bienes, mientras que los gastos de conservacion y mantenimiento se cargan a la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

10



Para aquellas inversiones inmobiliarias que necesitan un perfodo de tiempo superior a un afio para estar en
condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes
de la puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o
correspondan a préstamos u otro tipo de financiacion ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a
la adguisicion o fabricacion del mismo. En los ejercicios 2016 y 2015, no se han capitalizado gastos
financieros por dicho concepto.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste de los
activos entre los afios de vida Util estimada, segln el siguiente detalle:

Afios de
vida util
estimada

Construcciones 17-25

Los beneficios o perdidas surgidas de la venta o retiro de un activo se determinan como la diferencia entre
su valor neto contable y su precio de venta, reconociéndose en el epigrafe de "Detericro y resultados por
enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad dota las oportunas provisiones por depreciacion de inversiones inmobiliarias cuando el valor
neto de realizacion es inferior al coste contabilizado. El Administrador Unico de la Sociedad, como
representante de los Accionistas ha considerado, a efectos de determinar el valor neto de realizacion, las
valoraciones realizadas por terceros expertos independientes (realizadas por CBRE Valuation Advisory,
S.A).

La base de valoracion utilizada por el tercero éxperto independiente es la de valor de mercado, gue se ha
efectuado de acuerdo con las disposiciones legales contenidas en la Orden ECO/805/2003, 27 de Marzo,
sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para finalidades financieras,
publicada en el BOE del 9 de Abril de 2003, modificada por las EHA3011/2007, de 4 de octubre, publicada
en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007 y EHA/S64/2008, de febrero, publicada en el B.O.E. de 5 de Marzo
de 2008 v el Real Decreto 1060/2015, de 20 de publicado en el B.O.E. de 2de Diciembre de 2015, se ajusta
a las disposiciones que contiene en sus criterios valoracion y metodologia, y su finalidad es una de las
especificas sefialadas en dicha Orden.

La metodologia de la valoracion realizada por el experto tercerc independiente se ha realizado en base a
valoraciones individuales con inspeccion de las propiedades. El valorador ha adoptado las siguientes
metodologias:

- Actuslizacion de rentas: Determina el valor de actualizacion de las rentas del inmueble objeto de
valoracién segun los flujos de caja esperados y el valor residual. Se calcula como el sumatorio de las
rentas netas esperadas (considerando el % de ocupacion y morosidad) durante el tiempo restante de
vida util del inmueble, actualizadas a una tasa de descuento, mas el valor actualizado del suelo a la
finalizacion del periodo de vida 0til del inmueble. En &l caso de aplicar actualizacién de rentas en un
edificio con un % de ocupacion inferior al 100% se aplicara la metodologia que corresponda para valorar
la parte del activo no alquilada.

- Comparacién: Determina el valor de un activo mediante su comparacion con ofertas de otros activos
similares. Es la metodologia mas comunmente aceptada para la valoracion de acfivos inmobiliarios que
dispongan de un mercado suficiente. Se aplica en la valoracién de toda clase de activos inmobiliarios
siempre gue existan comparables de los mismos, es decir, siempre que existaun mercado representativo
de fransacciones {venta, arrendamiento, etc.) de activos de similares caracteristicas a las del activo
objeto de valoracion y se hayan producido bajo la definicion de valor de mercado.

Para aplicar el método es necesario: (i) la existencia de un mercado representativo de inmuebles

comparables y (i) disponer de suficientes datos sobre fransacciones u ofertas que permitan, en la zona
de gue se trate.
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Para cada uno de los activos que dispone la Sociedad y segin el estado en el que se encontraban en el
momento de la valoracion:

- Activos arrendados: La valoracion de aquellos acfivos que estan generando rentas periddicas a fecha de
valoracion la metodologia utilizada es el método actualizacion de rentas.

La tasa de descuento ha sido calcutada para cada activo de la Sociedad y para cada tipologia de
inmueble segln el siguiente detalle:

Tasa de descuentc %o
Viviendas Oficinas Locales
Vistalegre, 24 3,33 5 4,79
Buenos Aires, 35 3,33 - -
Paseo Montjuic, 68 3,83 - 5,29
Berga, 21 3 - 4,98
Sepulveda, 107 3 - 4,98
Ramon Turro, 23 - 5,93 -
Poeta Cabanyes, 40 3,33 - 4,79

- Activos no arrendados: La valoracion de aquellos activos que no estan generando rentas periodicas a
fecha de valoracion la metodologia utilizada principalmente es el método de actualizacion de rentas en
base a ingresos que se obtengan de inmuebles comparables, si bien en algin caso la metodologia
utilizada ha sido la de comparacién.

4.2. Arrendamientos
Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de los
mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustanciaimente los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos

operativos.

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, la totalidad de los arrendamientos de que dispone la Sociedad se
consideran operativos.

Arrendamiento operaltivo -

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de
pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara como un
cobro o pagoe anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

4.3. Instrumentos financieros
4.3.1. Activas financieros
Clasificacion -
Los activos financieros que posee la Sociedad corresponden, principalmente, a préstamos y partidas a
cobrar. Se incluyen en esta categoria fos activos financieros originados en la prestacion de servicios por

operaciones de trafico de fa empresa, © los que no teniendo un origen comercial, no son instrumentos de
patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercado

activo.
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Valoracion inicial -

Los activos financieros se registran inicialmente af valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccion gue sean directamente atribuibles.

Valoracién posterior -
Los préstamos y partidas a cobrar se valoran por su coste amoitizado.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros que no
estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor
recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el registro de este
deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y ofras cuentas
a cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si
las hubiera, se realiza a partir de un analisis especifico para cada deudor en funcion de la solvencia del
mismo. Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, no exisien saldos deudores no provisionados para los cuales
exista riesgo de mora.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre 1os flujos
de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

4.3.2. Pasivos financieros

Son pasivos financieros aguellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han originado en
la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o también aquellos que sin tener
un origen comercial, no pueden ser considerados como instrumentos financieros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida,
ajustada por los costes de la transaccién directamente atribuibles. Con posterigridad, dichos pasivos se
valoran de acuerdo con su coste amortizado.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han generado.

Asimismo, cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda entre la Sociedad y un tercero y,
siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, la Sociedad da de baja el pasivo financiero
original y reconoce el nuevo pasivo financiero. La diferencia entre el valor en libros del pasivo original y la
contraprestacion pagada incluidos los costes de fransaccion atribuibles, se reconocen en la cuenta de
pérdidas y ganancias de! ejercicio.

La Sociedad considera que las condiciones de los pasivos financieros son sustancialmente diferentes,
siempre que el valor presente de los flujos de efectivo descontados bajo las nuevas condiciones, incluyendo
cualquier comision pagada neta de cualquier comision recibida, y utilizando para hacer el descuento la tasa
de interés efectiva original, difiere al menos en un 10% del valor presente descontado de los flujos de efectivo
que todavia resten del pasivo financiero original.

4.4. Impuesto sobre beneficios

Régimen general

El gasto o ingresc por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el
impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.
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El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales def impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en
la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pages a cuenta, asi como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del
impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferide se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre fos importes
en libros de los activos y pasivos y su valor fisgal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran
aplicando a la diferencia temporaria ¢ crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio © de ofros activos y pasivos en una
operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado confable y no es una combinacion de negocios.

Por su parte, los activos por impuéstos diferidos solo se reconocen en la medida en que se considere probable
que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos en
cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

En cada ciemre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oportunas cormecciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura.
Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos
son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios
fiscales futuros.

Régimen SOCIMI

Con fecha 19 de febrero de 2016, y con efectos a partir del 1 de enero de 2016 la Sociedad comunico a la
Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilic fiscal la opcion adoptada por
su antiguo Socio Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la gue se regulan las Sociedades Anonimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y
opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del
0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas no sera de aplicacion
el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesio sobre Sociedades. Asimismo, no resultard
de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos 11, lif y IV de dicha
norma. En todo lo demias no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en
la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en ef capital social de la entidad sea
igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo
de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no resultara de aplicacion cuando el socio que percibe el dividendo sea
una entidad a la que resuite de aplicacion esta l.ey.

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectuara durante el ejercicio 2016 sin
perjuicio de que, durante el mismo, la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos exigidos por la
norma para su aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2008 del
régimen SOCIML, la Sociedad dispone de un periodo de dos afos desde la fecha de la opcion por la aplicacion
del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigides por 1a norma. Los Administradores de la
Sociedad estiman que la misma cumplira con sus compromisos antes de la finalizacion del periodo de 2 anos.
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4.5. Efectivo y ofros medios equivalentes

Se incluyen en este epigrafe, los saldos depositados en entidades bancarias, valorados a coste o mercado,
el menor,

4.6, Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquelios vinculados al ciclo normal de explotacién que con caréacter general
se considera de un afio, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacion o realizacion se
espera que se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del ejercicio, los activos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea
superior al afio y el efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos
se califican como no corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los pasivos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liguidacién sea
supetior al afic y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincion se producird en el corfo
plazo. En caso contrario, se clasifican como no corrientes.

4.7. Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce fa corriente
real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca
la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestios.

Prestacion de servicios -
En cuanto a los ingresos por prestacién de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de realizacion
de la prestacién a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda ser estimado
con fiabilidad.
Costes de las ventas -
Este epigrafe incluye el coste de la venta de los inmuebles cuya venta se reconoce en el ejercicio.
Intereses recibidos -
Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utiizando el método del tipo de interés efectivo
y los dividendos, cuando se declara el derecho del Socio a recibirios. En cualquier caso, los intereses y
dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicion se reconocen
como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.8. Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales diferencia entre:

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados,
cuya cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados
en cuanto a su importe y/o momento de cancelacién.

by Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados,
cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, unc © mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad
de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario. Salvo que sean considerados comg

remotos, fos pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa sobre los
mismos en las notas de la memoria.
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Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para
cancelar o transferir fa obligacion, teniendo en cuenta la informacién disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un
gasto financiero conforme se va devengando.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar fa obligacion, siempre que no existan
dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un
vinculo fegal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté obligada
a responder; en esta situacion, la compensacién se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en
su caso, figurara la correspondiente provision.

5. Inversiones inmobiliarias

Los movimientos habidos en este capitulo del balance de situacién en los ejercicios 2016 y 2015, asf como la
informacién mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Ejercicio 2016

Euros
Altas/ Retiros /
31/12/2015 (Dotaciones) | Aplicaciones Traspasos | 31/12/2016
Terrenos y construcciones:
Coste 1.581.628 | 12.8067.456 {798) 178.846 | 14.567.132
[nversiones inmobiliarias en curso 13.846 642.043 - (13.846) 642.043
Anticipos a proveedores 165.000 - - (165.000) -
Amortizacion acumulada (5.924) (69.227) - - (75.151)
TFotal 1.754.550 | 13.380.272 (798) - 15.134.024
Ejercicio 2015
Euros
Constitucion
dela |, Altas! oy | 3171272015
Sociedad '

Terrenos y construcciones:

Coste - 1.581.628 1.581.628

Inversiones inmobiliarias en curso - 13.846 135.846

Anticipos a proveedores - 165.000 165.000

Amortizacién acumulada - {5.924) (5.924)

Total - 1.754.550 1.754.550

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se corresponden con inmuebles destinados a su explotacion en
régimen de alguiler.

Las adiciones del ejercicio 2016 cotresponden a los siguientes inmuebles:

1.

Un edificio sito en Passeig de Montjuic, 68, Barcelona, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el
mismo, a sociedades no vinculadas. Dicho edificio adquirido esta conformado por 12 viviendas y una locat.
El precio de la compraventa ascendié a 1.650.000 euros. La Sociedad procedié a activar los gastos de
notarios e impuestos asociados a dicha compraventa que ascendieron a 41.692 euros.
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Un edificio sito en la calle Berga, 21, Barcelona, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el mismo,
adquirido a sociedades no vinculadas. Dicho edificio esta conformado por 12 viviendas y 2 locales. El precio
de la compravenia ascendié a 2.420.000 euros. La Sociedad procedid a activar los gastos de notarios e
impuestos asaciados a dicha compraventa gue ascendieron a 52.849 euros.

Un edificio sito en la calle Sepuiveda, 107, Barcelona, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el
mismo, adquirido a terceras personas no vinculadas. Dicho edificio esta conformado por 12 viviendas y 2
locales. El precio de la compraventa ascendié a 1.800.000 eures. La Sociedad procedid a activar los gastos
de notarios e impuestos asociados a dicha compraventa gue ascendieron a 133.282 euros.

Un edificio sito en la calle Ramon Turrd, 23, Barcelona, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el
mismo, adquirido a terceras personas no vinculadas. Dicho edificio esta conformado por & oficinas, un local
y un trastero. El precio de la compraventa ascendié a 4.200.000 euros. La Sociedad procedié a activar los
gastos de nolarios e impuestos asociados a dicha compraventa que ascendieron a 206.864 euros.

Un edificio sito en la calle Poeta Cabanyes, 40, Barcelona, junto a la parcela de ferreno sobre el cual yace el
mismo, adquirido a terceras personas no vinculadas. Dicho edificio esta conformado por 8 viviendas y 2
locales. El precio de la compraventa ascendio a 2.275.000 euros. La Sociedad procedi6 a activar los gastos
de notarios e impuestos asociados a dicha compraventa que ascendieron a 40.180 euros.

Las adiciones del ejercicio 2015 correspondieron a los siguientes inmuebles:

1.

Un edificio sito en la calle Vistalegre, 24, Barcelona, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el mismo,
adquirido a una sociedad no vinculada. Dicho edificio esta conformado par 6 viviendas y un local. El precio
de la compraventa ascendié a 550.000 euros. La Sociedad procedié a activar los gastos de notarios e
impuestos asociadoes a dicha compraventa que ascendieron a 72.886 euros.

Un edificio sito en la calle Buenos Aires, 35, 'Hospitalet de Llobregat, junto a la parcela de terreno sobre el
cual yace el mismo, adquirido a sociedades no vinculadas. Dicho edificio esta conformado por 12 viviendas.
El precio de la compraventa ascendié a 910.000 euros. La Sociedad procedi6 a activar los gastos de notarios
e impuestos asociados a dicha compraventa gue ascendieron a 48.742 euros.

Durante el ejercicio 2015, la Sociedad realizd pagos por importe de 165.000 euros, en concepto de arras
para la adquisicion de un inmueble sito en Passeig de Montjuic, 68, Barcelona.

A continuacion, mostramos e! detalle de los edificios de inversiones inmobiliarias que mantiene la Sociedad a 31
de diciembre de 2016 y 2015 a su valor neto contable:

Ejercicio 2016

Euros
Coste Bruto Amortizacidén
acumulada
- Valor neto
Inve.rf,lones . contable
Terrenos Construcciones | inmobiliarias en | Construcciones

curso
Vistalegre, 24 483.543 139.344 - (8.054) 614.833
Buenos Aires, 35 673.007 351.370 497918 {17.176) 1.505.119
Paseo Montjuic, 68 1.259.445 432.247 81.442 (13.877) 1.759.257
Berga, 21 1.870.660 602.189 50.713 (19.367) 2.504.195
Sepulveda, 107 1.534.440 498.842 11.970 (10.527) 2.034.725
Ramon Turre, 23 3.153.251 1.253.613 - {6.150) 4.400.714
Poeta Cabanyes, 40 1.772.193 542.988 - - 2315181
Total 10.746.539 3.820.593 642.043 (75.151) 15.134.024
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Ejercicio 2015

Euros
Coste Bruto Amortizacion
_ acumulada
—— Valor neto
Inversiones contable
Terrenos Construcciones | inmobiliarias en | Construcciones
curso/ Anticipos
Vistalegre, 24 483.543 139.343 799 (2.480) 621.205
Buenos Aires, 35 673.007 283.735 13.047 {3.444) 968.345
Paseo Montjuic, 68 - - 165.000 - 165.000
Total 1.156.550 425.078 178.846 (5.924) 1.754.550

La totalidad de los activos registrados en este epigrafe éstan ubicados en Barcelona y I'Hospitalet de Llobregat.
El detalle de los metros cuadrados de dichas inversiones, por fincay por tipologia, se distribuye de la siguiente

manera:
Viviendas Oficinas Locales
. Metros . Metros . Metros
Unidades cuadrados Umdades cuadrados Unidades cuadrados

Vistalegre, 24 5 273 1 83 1 138
Buenos Aires, 35 12 913 - - - -
Paseo Montjuic, 68 12 813 - - 1 278
Berga, 21 12 1.051 - - p 169
Sepulveda, 107 12 778 - - 2 123
Ramon Turro, 23 - - 9 3.036 - -
Poeta Cabanyes, 40 8 967 - - 2 381
Total 61 4,795 10 3.119 8 1.089

El grado medio de ocupacion de los inmuebles propiedad de la Sociedad durante el ejercicio 2016, ha ascendido

aproximadamente at 77%.

Grado medio de
ocupacion
Vistalegre, 24 100%
Buenos Aires, 35 33%
Paseo Montjuic, 63 54%
Berga, 21 93%
Sepulveda, 167 T9%
Ramon Turro, 23 78%
Poeta Cabanyes, 40 70%
Media 72%

En los ejercicios 2016 y 2015 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
propiedad de la Sociedad ascendieron a 215.731 y 55.993 euros {Nota 10.1}.

Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015 no existia ningun tipo de restriccion para la realizacion de nuevas inversiones
inmobiliarias ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacién con los recursos

obtenidos de una posible enajenacion.
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Las inversiones inmobiliarias se encuentran en garantia hipotecaria de las deudas con entidades de crédito
descritas en |la Nota 8.

La politica de la Sociedad es formalizar polizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015 no existia déficit de
cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

Arrendamientos

Al cierre de los ejercicios 2016 y 20115, todos los amrendamientos operativos que la Sociedad tiene confratados
son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria, de entre uno y tres meses por Io que no
existen cuctas de arrendamiento minimas no cancelables, de acuerdo con los actuales contratos en vigor.

No ha habido cuotas contingentes reconocidas como ingresos en los ejercicios 2016 y 2015.

Al cierre del ejercicio 20186, la Sociedad mantenia 65.543 euros como importes recibidos de los inquilinos en
concepto de fianzas exigidas y depésitos en garantia (5.960 euros en 2015), las cuales han sido depositadas ante
el instituto de la vivienda correspondiente por importe de 55.283 euros (sin importe en 2015).

Patrimonio neto y fondos propios

7.1. Capital social

La Sociedad se constituyo el 30 de enero de 2015 con un capital social de 3.000 euros, representados por
3.000 participaciones sociales de un euro de valor nominal cada una, numeradas correlativamente del 1 al
3.000, ambos inclusive, que son suscritas y desembolsadas por el Socio Unico fundador.

Con fecha 11 de febrero de 2015 la sociedad holandesa Baricino Management, B.V., sociedad de
responsabilidad limitada domiciliada en Claude Debussylaan, 24, Amsterdam, adquirié por titulo de
compraventa las participaciones sociales que representan el 100% del capital social al Socio Unico fundador.

El 1 de junio de 2015 el antiguo Socio Unico acordd a aumentar e! capital social de la Sociedad en 1.857.000
euros, mediante la creacion de 1.857.000 nuevas participaciones sociales a un euro de valor nominal cada
una de ellas, gue se formalizé en escritura de fecha 8 de junio de 2015.

El 25 de enero de 2016 el antiguo Socio Unico acordo una segunda ampliacion de capital social en 3.509.616
euros, mediante la creacién de 3.509.616 nuevas parlicipaciones sociales a un euro de valor nominal cada
una de ellas. Dicha ampliacion se realizé con una prima de asuncion de 140.385 euros, y se formalizé en
escritura de fecha 27 de enero de 2016.

E1 27 de abril de 2016 los Socios acordaron una tercera ampliacion de capital social en 923.078 euros,
mediante ia creacion de 923.078 nuevas participaciones sociales a un euro de valor nominal cada una de elias.
Dicha ampliacién se realizd con una prima de asuncion de 36.923 euros, y se formalizo en escritura de fecha
28 de abril de 2016.

El 25 de julio de 2016 los Socios acordaron una cuarta ampliacion de capital social en 5.937.494 euros,
mediante |a creacion de 5.937.494 nuevas participaciones sociales a un euro de vator nominal cada una de
ellas. Dicha ampliacion se realizé con una prima de asuncion de 712.499 euros, vy se formalizd en escritura de
fecha 28 de octubre de 2018.

Al cierre del ejercicio 20186, el capital social de la Sociedad asciende a 12.230.188 eurcs, representado por
12.230.188 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, fotalmente suscritas
y desembolsadas, con una prima de asuncion de 889.807 euros.
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8.

Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015, la sociedad que poseia una participacion igual o superior al 10% del
capital social de la Sociedad, era Barcino Management, B.V. con una participacion del 57% en 2016 {100% en
el ejercicio 2015).

Las acciones de la Sociedad no cotizan en bolsa.

7.2. Reserva legal y otras reservas

De acuerdo con la ey de Sociedades de Capital, la sociedad debe destinar una cifra igual al 10% del beneficio
del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal
solo podra utilizarse para aumentar el capital social en la parte de su saldo que exceda el 10% del capital ya
aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social,
esta reserva soio podrd destinarse a la compensacion de pérdidas siempre gue no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin,

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades anonimas cotizadas de inversion en &l
mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado por a aplicacion del
régimen fiscal especial establecido en esta ley no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los
estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna otra.

Al 31 de diciembre de 2016, la reserva legal minima no se encuentra constituida.

Deudas {Largo y Corto plazo)

8.1. Pasivos financieros a largo y corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe "Deudas con entidades de crédito” al cierre del ejercicio 2016y 2015 es
el siguiente:

Ejercicio 2016
. Euros
"Pasivo corriente Pasivo no corriente
Corto plazo Total Largo plazo Total
Deudas con entidades de:
- Préstamos hipotecarios 219.023 219.023 3.248.053 3.248.033
Total 215.023 219.023 3.248.053 3.248.053
Ejercicio 2015
_ Euros
Pasivo corriente Pasivo no corriente
Corto plazo Total Largo plazo Total
Deundas con entidades de:
- Préstamos hipotecarios 51.000 51.000 695.000 695.000
Total 51.000 51.000 695.000 695.000

El detalle por vencimientos de las partidas que forman parte del total de deudas con entidades de crédito al
cierre de los ejercicios 2016 y 2015 es el siguiente:
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Ejercicio 2016

Euros

Cortoplazo| 2018 2019 2020 2021y | Total Largo

siguientes plazo
Préstamos hipotecarios 219.023 227.902 232.246 236,677 2.551.228; 3.248.053
Total 219.623 227.902 232246  236.677| 2.551.228; 3.248.053

Ejercicio 2015
Euros
Total
Corto 2017 2018 2019 | 2020 | Largo
plazo siguientes

plazo
Préstamos hipotecarios 51.000 55.328 56.748 58204 | 324720 695.000
Total 51.000 55.328 56.748 582041 524.720| 695.000

El valor razonable de la deuda no difiere de su valor contable al 31 de diciembre de 2016.

El tipo de interés medio del ejercicio para las deudas con entidades de crédito ha sido de un 2% (2,5% en el
ejercicio 2015).

Los piéstamos estan garantizados con garantia hipotecaria sobre las inversiones inmobiliarias descritas en la
Nota 5.

Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de
crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa de gestion del riesgo
global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos
potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera de la Sociedad.

a) Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacion actual det sector inmobitiario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta puede
provocar, la Sociedad tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho
impacto en su situacion financiera. Toda inversion lleva aparejada un analisis previo y en detalle sobre fa
rentabilidad del activo tanto a corto como a largo plazo. Este andlisis contempla el entorno economico y
financiero en el que desarrolla su actividad. Una vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de las
variables de mercado {(grado de ocupacion, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando las decisiones
oportunas de forma continua.

Tanto 1a tesorerfa como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de interes, el
cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja consolidados. Sin
embargo, el Administrador Unico de la Sociedad considera que et efecto no seria significativo.

b) Riesgo de crédito
Se define como ef riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta la Sociedad si un cliente o contraparte no

cumple con sus obligaciones contractuales. La Sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de
crédito. Asimismo, la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras

de elevado nivel crediticio.
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c) Riesgo de liquidez

Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas
a sus pasivos financieros que son liquidados mediante Ia entrega de efectivo o de ofros activos financieros.
La Sociedad lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, endeudandose dnicamente con
entidades financieras de elevado nivel crediticio.

d} Riesgo fiscal

La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre
de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las sociedades que han optado por dicho
régimen estan obligadas a cumplir con las obligaciones legales y fiscales descritas en la Nota 1, incluyendo
la de distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis
meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo
de distribucion. En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por
el régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el egjercicio siguiente al

incumplimiento.
8.2. Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores

A continuacion se detalla la informacion requerida por fa Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5
de julio (modificada a fravés de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada
conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la memoria
de las cuentas anuales en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

2016 | 2015

Dias
Periodo medio de pago a proveedores 15,34 3,05
Ratio de operaciones pagadas 15,74 3,08
Ratio de operaciones pendientes de pago 10,66 0,19

Euros
Total pagos realizados 1.128.714 110.133
Total pagos pendientes 96.176 1.302

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el calculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido
en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios
devengadas desde la fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, y a los proveedores por trabajos
realizados sobre las inversiones inmobiliarias de la sociedad, incluidos en las partidas “Acreedares varios” del
pasivo corriente del balance de situacion.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los bienes
o la prestacion de los servicios a cargo del proveedor y et pago material de la operacion.

El plazo maximo legat de pago aplicable a la Sociedad en el gercicio 2016 segin la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, es
de 30 dias, aunque podran ser ampliados mediante pacto entre las partes sin que, en ningdn caso, se pueda
acordar un plazo superior a 80 dias naturales.

22



9. Administraciones Publicas y situacidn fiscal

9.1. Saldos corrientes con las Adminjstraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 20168y 2015
es la siguiente:

Euros
31/12/2016 31/12/2015

Saldo Saldo Saldo Saldo

deudor | acreedor | deudor | acreedor
Hacienda Pdblica deudora por IVA 38.256 - - 441
Hacienda Piiblica deudora por Impuesto sobre Sociedades 11.847 - 1.430 -
Hacienda Pablica acreedora por IRPF - 14.562 - 1.682
Organismos de la Seguridad Social acreedores - 1.129 - 1.24%
Total 50.103 15.691 1.430 3.372

9.2, Impuesto sobre beneficios

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econdmico contable, obtenido por la aplicacion
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto. La conciliacion entre los ingresos y gastos de los
ejercicios 2016 y 2015, y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Ejercicio 2016
Euros

Aumentos | Disminuciones Tofal
Resultado contable antes de impuestos (88.361)
Diferencias permanentes -
Diferencias temporales -
Base imponible fiscal (88.361)
Cuota al 0% -
Regularizacién impuesto sobre
sociedades de ejercicios anteriores (2.930)
Total ingreso / (gasto) reconocido en
la cuenta de pérdidas y ganancias (2.530)

Ejercicio 2015
Euros

Aumentos | Disminuciones Total
Resultade contable antes de impuestos {11.720)
Diferencias permanentes -
Diferencias temporales -
Base imponible fiscal (11.720)
Cuota al 25% 2.930
Regularizacion impuesto sobre }
sociedades de gjercicios anteriores
Total ingreso / (gasto) reconocido en 2.930
la cuenta de pérdidas y ganancias )
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Régimen fiscal especial SOCIMI:

Las sociedades anonimas cotizadas de inversién en el mefcado inmobiliario (SOCIMI} se regulan en la Ley
11/2009 de 26 de octubre, y estan acogidas a un régimen fiscal especial voluntario al que se opta sise cumplen
los requisitos previstos en el apartado 1 del articulo 8 de dicha Ley 11/2009 o en su disposicién transitoria
primera. La sociedad ha optado en 2016 por acogérse al mencionado régimen fiscal especial con efecto 1 de
enero, de acuerdo con la ley 11/2009 tributara al tipo de gravamen del cero por ciento en el impuesto de
Sociedades, excepto cuando se incumplan el requisito de' permanencia.

9.3. Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segln establece |a legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por fas autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2016 la Sociedad tiene abiertos a inspeccion los
ejercicios 2015 y 2016 del impuesto sobre sociedades y los demas impuestos que le son de aplicacion. El
Administrador Unico de la Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los
mencionados impuestos, por lo que, ain en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa
vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de
materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

Ingresos v gastos

10.1. Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de 1a cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2016 y 2015, distribuida
por categorias de actividades, es la siguiente:

.. ’ Euros
Actividades 2016 3013
Edificios residenciales 203.399 55.993
Edificios de oficinas 12.332 -
Total ‘7 7 215.731 55.993

Los ingresos por arrendamiento se han realizado en su fotalidad en el terfitorio espafiol, en las localidades de
Barcelona por importe de 208.389 en el ejercicio 2016 (40.432 en el ejercicio 2015) y Hospitalet de Llobregat
por importe de 7.342 en el ejercicio 2016 (15.561 en el ejercicio 2015).

10.2. Cargas Sociales

El saldo de la cuenta “Cargas sociales™ del ejercicio 2016 y 2015 presenta la siguiente composicion (en euros).

2016 2015
Seguridad Social a cargo de la empresa 6.822 3.803
Oftras cargas sociales 475 -
Total 7.297 3.803

24



10.3. Otros gastos de explotacion

Los epigrafes "Servicios Exteriores™ y “Tributos” de la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2016 y

2015 adjunta presentan la siguiente composicion (en euros):

2016 2015

Reparaciones y conservacion 9.864 3.144
.Servwlos.de profesionales 112.126 24 681
independientes

Primas de seguros 6.174 1.616
Servicios bancarios v similares 806 301
Suministros 2.204 353
Otros gastos 783 680
Tributos 26.271 90
Total 158.228 30.865

11. Operaciones y saldos con partes vinculadas

11.1. Retribuciones y otras prestaciones a los Administradores Solidarios salientes, el Administrador
Unico y a la Alta Direccion

Durante los ejercicios 2016 y 2015, no se han devengado sueldos, dietas ni otras remuneraciones a los
Administradores Solidarios salientes ni al actual Administrador Unico, ni se le han concedido créditos, anticipos
ni garantias. La Sociedad no ha contraido ningura obligacion en materia de fondos o planes de pensiones a
favor de los Administradores Solidarios. Las funciones de Alta Direccidn eran realizadas por los
Administradores Solidarios salientes y por el actual Administrador Unico. )

La cantidad de primas satisfechas del seguro de responsabilidad civil de Administradores y del seguro de vida
ascienden a 892 euros y 184 euros, respectivamente, durante el ejercicio 2016,

11.2. Informacién en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores
Solidarios salientes y el actual Administrador Unico

Durante el ejercicio 2016 ni los Administradores Solidarios salientes ni el actual Administrador Unico de Barcino
Property Socimi, S.A., ni las personas vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de Sociedades de
Capital han comunicado a los érganos de gobierno de la Sociedad situacion alguna de conflicto, directo o
indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

11.3. Operaciones con partes vinculadas

Durante los ejercicios 2016 y 2015 la Sociedad ha devengado gastos por intereses con otras partes vinculadas
por importes de 1.560 y 7.095 euros, respectivaments.
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12. _ Informacién segmentada

La Sociedad identifica sus segmentos operativos en base a la tipologia del activo que son de revision, discusion y
evaluacion regular por los Administradores de la Sociedad, pues es la maxima autoridad en el proceso de toma
de decisiones con el poder de desfinar los recursos a los segmeéntos y evaluar su reridirmiento.

A continuacion, se presentan los activos y pasivos de forma segmentada:

31 de diciembre de 2016
Segmentos
Edificios Edificios de Total
Residenciales Oficinas '
ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado intangible - - 855
Inmovilizadoe material - - 1.516
Inversiones inmobiliarias 10.733310 4,400,714 15.134.024
Inversiones financieras a largo plazo 28.548 26.735 55.283
ACTIVO CORRIENTE
Existencias - - 2.255
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 3906 1.785 55.852
Periodificaciones a corto plazo - - 2.113
Efectivo v otros activos liquidos equivalentes - - 1.412.503
Total Activo _ 10.765.764 4.429.234 16.664.401
PATRIMONIO NETO .
Capital - - 12.230.188
Prima de asuncion - - §89.807
Resultados de ejercicios anteriores - - (3.790)
Resultado del gjercicio - - (91.291)
PASIVO NO CORRIENTE
Deudas a largo plazo 3.313.596 - 3.313.596
PASIVO CORRIENTE
Deudas a corto plazo 219.023 - 219.023
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - - 111.868
Total Patrimonio neto y Pasivo 3.532.61¢ - 16.664.401
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31 de diciembre de 2015

Segmentos
Edificios Edificios de Total
Residenciales Oficinas

ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizado intangible - - 900

Inmovilizado material - - 6.983

Inversiones inmobiliarias 1.754.550 - 1.754.550

Activos por impuesto diferido - - 2.930

ACTIVO CORRIENTE

Existencias - - 15.299

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 4941 - 6.371

Inversiones financieras a corto plazo - - 50.000

Efective v otros activos liguidos equivalentes - - 770.911

Total Activo 1.759.491 - 2.607.944

PATRIMONIO NETO

Capital - - 1.860.000

Resultado del ejercicio - - (8.790)

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo 700.960 - 700.960

PASIVO CORRIENTE

Deudas a corto plazo 51.000 - 51.000
"| Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - - 4,774

Total Patrimonio neto y Pasivo 751.960 - 2.607.944

La cuenta de pérdidas y ganancias segmentada de los gjercicios anuales terminados et 31 de diciembre de 2016
y 2015 son las siguientes;

31 de diciembre de 2016
Segmentos
Edificios Edificios de Total
Residenciales Oficinas

Importe neto de la cifra de negocios 203.399 12.332 215.731
Gastos de personal - - (27.763)
Otros gastos de explotacion - - (169.805}
Amortizacion del inmovilizado (63.077) (6.150} (69.549)
Peterigljo y resultado por enajenaciones del ) ) (6.260)
inmovilizado

RESULTADO DE EXPLOTACION 140,322 6.182 (57.646)
Ingresos financieros - - 166
Gastos financieros (30.881) - (30.881)
RESULTADO FINANCIEROC (30.881) - (30.715
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 109.441 6.182 (88.361)
Impuestos sobre beneficios - - (2.930)
RESULTADO DEL EJERCICIO 109.441 6.182 (91.291)
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31 de diciembre de 2013
Segimentos
Edificies Edificios de Total
Residenciales QOficinas
Importe neto de la cifra de negocios 55993 - 55.993
(astos de personal - - (21.317)
Otros gastos de explotacion - - {32.660)
Amortizacion del inmovilizado {6.000) - {6.000)
RESULTADO DE EXPLOTACION 49.993 - (3.990)
Ingresos financieros - - 251
Gastos financieros (7.981) - (7.981)
RESULTADO FINANCIERO (7.981) - (7.730
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 42.012 - (11.720)
Impuestos sobre beneficios - - 2.930
RESULTADO DEL EJERCICIO 42,012 - (8.790

Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada con la Ley 16/2012

A continuacion, detaliamos las exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 1172009,
modificada con la Ley 16/2012:

a)

b)

c)

d)

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido en la Ley
11/2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

A cierre del ejercicio 2016, la Sociedad carece de reservas procedentes de ejercicios anteriores a la
aplicacion del régimen especial de SOCIMI, por fo que no es de aplicacién.

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley
11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, diferenciando la parte que procede de rentas
sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso,
hayan tributado al tipo general de gravamen.

El ejercicio 2016 es el primer ejercicio en el que se aplica el régimen especial de SQOCIMI y la Sociedad no
dispone de reservas, por lo que no es de aplicacion.

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el regimen
fiscal establecido en esta Ley, diferenciando ia parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del
0% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipe general de gravamen.

El ejercicio 2016 es el primer ejercicio en el que se aplica el régimen especial de SOCIMI y la Sociedad a 31
de diciembre de 2016 no ha aprobado la distribucion de ningln dividendo.

En caso de distribucion de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la
reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o al tipo general.

Na se han distribuido dividendos en ningin ejercicio.

Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras c) y d} anteriores.

No se han distribuido con cargo a reservas en ningun ejercicio.
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f Fegha de adquisicion de los inmuebles destinados aj arrendamiento y de las participaciones en el capital de
entidades a que se refiere el apartado 1 de! articulo 2 de la Ley 11/2009.
El detalle de los inmuebles destinados al arrendamiento es el siguiente:
Tnmueble Fecha de adquisicion
C/ Vistalegre, 24, Barcelona _ 12/02/2015
C/ Buenos Aires, 35, L Hospitalet de Llobregat 29/05/2015
C/ Berga, 21, Barcelona 09/03/2016
Passeig de Montjuic, 68, Barcelona 09/03/2016
C/ Sepilveda, 107, Barcelona 16/06/2016
C/ Ramon Turrd, 23, Barcelona 01/12/2016
C/ Poeta Cabanyes, 40, Barcelona 20/12/2016

g) Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley
MNo es de aplicacion.

h) Identificacion de los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la
Ley 11/2009.

Los inmuebles descritos en el apartado f) anterior tienen un importe agregado de 15.106.353 euros,
registrados en la partida de “Inversiones inmobiliarias” del balance de situacion adjunto, que representan un
90% del total del activo.

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido en
esta Ley, que se hayan dispuesto en el périodo impasitivo, que no sea para su distribucién o para compensar
pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.
14. Otra informacién
14.1. Personal

El numero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2016 y 2015, detallado por categorias, es el
siguiente:

Categorias

2016

2013

Personal adminisirativo

1

1

Total

1

1

Asimismo, la distribucion por sexos al érmino de los ejercicios 2016 y 2015, detallado por categorias, es el

siguiente:
2016 2015
Categorias Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Personal administrativo - 1 -
Total - 1 - 1
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15.

Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015, no existen empleados con discapacidad mayor o igual def 33%.
14.2. Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2016 y 2015, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros
servicios prestados por el auditor de la Scciedad, Deloitte, S.L. ascieriden a:

Euros
2016 2015
Servicios de Auditoria 12.750 12.750
Total servicics de Auditoria y Verificacién | 12.750 12.756

14.3. Modificacién o resolucién de contratos
No se ha producido la conclusion, modificacion o extincién anticipada de cualquier contrato entre la Sociedad

y ¢ualquiera de sus socios o Administradores o persona que actie por cuenta de ellos, cuando se trate de
una operacion ajena al trafico ordinario de [a Sociedad o que no se realice en condiciones normales.

Hechos posteriores

Con fecha 6 de abril de 2017, la Sociedad ha formalizade un contrato de arras penitenciales, por importe de
478.000 euros para la compra de tres fincas.

Asimismo, con fecha 10 de abril de 2017, la Sociedad ha formailizado un préstamo hipotecario para el inmueble
situado en la calle Ramon Turro, por importe de 2.100.000 euros.

Con fecha 25 de mayo de 2017, la junta general de socics acordd la transformacion de la Sociedad, de sociedad
limitada a sociedad anénima que se formalizd en escritura de fecha 29 de mayo de 2017.

El 26 de junio de 2017 los Socios han acordado en junta general de accionistas ampliar el capital social de la
Sociedad en 2.147.170 euros, mediante la creacion de 2.147.170 nuevas participaciones sociales a un euro de
valor nominal cada una de ellas. Dicha ampliacion se realiza con una prima de emision de 697.803 euros.

Desde el cierre del ejercicio hasta la fecha de formulacion de las cuentas anuales, no ha ocurrido ningan hecho

significativo adicional que haya supuesto la modificacién de la informacion contenida en la memoria, ni que afecte
a la evaluacion de la empresa por parte de terceros
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Barcino Property Socimi, S.A.

Informe de Gestion
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2016

Negocios v actividades

Durante el ejercicio 2016 la Sociedad ha obtenido unos ingresos por alquileres, por importe de 215.731 euros.
(55.993 en el ejercicio 2015).

De cara al ejercicio 2017 es intencidn de la Sociedad continuar con la actividad de alquiler de inmuebles.

Resultado

El resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 refleja unas pérdidas de 91.291 euros {8.790 euros
en el gjercicio 2015).

El Administrador Unico de la Sociedad sometera para su aprobacion a fa Junta General de Accionistas que dicho
resultado sea destinado a Resultados negativos de ejercicios anteriores.

Exposgicion al riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta la Sociedad si un cliente o contraparte no cumple
con sus obligaciones contractuales. La Sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito.
Asimismo, la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras de elevado
nivel crediticio.

Exposicion al riesgo de intérés

La Sociedad no realiza operaciones de cobertura de tipo de interes.

Los préstamos hipotecarios del balance de situacion de la sociedad devengan un tipo de interés de mercado. Sin
embargo, el Administrador Unico de la Sociedad considera que el efecto no seria significativo.

informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicion adicional tercera.
“Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio.

El periodo medio de pago de la Sociedad para los pagos del ejercicio terminado el 31 de diciembre del 2016 es
de 15 dias.

Otras informaciones

La sociedad no ha adquirido ni mantiene en cartera participaciones propias. No se realizan labores de
Investigacion y desarrollo. No se han producido hechos posteriores al cierre del ejercicio dignos de mencion
adicionales a los comentados en fa nota de la memoria.

informacidén medioambiental

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativas en relacién con el
patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacion de cuestiones
medigambientales.
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Barcino Property Socimi, S.A.

Formulacion de las cuentas anuales del ejercicio 2016

La formulacién de las presentes Cuentas Anuales e Informe de Gestion de Barcino Property Socimi, S.A. del
ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2016 han sido formulados por el Administrador Unico con vistas a
su posterior aprobacién por los Accionistas. Dichas Cuentas Anuales e Informe de Gestion estan extendidas en

31 hojas.

Barcelona, a 27 de junio de 2017

-~

=

Mateu/Turrd Calvet
Administrador Unico




