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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO
POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Accionistas de Barcino Property SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales de Barcino Property SOCIMI, S.A. (la Socledad}, que
comprenden el balance de situacién a 31 de diciembre de 2017, 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 ejercicic terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de
2017, asl como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado
en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta
de aplicacién (que se identifica en la Nota 2.1 de la memoria) y, en particular, con los principios
y criterios contables contenidos en el mismo.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo
con dichas normas se describen més adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en
relaclén con la auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe,

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
ios de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia
segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa
reguladora, hayan afectado a la necesaria Independencia de modo que se haya visto
comprometida.

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

Deloltte, 5.1 Insaita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13,650, seccidn 8%, follo 188, hoja M-54414, Inscripgién 96% CILF: B-79104469.
Domicilio sodal: Plaza Pablo Rulz Picasso, 1, Torre Pleasso, 28020, Madrid,



Los aspectos mds relevantes de la auditoria son aquellos que, segln nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccldn material mds significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el
contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacién de
nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Valoracién de Inversiones Inmobiliarias

La Sociedad gestiona una cartera de activos |
inmobiliarios para su arrendamiento |
situados en su mayoria, en la ciudad de |
Barceiona, que se encuentran registrados

en el epigrafe “Inversiones Inmobiliarias”
del balance de situacién, y cuyo valor en
libros al 31 de diciembre de 2017 asciende

a 19.792 miles de euros, no habiéndose
registrado ningln deterioro de valor (Nota
5).

De acuerdo con lo descrito en la Nota 4.1
de la memoria, la determinaclén del valor
recuperable de las inversiones inmobiliarias
se realiza sobre la base de valoraciones
realizadas por un experto contratado por la
Sociedad.

La valoracién de la cartera inmobiliaria
representa uno de los aspectos mas
relevantes de la auditorfa, dado que
requiere el uso de estimaciones con un
grado de incertidumbre significativa. En
particular, el método de valoracion
generalmente aplicado a los activos de
patrimonio en renta es el de “Descuento de
Flujos de Caja”, que requiere realizar |
estimaciones sobre: |os Ingresos netos
futuros de cada propiedad en base a la
informacién histérica disponible y estudios
de mercado, la tasa Interna de retorno o
coste de oportunidad usada en la
actualizacién, asi como del valor residual
del activo al final del perfodo de proyeccion
(tasa de salida "exit yield").

Nuestros procedimientos de auditoria han
Incluido, entre otros, la obtencién los
informes de valoraclén del experto
contratado por la Sociedad para la
valoracién de la totalidad de la cartera
Inmobiliaria, y la evaluacién de la
competencla, capacidad y objetividad del
mismo, asi como la adecuacién de su
trabajo para que sea utilizado como
evidencia de auditoria. En este sentido, con
la colaboracidn de nuestros expertos

I T
internos en valoracién, hemos evaluado las

principales hipétesis consideradas en las
valoraciones, asl como la metodologia de
cdlculo utilizada por el experto contratado
por la Socledad, tomando en consideracién
la informacién disponible de la industria y
las transacciones de activos inmobillarios
similares a la cartera de activos
inmobiliarios en propiedad de la Sociedad.

Igualmente hemos revisado la correccion
de la informacién incluida en la valoracién y
hemos replicado el célculo realizado por la
Sociedad para verificar la existencia o no de
deterioro para cada uno de los activos.

También hemos analizado y concluido sabre
la idoneidad de los desgloses realizados por
la Sociedad en relacién a estos aspectos,
que se incluyen en las Notas 4.1 y 5 de las
cuentas anuales del ejercicio.



Estimacién de la retribucién del contrato de gestidn

Al 31 de diciembre de 2017 la Socledad y
Vistalegre Property Management, S.L. (la
"Sociedad Gestora™) tienen firmado un
contrato de gestién, por el que la Sociedad
Gestora percibe una retribucién por
distintos conceptos segln se detalla en la
Nota 1 de la memoria. Dicha retribucién,
tanto la comisién de gestién como la
denominada comisién por rendimiento, esta
ligada fundamentalmente, al valor de
mercado de los activos inmobiliarios de |a
Sociedad al 31 de diciembre de 2017,
obtenldo de las valoraciones realizadas por
un experto contratado por la Sociedad
(Nota 1).

Dada la relevancla de las retribuciones
devengadas sobre el resuitado del ejercicio,
y dado que el célculo de su importe
requiere del uso de estimaciones
significativas en la valoracién de los
inmuebles por parte de la Sociedad, hemos
considerado este aspecto como uno de los
mas relevantes de la auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluldo, entre otros, la revision del
contrato de gestién en el que se establecen
las bases para el calculo de la
remuneracién a la Sociedad Gestora, la
obtenclén de los informes de valoracion del
experto contratado por la Sociedad para la
valoracién de la totalidad de la cartera
inmobiliaria y la evaluacién de las
principales hipétesis consideradas en dichas
valoraciones, asi como la metodologia de
calculo utilizada por el tercero para poder
concluir sobre la razonabllidad de las
mismas.

Igualmente, como parte de nuestros
procedimientos, hemos realizado una
revisién aritmética de los calculos con el
objeto de comprobar la exactitud de los
importes registrados en relacion a las
retribuclones devengadas, asi como la
verificacién de la Integridad de los datos
considerados para la realizacién de los

| cdlculos. Adicionalmente, hemes llevado a
| cabo un analisis de los criterios contables

seguidos por la Sociedad para el registro de
la remuneracion a la Sociedad Gestora, con
el fin de concluir scbre el tratamlento
seguido, si esta de acuerdo con el marco
normativo de informacién financiera
aplicable a2 la Sociedad.

Finalmente, hemos revisado que las Notas
1y 11 de la memoria incluyen los
desgloses relativos a esta remuneracién y
gue éstos resultan adecuados a los
requerldos por la normativa contable
aplicable.



Cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI

La Sociedad solicité en el mes de febrero
del ejercicio 2016 su incorporacién al
Régimen Fiscal SOCIMI. Por lo tanto,
durante el ejercicio 2017, la Sociedad se
encuentra regulada por la Ley 11/2009, de
26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diclembre, por la que se
regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI). Una de ias principales
caracteristicas de este tipo de sociedades
es que el tipo de gravamen en el Impuesto
sobre Sociedades se fija en el 0%.

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI
estd sujeto al cumplimiento de
determinadas normas de relativa
complejidad, ya gue las obligaciones de
dicho régimen incluyen, entre otros,
determinados requisitos de realizacién de
inverslones, de naturaleza de las rentas
obtenidas, de permanencia de los activos
inmobiliarios en cartera, asi como de
distribucién de dividendos.

El cumplimiento del citado réglmen
representa un aspecto mas relevante de
nuestra auditoria, ya que la aplicabilidad de
este régimen es la base de su modele de
negocio, puesto que la exencién de
impuestos tiene un impacto significativo en
los estados financieros, asi como en los
rendimientos de los accionistas.

Nuestros procedimlentos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencion de los
calculos realizados por los Administradores
de la Sociedad sobre el cumplimiente de las
obligaciones asociadas a este régimen
fiscal, asi como su documentacion soporte y
hemos involucrado a nuestros expertos
internos del drea fiscal que han colaborado
en el analisis de la razonabllidad de la
informacién obtenida, asi como de la
integridad de la misma en relacién a todos
los aspectos contemplados por la normativa
en vigor a la fecha de analisis.

 Adicionalmente hemos revisado que las
Notas 1 y 12 de la memoria del ejercicio
2017 contienen los desgloses relativos al
cumplimiento de las condiciones requeridas
por el régimen fiscal SOCIMI ademas de
otros aspectos relativos a la fiscalldad de la
Socledad.



La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2017, cuya
formulacién es responsabilidad de los administradores de la Socledad y no forma parte
integrante de las cuentas anuales.

Nuestra opini6n de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el Informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e Informar sobre la
concordancia del informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
entidad obtenido en la realizacidn de la auditoria de las citadas cuentas y sin Inclulr informacion
distinta de la obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad
consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacién del Informe de gestién son
conformes a la normativa que resulta de aplicacién. Si, basdndonos en el trabajo que hemos
realizado, concluimos que existen incorrecclones materiales, estamos obligados a informar de
ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segln o descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejerciclo 2017 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a Ia
entidad en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion
de cuentas anuales libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién
de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funclonamiento, revelando,
segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen
intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa
realista.



Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estdn libres de incorreccldn material, debida a fraude o error, y emitir un Informe de
auditoria que contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas
vigente en Espafia siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

En el Anexo 1 de este informe de auditoria se incluye una descripcién mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcion, que se
encuentra en las paginas 7 y 8 de este informe, es parte integrante de nuestro informe de
auditoria.
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Anexo 1 de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilldades respecto a la auditoria de las cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos
una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

» Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditorfa para responder
a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a
fraude es mds elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que et
fraude puede implicar colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaclones
Intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

« Obtenemos conocimiento del control interno relevante para ia auditorfa con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con
la finalldad de expresar una oplnion sobre la eficacia del control interno de la entidad.

¢ Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonablildad de las
estimaciones contables y la correspondiente Informacién revelada por los administradores.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basdndonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significatlvas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si conclulmos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de auditorfa sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no
son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan
en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin
embargo, los hechos o condiclones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de
ser una empresa en funcionamiento.

¢ Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales,
incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.



Nos comunicamaos con los administradores de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones,
el alcance y el momento de realizacién de la auditorfa planificados y los haliazgos significativos
de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos
en el transcurso de la auditorfa.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de
la entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditorfa de las
cuentas anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas
significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditorfa salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestién.



BARCINO PROPERTY
SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales del ejercicio terminado

el 31 de diciembre de 2017
e Informe de Gestion
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BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2017

(Eurcs)
Notas de la| Eerclclo Berclclo
memoria 2017 2018
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negoclos- Nota 10.1 865,282 215731
Arrendamientos de Inmuebles 805.282 215.731
Otres Ingresos de explotacién 478.878 -
Ingresos accesorlos y otroe de gestion corrlente 473.878 -
Gastos de personal {60.183) (27.783)
Susidos, salarios y aslmilades (47.507) (20.485)
Cargas sociales Nota 10.2 (12.678) (7.297)
Otros gastos de explotacién- {3.835.125) (189.808)
Serviclos exteriores Nota 10.2 (3.703.305) (131.957)
Tributos Nota 10.2 (34.319) (28.271)
Pérdidas, deterloro y variacion de provisiones por operaciones comerclales (5.501) (5.130)
Otros gastos de gestién comrlente (2.000) (8.447)
Amortlzaclén del inmovilizado Nota & (222.643) {69.549)
Deterioro y resultados por enajenaciones del Inmoviiizado - - (8.260)
Deterloro y pérdidas - (8.280)
RESULTADO DE EXPLOTACION (Pérdida) |2.743.791) (67.648)
Ingresos financleros 150 186
Gastos financleros {110.245) {30.g81)|
RESULTADO FINANCIERO {110.088) {30.715)
RESULTADOC ANTES DEIMPUESTOS 12.853.8886) (88.361)
Impuestos sobre beneficlos Nota 9 - (2.930)
RESULTADO DEL EJERCICIO (Pérdidas) |2.853.888) 191.201)

Las Notas 1 a 14 descritas en la Memoria adjunta formen parte integrante de la cuenta de pérdidas y gananclas correspondients af

elerciclo 2017,



BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2017
A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)
Herciclo | Berclclo
2017 2018
RESULTADO DE LA GUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) {2.953.888} {91.201)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL. PATRIMONIO NETO (II) -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CLENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (Ilf)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS () + I + 1ll) " [ (2053.008)  (91.201)

Las Noias 1 a 14 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrants del estado de ingresos y gastos reconockios correspondiente al
ejercicio 2017.
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BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2017

(Euros)
Notas de la| Elerciclo Bercicio
Memorla 2017 2016

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (I): (77.808) 110,202
Resultado del ejerciclo antes de impuestos (2.853.888) {88.381))
AJustos al resultado- 7856.185 111.654
Amortizacién del inmovilizado Nota 8 222.643 60.546
Correcclones valorativas por deterioro y provisiones 5.501 11.390
Variacién de provisiones Nota 11.3 448.646 -
Ingresos financieros {150) {1686)
Gastos financlaros 110.245 30.881
Cambios @n ol capital corrlente- 2.180.137 117.714
Existencias 2.255 13.044
Deudores y ofras cuentas a cobrar (100.552) {5.880)
Ctros activos corrientes (3.574) (844)
Acreedorss y ofras cuentas a pagar 2.252.008 94.876
Otros pasivos corrientes - 12,218
Ofros actives y pasivos no corrientes - 4,300
Otros flujos de efectivo de las actlvidades de explotacién- (1508.244) {30.718)|
Pagos de Intereses (110.245) {30.881)
Cobros de intereses 150 168
Pagos por impuesto sobra beneflcios Nota 9 {49.149) -
FLUJOS DE EFECTIVO DELAS ACTIVIDADES DE INVERSION (lI): (5.446.023)| (13.449.771)
Pagos por inversiones- (6.446.023)| (13.449.771)
Inmovilizedo intangible (1.818} -
Inmovilizado material - (1.070)
Inversiones inmobifiarias Nota 5 (4.860.236)| (13.448.701)
Otros actives financiercs (584.169) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (1ll): 5.650.266) 13.981.071
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonlo 2.694.999 11.259.995
Emisi6n de instrumsntos de patrimonio Nota 7 2.845.000| 11.259.995
Adquisicidn de participaciones proplas Nota 7 (150.001) -
Cobros y pagos por Instrumentos de pasivo financlero 2.984.267 2.721.076
Emiaidn de deudas con entidades de crédito Nota 8 3.307.489 2.900.000
Devolucién y amortizaclén de deudas con entidades de crédito Nota 8 (383.034) (178.924)
Otras 49,832 -
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO (IV) - -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O BEQUIVALENTES (1+11+1l) 135.435| 841.592
Eectivo o equivalentes al comianze del ejercicio 1.412.503 770.911
Eectivo o equivalentes al final dal eferciclo 1.547.938 1.412.503

Las Notas 1 a 14 descritas en la Memoria adjunta forman parte Integrante del estado de flujos de efectivo

correspondients al ejercicio 2017.
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Barcino Property Socimi, S.A.
(anteriorments, Barcino Property, S.L.)

Memoria a correspondiente al
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2017

1. Actividad do ja Emoresa

Barcino Property Socimi, S.A. (en adelante “la Sociedad”) es una scciedad espaficla con C.I.F. A-864617186,
constituida por tiempo indefinido el 30 de enero de 2015 bajo la denominacién de Barcino Property, S.L. Su
domicilio social radica en la calle Ramon Turrd 23, Barcelona.

Con fecha 25 de mayo de 2017 acordé la transformacién de la Sociedad, de scciedad limitada a sociedad
andnima.

Con fecha 18 de febrero de 2016, el antiguo Socio Unico de la Socledad, Barcino Management, B.V., acordd el
acogimiento de la Socledad al régimen especial de las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliaric ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2008, de 26 de octubre. Posteriorments, con facha 19
de febrero de 2016, comunicé formalmente a la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria la opcioén por la
aplicacion del citado régimen especlal de las SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero de 2016.

La Socledad tiene por objeto social las siguientes actividades:
a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arendamiento.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no residentes en
territorlc espatiol que tengan el mismo objeto social que aguéllas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatorla, legal o estatutarla, de distribucién
de beneficios.

c) La tenencla de participacicnes en el capital de otras entidades, residentes o no en territoric 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 cuanio a la
politica obligatorla, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las sociedades
andnimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario (la “Ley de SOCIMIs").

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

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, las SOCIMI podrén desamollar otras
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
accescrias de acuerdo con la ley aplicable en cada momente.

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 significativos en relacién con el
patrimonio, ia situacién financlera y los resultades de la misma. Por este motive, no se Incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales, respecto a informacion de cuesticnes
medioambientales.
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Contrato de gestién

La Sociedad firmé con fecha 31 de octubre de 2017 un contrato de gestién por un periodo de slete afios con la
sociedad Vistalegre Property Management, S.L. (la “Sociedad Gestora™) por el cual la Sociedad Gestora trabaja
en exclusividad para la Sociedad y se delegan, entre otras, como principales funciones las de: () proponer
operaciones de inversion, {ii) estructurar y negociar las operaclones de compra, (jii) gestionar los Inmuebles y, en
ultima instancia, (iv) vender los inmuebles adquiridos por la Sociedad.

En el contrato se establece la retribucion a Vistalegre Property Management S.L. por los siguientes conceptos y
calculada de acuerdo con:

a) Comision de gestldn “Management Fee”: 1,25% sobre el valor de mercado de los activos determinado a
partir de una valoracién RICS y el resto de activos de la Sociedad, tales come, efectivo y equivalents a
efectivo {considerando las valoraclones de un experto independiente). Sin embargo, para el ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2017, y de forma excepcional, las refribuciones del Management Fee han
sido fljadas en el Contrato de Gestion como un importe fljo, ascendiendo éstas a 397.000 euros {sin incluir
el IVA) de las cuales 100.000 eurcs han sido devengadas por la Socledad Gestora y los restantes 207.000
euros por otras partes vinculadas a la Sociedad por los servicios prestados hasta la firma del contrato con
la Sociedad Gestora.

b) Comisién por rendimiento “Performance Fee": Se entendera como la suma de (i) E! 20% de las plusvallas
obtenidas por la venta de actives de lz Sociedad durante el perlodo (i) el 20% de las plusvalias latentes
generadas durante un ejercicio (calculada ésta como el valor de mercado de la cartera de inmuebles
menos su coste de'adquisicidn) por los activos inmoblllarios de la Socledad en base a un método de
valoraclén RICS (iii) el 20% de los beneficios netos provenientes del negocio de alquiler excluyendo del
cilculo el propio “Performance fee®. El importe devengadoe durante el ejercicio 2017 asciende a 2.704.025
euros v, tal y como se indica en &l contrato de gestion, para el 2017 un total de 242.000 euros {200.000
euros corresponde a la base imponible y 42.000 euros al IVA) han sido devengados por otras partes
vinculadas a la Sociedad por fos serviclos prestados hasta la firma del contrato con la Socledad Gestora, y
los restantes 2.482.025 euros (2.034.731 euros cormesponde a la base imponible y 427.284 euros al IVA)
por la Sociedad Gestora. El importe de fotal de 2.704.025 euros (IVA incluldo) corresponde,
fundamentaimente, a los honorarios derivados de las plusvalias latentes generadas desde la fecha de
adquisiclén de los activos inmobiliarios hasta el gjerciclo terminado el 31 de diciembre de 2017, calculado
ta! y como establece en el contrato de gestidn de forma excepcional para el ejercicio 2017, y que han sido
calculadas a parir de las valoraciones preparadas por CBRE Valuation Advisory, S.A. segun la
metodologia indicada en la Nota 4.1.

Con carécter anual, la Socledad Gestora podré distribuirse, a su discrecién, hasta el 80% del importe de la
*Performance Fee Basket® (entendida esta “cesta” como la suma del Performance Fee del referido afio,
mds todas las Pefomance Fees no distribuidas desde la incorporacién de la Sociedad), siempre y cuando:
{i} haya cumplido con sus obligaciones de informacion al drgano de administracion de la Sociedad, en los
términos previstos en el Contrato de Gestion; y (ii) la tasa interna de retorno de los dividendos percibidos,
beneficios netos y el valor los activos en la cartera, valorados por un experto independiente, sea igual o
superior a un 5%. En el ejercicio 2017, el 80% del importe devengado por la Sociedad Gestora es
distribulble al ser la tasa interna calculada superior al 5%.

En el caso de que como consecuencia de que el Performace Fee Provision sea negativo, el Performance’

Fee total resultase negativo, eéste reduciré el importe del Performance Fee Basket por el importe
comespondiente.

Las cantldades no distribuidas incrementarin el valor de la referida "Performance Fee Basket®.

Cabe destacar que sl la Sociedad y la Sociedad Cestora lo acuerdan mutuamente, la comigiébn de gestion
(Management Fes) y la comisién por rendimlento (Performance Fes) podréan pagarse en acclones. El valor de
las acciones para este célculo y para cualquier calculo posterior sera el precio de cotizacién :fﬂ': las acciones de
la Sociedad en el momento de [a emisién.
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En el contrato firmado entre las partes contempla el pago de determinadas indemnizaciones en el caso de que
se produzea el vencimiento anticipado del mismo. El importe de dichas iIndemnizaclones, as! come qulen deberia
hacer frente a las mlsmas, depende de los motivos por los que se materialice el vencimiento anticipado de dicho
contrato. Ni al 31 de diciembre de 2017 nl a la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales se dan las
conglclones para el vencimiento anficipado del contrato de gestién.

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 Socledades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario. Dichas sociedades cuentan con un régimen fiscal especlal, tenlendo que cumplir, entre otras, con
las sigulentes obligaciones:

1. Obligacion de objeto social: Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de parficipaciones en otras SOCIMI o sociedades con
objeto soclal similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asl como en Instituciones de
Inversion Colectiva.

2. Obligacién de inversion.

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

Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidade en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo segtin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédige de Comercio, con
independencla de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articule 2 de la Ley 1172009,

Existe la opcion de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se computaré
la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmision de dichos activos siempre que no se
superen los periodos méximos de relnversion establecidos,

e  Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i} arrendamiento
de los blenes inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las participaciones. Este porcentaje
se calcularé sobre el balance consolidade en el caso de que la Sociedad sea dominante de un grupo
segun Jos criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con Independencia de la
regidencia y de la obligacidn de formular cuentas anuales consclidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado1 del articulo 2 de
la Ley 11/2008.

e Los bienes Inmuebles deberdn permanecer arrendados al menos tres afios (para el computo, se
podra afiadir hasta un afic del perfodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las
participacicnes deberdn permanecer en ¢l activo al menos tres afios.

3. Obligacitn de negociacién en mercado requlado. Las SCCIMI deberén estar admitidas a negociacién en un
mercado regulado espafiol o en cualquier otro pals que exdsta intercambio de informacion tributaria. Las
acciones deberdn ser nominativas.

4, ligacién de Distribuci | resulta La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez
cumplidos los requisitos mercantiles:

. El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficlos distribuidos por
las entidades a que se refiere el apartado 1 del arliculo 2 de la Ley 11/2008.

¢ Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmislén de Inmuebles y acclones 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 deberdn relnvertirse an otros inmuebles o participaziones afectos al
cumplimiento da dicho objeto, en el plazo de los tres afics posteriores a la fecha de {ransmisién.

R



e Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenldos. Cuando la distribuclén de dividendos se realice
con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el
régimen flscal especial, su distribucion se adoptard obligatorlamente en la forma descrita
anteriormente.

e La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial
establecido en esta Ley no podr& exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas
sociedades no podréan establecer ninguna ofra reserva de carécter indisponible distinta de la anterior.

5. Obligacién de informacién (Véase Nota 12). 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.

8. Capltal minimo, El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Podréa optarse por la aplicacién 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 condicién de que tales requisitos se cumplan
dentro de los dos afios sigulentes a la fecha de 18 opcidn por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondré que la Sociedad pase a tributar por el
régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio perlodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar,
Junto con la cuota de dicho periodo Impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de
aplicar el régimen general y la cuota ingresada que result de aplicar el régimen fisca! especial en los periodos
impositivos anterlores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten
procedentes.

Al cierre del ejercicio 2017 los Administradores manifiestan que la Sociedad ha cumplido con todas las
obligaciones establecidas en el régimen SOGIMI.

El 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 participacién superior al 5% estén

- @xentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19%, que
tendré la consideraclén de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el Importe del dividendo distribuido a
dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial deberé ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de
dos meses desde |a fecha de distribucién del dividendo.

2.1. Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por los Administradeores de la Sccledad de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

&) ElCédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) E! Plan General de Contabllidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y, en particular, la
Adaptacion Sectorial del Plan General de Contabilidad de las Empresas Inmobillarias aprobado segtin
Orden del 28 de diciembre de 1984 asi come el Real Decreto 1158/2010, del 17 de septiembre y el
Real Decreto 502/2016, de 2 de diclembre, por [os que se introducen algunas modificaciones al Plan
General de Contabilidad.

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

d) La Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de [nversion en el Mercado Inmobiliario FOCIMI).

o) Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion. L -



2.2. imagen flel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan
de acuerdo con el marco nomativo de informacion financlera que le resulta de aplicacién y en particular,
los principios y criterios contables en &l contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de
la situacién financlera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el
correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se someterén a la
aprobacién por los Acclonistas, estimandose que seran aprcbadas sin modificacion alguna. Por su parts,
las cuentas anuales correspondientes al gjercicic 2018 fueron aprobadas por la Junta de Accionistas el 29
de junio de 2017.

2.3. Principios contables no obliigatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adiclonalimente, los Administradores han 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 ningdn
principio contable que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.4. Aspectos criticos de la valoraclén y estimacién de la incertidumbre

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

- Laevaluacién del principio de empresa en funcionamiento (véase Nota 2.8).

- La vida dtil 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).

- El importe de tas remuneraciones a perclbir por la Sociedad Gestora (Nota 1).

- Las hipétesis utilizadas en el célculo de provisiones y la evaluacion de litigios, compromiscs, y activos
y pasivos contingentes {véase Nota 4.8).

A pesar de que estas estimaciones se han reallzado sobre la base de la mejor informacion dispenible al
cierre del ejercicio 2017 es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
modificarias (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se reallzaria, en su caso, de forma
prospectiva.

2.5. Comparacién de la Informacién

La informacién contenida en esta memoria referida al ejercicio 2018 se presenta, a efectos comparativos
con la informacién de 2017.

2.6. Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance de situaclén, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de
cambios en el patimonio neto y el estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para
facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha Incluido la informacién
desagregada en las correspondientes notas'de ia memoria.

2.7. Camblos en criterios contables

Durante el ejerclclo 2017 no se han producldo cambios de criterios contables significativos mespecto a los
criterios aplicados en el gjercicio 2016. /] \
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2.8. Principlo de empresa en funclonamiento

Al 31 de diciembre de 2017 la Socledad mantiene un fondo de maniocbra negativo por importe de 520mlles
de euros, si bien, del total de pasivos corrlentes de la Sociedad por importe de 2.827 miles de euros, un
importe de 1.852 miles de euros es con la Sociedad Gestora, Vistalegre Property Management S.L. (Nota
11.3).

Los Administradores de la Socledad, han decidido formular las presentes cuentas anuales bajo el principio
de empresa en funcionamiento, que supone la recuperacién de los activos y la liquidacion de los pasivos
por los importes y segin la claslficacién con la que figuran registrados en el balance adjunto, considerando
ios aspactos menclonados en la Nota 14 en la que se indica que con posterloridad al cierre del sjercicio,
han obtenido financiacién adicional que mitiga la incertidumbre acerca de la continuldad de las operaciones
de la Socledad y pemitird a la Sociedad obtener la liquidez necesarla para el cumplimiento de sus
obligaclones en el corto plazo.

El resultado negativo que arroja la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio anual terminado el 31 de
diclembre de 2017 se aplicara a resultados negativos de ejercicios anteriores.

Limitaclones para la distribucién de dividendos

La Socledad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio & la constitucion de la reserva legal,
hasta que ésta alcance, al 20% del capiltal social. Esta reserva no es distribuible a los Accionistas.

Dada su condicién de SOCIMI, y tal y como esté recogido en sus estatutos sociales, la Socledad estara obligada
a distribuir en forma de dividendos a sus socios, una vez cumplidas las obligaciones mercantlles que
correspondan, el beneficlo obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley
11/2009, de 28 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobillario (SOCIMI) (Véase Nota 1).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, sélo podrén repartirse dividendos con
cargo al beneficio del ejercicio, 0 a reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio neto no es o, a
consecuencla del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficlos imputados
directamente al patrimonio neto no podran ser objeto de distribucién, 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 beneficic se destinaréd a la compensacion de estas pérdidas.

4. Nomm | 1é6n

Las principales normas de reglstro y valoracién utflizadas por la Socledad en la elaboracién de sus cuentas
anuales del ejercicio 2017, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabllidad, han sido las
siguientes:

4.1. Inversiones inmobliiarias

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

Las Inversiones inmobiliarias se valoran Inicialmente por su precio de adguisicién o coste de produccién, y
posteriormente se minora por la correspondlente amortizacién acumulada y las pérdidas por deteriore, si
las hubiera.

Los costes de ampliacién, modemizacién o mejora que representan un aumento de la productividad, J
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida (til de los bienes, se capitalizan como mayor coste de  * |
los comrespondientes bienes, mientras que los gastos de conservacion y mantenimiento se cargan a la [
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.
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condiciones de uso, [os costes capitallzados Incluyen los gastos financieros que se hayan éuengado antes
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Para aquellas inversicnes inmobiliarias que necesltan un periodo de tiempo superior a un ano para estar en /



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 financlacién ajena, especifica o genérica, directamente atribuible
la adquisicién o fabricacién del mismo. En los ejercicios 2017 y 2016, no se han capitalizado gastos
financleros por dicho concepto.

La Scciedad amortiza sus inversiones inmobiliarias sigulendo el método lineal, disiribuyendo el coste de los
actives entre los afios de vida dtil estimada, seglin el sigulente detalle:

Afios de
vida 1til
estimada

Construcciones |  10-50

Los beneficios o pérdidas 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 eplgrafe de “Deterioro y resultados por
enajenaciones del inmovllizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad dota las oportunas provisicnes por depreclaclén de inversicnes inmobiliarias cuando el valor
neto de reatizacién es inferlor al coste contabilizado. Los Administradores de la Seciedad, han considerado,
a efectos de determinar el valor neto de reallzacién, las valoraciones realizadas por terceros expertos
independianies (realizadas por CBRE Valuation Advisory, S.A.).

l.a base de valoracion utilizada por el tasador experto independiente es la de valor de mercado, que se ha
efectuado siguiendo el Red Book “Valoraclén RICS (Royal Institute Chartered Surveyor) — Estandares
profesionales® 9* Edicién, publicado en 2014. Se establece la deflnicién de la VSP4 — Valuation Practice
Statement: “El Importe por el que un &activo u obligacién deberla Intercambiarse en la fecha de valoracion,
entre un comprador y un vendador dispuesto a vender, en una transaccion libre tres una comerclalizacién
adecuada en la que las partes hayen actuado con conocimiento, prudencia y sin coacclén”. (IVSC -
International Valuation Standard Council 2013).

La metodologia de la valoracién realizada por el experto tercero independiente e ha realizado en base
valoraclones individuales con inspeccién de las propiedades. Para la valoracion de las unidades se ha
adoptado el método del descuento de fiujos al tratarse de activos puestos en rentabilidad. En este sentido,
la valoracién se ha realizado en base a un descuento de fiujos con los ingrescs generados por las rentas
del arrendamiento y los costes Inherentes al mantenimiento de dicho activo (impuestos, mantenimiento), asi
come una estimacion del coste de rehabilitacion del activo una vez finalizado el conirato de arrendamiente
y previo a la comercializacién de este para su venta. Dicha proyeccién se ha realizado considerando que el
activo se desinvertira en un plazo de 10 afios a un valor terminal o precio de salida.

En relacién al valor terminal o precio de salida, la metodologla utilizada ha sido el Método.de Comparacion,
con el fin de obtener testigos de mercado en venta de la zena de influencia de la unidad.

Las tasas de descuento deflactadas aplicadas a la cartera de activos del grupo han sido entre el 5,8% vy el
6,5% para los activos residenciales y e! 7,5% para los activos de alquiler de oficinas.

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del ejercicio. Para los edificios con superficies no alquiladas, éstos han
sido valorados en base a las rentas futuras estimadas, descontando un periodo de comercializacién,

Las variables claves de dicho método son la determinacidn de los ingresos netos, el periodo de tiempo
durante el cual se descuentan los mismos, la aproximacion al valor que se realiza al final de cada periodo vy
la tasa intema de rentabilidad objetivo utilizada para descontar los flujos de caja.

4.2. Arrendamlentos s /|

Los amendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiclones de los /
mismos se deduzca que se fransfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a ' f
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la propiedad del activo objeto del conirato. Los deméas arrendamientos se clasifican como arrendamientos
operatlvos.

Al 31 de diciembre de 2017 y 201 8, la totalidad de los arendamientos de que dispone la Sociedad se
consideran operativos.

Armendamienfo operaiivo -

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 amendamiento operativo se tratard como un
cobro o pago anticipado que se Imputard a resultados a lo largo del periodo del arrendamlento, a medida
que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

4.3. Instrumentos financleros

4.3.1. Activos financieros
Clasificacién -
Los activos financiercs que posee la Sociedad se clasifican en las sigulentes categorlas:

a) Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en la prestacion
de servicios por operaciones de trafico de la empresa, o los que no teniendo un origen comercial, no
son instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o detemminable y no se
negocian en un mercado activo.

b} Activos financleros disponibles para la venta: se incluyen los valores representativos de deuda e
instrumentos de patrimonio de otras empresas que no hayan sido clasificados en ninguna de las
categorias anteriores.

Valoracion iniclal -

Los activos financleros se registran iniciaimente al valor razonable de la contraprestacién entregada mds
los costes de la transaccién que sean directamente atribulbles.

Valoracién posterior -
Los préstamos y partidas a cobrar e valoran por su coste amortizado.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros gue no
estan registrados a valor razonable. $e considera que existe evidencia objetiva de deterloro sl el valor
recuperable del activo financiero es inferlor 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 comeccicnes valorativas relativas a los deudores comerclales y otras cuentas
a cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcclones valorativas, si
las hubiera, se realiza a partir de un anallsis especifico para cada deudor en funcién de la solvencia del
mismo. Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, no existen saldos deudores no provisionados para los cuales
exista riesgo de mora.

b

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los
flujos de efective del corespondiente activo financlero y se han transferido sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a su propledad.

Por e! contrario, la Socledad no da de baja los activos financleros, y reconoce un pasive financiero por un
importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en lasque se retenga
sustanclalmente los riesgos y beneficios Inherentes a su propiedad.
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4.3.2, Pasivos financieros

Son pasivos financleros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han originado
en la compra de blenes y serviclos por operaciones de tréfico 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 contraprestacién recibida,
ajustada por los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos paslvos se
valoran de acuerde con su coste amortizado.

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

Asimismo, cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda entre la Sociedad y un tercero y,
sismpre que éstos tengan condiclones sustanclalmente 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 transaccion atribuibles, se reconocen en la
cuenta de pérdidas y ganancias del 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 condicicnes,
incluyendo cualquier comisién 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 efective que todavia resten del pasivo financiero original.

Instrumentos de palrimonio

Un instrumente de pafrimonio representa una participacion residual en el patrimonio de la Socledad, una
vez deducldos fodos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Scciedad se registran en el patrimonio netc por el Importe
recibido, neto de los gastos de emisién.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el sejercicio se registran, por el valor de la
contraprestacion entregada a cambio, directamente como menor valor del patrimonio neto, Los resultados
derivados de la compra, venta, emision o amortizaciébn de los instrumentos de patrimonio propio, se
reconocen directamente en patrimonio neto, sin que en ningun caso se registre resultado alguno en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

4.4. Impuesto sobre beneficlos

Régimen general

El gasto o ingreso por ihpuesto scbre beneficioa comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el
impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto comiente es la cantidad que la Sociedad satlsface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales
en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asl como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del
impuesto comiente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se coresponde con el reconocimiento y la cancelacldn de los
activos y pasivos per impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derlvados de [as diferencias entre los importes
en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se
regisiran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se
espera recuperaros o liquidarics. f



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

Por su parte, los aclivos por impuestos diferidos sélo 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 patrimonic neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos reglstrados, efectudndose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacitn futura.
Asimismo, en cada cierre se evallian los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos
son obleto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacidn con beneficios
fiscales futuros,

Régimen SOCIMI

Con fecha 18 de febrero de 2016, y con efectos a partir del 1 de enero de 2016 la Sociedad comunicd a la
Delegaclén de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada
por su antiguo Socio Unico de acogerse ai régimen flscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de actubrs, por la que se regulan las Scciedades Andnimas cotizadas de
Inversién 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 tributarén a un tipo de gravamen
del 0% en &l Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas no serd de
aplicacién el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Socledades. Asimismo, no
resultaré de’ aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, llfy IV °
de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SCCIMI, serd de aplicacién supletoriamente lo
establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Socledades.

La Sociedad estard 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 el 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
tipc de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendré la conslderacién de cuota del Impuesto sobre
Scciedades.

Lo dispuesto en el pérrafo anterior no resultar de aplicacidon cuando el soclo que percibe el dividendo sea
una entidad a la qgue resulte de aplicacién esta Ley.

La aplicacidon del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectuard durante los ejercicios 2017 y
2018 sin perjuicic de que, durante los mismos, la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos
exigidos por la norma para su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley
11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcién
por la aplicacién del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigldos por la norma. Al clerre
del ejercicio 2017 los Administradores de la Sociadad estiman que la misma se cumple.

4.5. Ingresos y gastos

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

Prestacién de servicios -

En cuanto a los Ingresos por prestaclén de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de
realizacldn de la prestacién a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la tranﬁacmdn pueda

ser estimado con fiabilidad. ] II | (f’_\
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Intereses recibidos ~

Los intereses reclbldes de activos financleros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo
y los dividendos, cuando se declara el derecho del Socio a reclbiros. 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.

Condicionses de arrendamiento especificas -

Los contratos de arrendamiento Incluyen ciertas condiciones especificas vinculadas a incentivos o periodos
de carencia de renta ofrecidos por la Sociedad a sus cllentes. La Sociedad reconoce el coste agregado de
los Incentivos que ha concedldo como una reduccion de los ingresos por cuotas a lo largo del pericdo de!
arrendamiento utilizando un sistema lineal. Los efectos de los periodos de carencia se reconocen durante la
duracién minima del contrato de arrendamiento.

Asimismo, las indemnizaciones pagadas por los arrendatarios para cancelar sus contratos de
amendamiento antes de la fecha minima de terminacién de los mismos se reconocen como ingreso en la
cuenta de pérdidas y gananclas en la fecha de pago.

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

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

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados,
cuya materiallzacién futura estd condicionada a que ocurra, © no, uno o méas eventos futuros
independlentes 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
como remotos, los pasivos contingentes nc se reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa
sobre los mismos en las notas de la memoria.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del. importe necesario para
cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacién dispeonible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacidn de dichas provisiones como un
gasto financiero conforme se va devengando.

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la cbligacién, siempre que no existan
dudas de que dicho reembolso seré percibido, se ragistra como activo, excepto en el caso de que exista un
vinculo legal 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 provisién.

4.7. Efectivo y otros medios equivalentes

En este epigrafe del balance se incluye el efectivo en caja, las cuentas cormlentes bancarias y los depdsitos y
adquisicionas temporales de activos que cumplen con todes los siguientes requisitos:

Son convertibles en efacfivo.

En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superlor a tres meses.
No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

Forman parte de la politica de gestién normal de tesorerfa de la Sociedad.

que ascienden a 547 miles de euros, han sido registrados en el epigrafe de “Inversiones ﬂrjancieras acorto |
plazo”

-

Las imposiciones y depésitos que tienen un plazo superior a tres meses desde la fecha de contratacion y {.f '\')
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4.8. Partidas corrientes y no corrientes

Se entiende por ciclo normal de axplotacion, el periodo de tiempo que transcurre entre la adquisicién de los
activos que se incorporan al desamrollo de las distintas actividades de la Socledad y la realizacién de los
productos en forma de efectivo o equivalentes al efectivo.

El negocio principal de la Sociedad lo constituye la actividad patrimonial, para el que se considera que el
ciclo normal de sus operaciones se comresponde con el ejercicio nhatural por lo que se clasifican como
corrientes los activos y pasivos con vencimiento inferior o igual & un afio, y como no corrientes, aquellos
cuyo vencimiento supera el afio, excepto para las cuentas a cobrar derivadas del registro de los ingresos
vinculados a Incentivos o periodos de carencia que son linealizades durante la duracién del contrato de
alquiler y que se consideran un active corriente.

Asimlsmo, las deudas con entidades de crédito se clasifican como no corrientes sl la Sociedad dispone de
la facultad imevocable de atender a las mismas en un plazo superior a doce meses a partir del cierre del
periodo.

4.9. Estado de flujos de efectivo
En el estado de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresicnes en los siguientes sentidos:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de activos financieros equivalentes,
entendiendo por éstos las inversiones corrientes de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su
valor.

Actividades de explotacién: actividades tipicas de Ia explotacion, asl como ofras actividades que no
pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion.

Actividades de inversion: las de adquisicidn, enajenacion o disposicion por otros medios de activos
no corrientes y otras Inversiones no incluldas en el efectivo y medios equivalentes.

Actividades de financiacién: actividades que producen cambics en el tamafio y composicion del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacién.

A efectos de la elaboracién del estado de flujos de efectivo, se ha conslderado como "Efectivo y otros
activos liquidos equivalentes" la caja y depdsitos bancarios a la vista, asi como aquellas inversiones
comientes de gran liquidez, que son ficilmente convertibles en Importes determinados de efectivo, estando
sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su valor.

5. _Inversiones inmoblilarias

Los movimientos habidos en este capitulo del balance de situaclén en los ejercicios 2017 y 2016, asf como la
informacioén més significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Elerciclo 2017
~ Euros
311202016 | . Altes/ Aplicacsi;n Traspasos | 31/12/2017
(Dotaciones) o8 ‘

Terrenos y construcciones: '

Coste 14.567.132 4.751.222 - 642.043 | 19.960.397
Inversiones inmobiliarias en curso 642.043 129.014 - (642.043) 129.014
Amortizacién acumulada 175.151) (222.131) | - ‘ - | (297.282)
Total 15.134.024 4.658.105| - - 19.792.129
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Ejercicio 2018

Euros
Altas / Retiros /
31/12/2015 (Dotaciones) | Aplicaciones Traspasos | 31/12/2016
I Terrenos y construcciones:

Coste 1.581.628 | 12.807.456 (798) 178.846| 14.567.132
Inversiones inmobiliarias en curso 13.846 642,043 - (13.846) 642.043
Anticipos a proveedores 165.000 - - | (165.000) -
Amortizacién acumulada (5.924) (69.227) | - - (75.151) |
Total ~ 1,754.550 ] 13.380.272 | {798) - 15.134.024

Las inversiones inmobiliarlas de la Sociedad se corresponden con inmuebles destinados a su explotacién en
régimen de alquiler.

Las principales adiciones del ejercicio 2017 corresponden a los siguisntes inmuebles:

1. Un edificio sito en calle Sant Bertran, 8, Barcelona, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el

mismo, a sociedades no vinculadas. Dicho edificio estd formado por 18 viviendas y 2 locales. El precio
de la compraventa ascandié a 2.200.000 euros. La Sociedad procedié a activer los gastos de notarios e
impuestos asociados a dicha compraventa que ascendieron a 132.365 euros.

2. Un edificio sito en la calle Girona 92, Barcelona, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el

mismo, adquirido a terceras personas no vinculadas. Dicho edificio esta formado por 6 viviendas, un
entresuelo para el uso de oficinas y 2 locales. El precio de compraventa ascendié a un total de
1.820.000 euros. La Scciedad procedié a activar los gastos de notarlos e impuestos asoclados a dicha
compraventa que ascendieron a 87.576 eurocs.

3. Otras inversiones destinadas a la rehabilitacién y adecuacién de los Inmuebles en propiedad de la

Sociedad.

Las adiciones del ejercicio 2016 correspondieron a los siguientes inmuebles:

1.

Un edificio sito en Passeig de Montjuic, 68, Barcelona, junto a la parcela de terreno scbre el cual yace el
mismo, a socledades no vinculadas. Dicho edificio estd conformado por 12 viviendas y una local. El precio
de la compraventa ascendié a 1.650.000 euros. La Sociedad procedié a activar los gastos de notarics e
impuestos asociados a dicha compraventa que ascendieron a 41.892 euros,

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 estd conformado por 12 viviendas y 2 locales. El
precio de la compraventa ascendid a 2.420.000 euros. La Sociedad procedié a activar los gastes de
notarios @ Impuestos asociados a dicha compraventa que ascendieron a 52.849 euros.

Un edificio sito en la calle Sepliveda, 107, Barcelona, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el
mismo, adquirido & terceras personas no vinculadas. Dicho edificio estd conformado por 12 viviendas y 2
locales. El precio de la compraventa ascendié a 1.800.000 euros. La Socledad procedio a activar los gastos
de notarios e impuestos asoclados a dicha compraventa que ascendieron a 133.282 euros.

Un edificio sito en la calle Ramon Turré, 23, Barcelona, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el
mismo, adquirido a terceras personas no vinculadas. Dicho edificio estd conformado por 8 oficinas, un local
y un trastero. El precio de la compraventa ascendlé a 4.200.000 euros. La Sociedad procedit a activar los
gastos de notarios e impuestos asoclados a dicha compraventa que ascendiercn a 208.864 euros.

Un edificio sito en la calle Poeta Cabanyes, 40, Barcslona, junto a la parcela de terrenc sobre el cual yace -

el miemo, adquirido & terceras personas no vinculadas. Dicho edlficlo est4 conformado por 8 viviendas v 2
locales. El precio de l2 compraventa ascendi6 a 2.275.000 euros. La Sociedad procedié asctivar los gastos
de notarios e impuestos asociados a dicha compraventa que ascendieron a 40.180 euros(



A continuacion, mostramos el detalle de los edificios de inversiones inmaobiliarias que mantiene la Sociedad a 31
de diciembre de 2017 y 2016 a su valor neto contable:

Ejercicio 2017
Euros
Amortizacién
Coste Bruto acumulada
Inversiones Valor neto contable
Terrenos | Construcciones | inmobiliarias | Construcciones
€N Curso
Vistalegre, 24 Y 426.415 206.404 - (13.709) 619.110
Buenos Aires, 35 638.820 957.991 - (57.608) 1.539.203
Paseo Montjutc, 68 1.259.445 £93.102 1.653 {37.885) 2,116.315
Berga, 21 1.870.660 667.903 9.814 {44.270) 2.504.107
Seplilveda, 107 1.534.440 725.641 75.053 {33.376) 2.301.758
Ramon Turrd, 23 3.153.251 1.259.026 - (81.565) 4.330.712
Poeta Cabanyes, 40 1.772.193 555.166 30.146 (22.182) 2.335.323
Sant Bertran, 8 1.669.140 663.225 12.348 (6.687) 2.338.026
Gironi, 92 998.987 708.588 - - 1.707.575
Total 13.323.351 6.637.046 129.014 (297.282) 19,792.129
Ejercicio 2016
e Euros |
Coste Bruto Amortizacién
acumulada
Inversiones B Valor neto
. . s s . ontable
Terrenos Construcciones | inmobiliarias en | Construcciones ¢
| curso .
Vistalegre, 24 483.543 139.344 - (8.054) 614.833
Buenocs Aires, 35 673.007 351.370 497,918 (17.176) 1.505.119
Paseo Montjulc, 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
Sepiilveda, 107 1.534.440 498.842 11.970 | (10.527) 2.034.725
Ramon Turr6, 23 3.153.251 1.253.613 - {(6.150) 4.400.714
Poeta Cabanyes, 40 1,772.193 | 542.988 - | - 2.315.181
| Total 10.746.539 | 3.820.593 642,043 | (715151 15.134.024 |

La totalidad de los activos registrades en este epfgrafe estdan ubicados en Barcelona y 'Hospitalet de Licbregat.



El detalle de los mstros cuadrados de dichas inversiones, por finca y por tipologia, se distribuye de |a siguiente
manera:

Viviendas Oficinas Locales
Unidades Metroi ls . Unidades Melroi Ij)s Unidades Metrol lis

Vistalegre, 24 5 273 1 83 1 138
Buenos Aires, 35 12 913 - - - -

Paseo Montjulc, 68 12 813 . - 1 278
Berga, 21 12 1.051 - - 2 169
Septlveda, 107 12 778 - - 2 123
Ramon Turrdg, 23 . - 9 3.364 - -

Poeta Cabanyes, 40 8 967 - - 2 381
Sant Bertran, 8 18 758 - - 2 200
-Girona, 92 6 527 1 78 2 115
.Total 73 6.080 11 3.525 12 1.404

£l grado medio de ocupacion de los Inmuebles propiedad de la Sociedad durante los ejercicios 2017 y 2016, ha
ascendido aproximadamente al 75% y al 72% respectivamente, segln se indica a continuacién:

Grado medio de ocupacién

2017 | 2016
Vistalegre, 24 88% 100%
Buenos Aires, 35 94% 33%
Paseo Montjuic, 68 60% 54%
Berga, 21 96% 93%
Seprilveda, 107 74% 79%
Ramon Twrré, 23 90% 78%
Poeta Cabanyes, 40 56% 70%
Sant Bertran, 8 42% -
Girona. 92 (%) N/A N/A
Media 75% T2%

(*) El edificio de la Calle Girona 92, ha sido adquirido con fecha 28 de diclembre de 2017
con una ocupacién en el momento de la adquisicién de un 78%.

En los ejercicios 2017 y 2016 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmoblliarias
propiedad de la Sociedad ascendieron a 895.282 y 216.731 euros (Nota 10.1).

Con fecha 6 de abril de 2017, la Sociedad formalizé un contrato de arras penitenciales, per importe de 478.000
euros para la compra de tres fincas. En julio de 2017, el vendedor comunic6 a la Sociedad su intencién de
resolver el contrato de arras, y por tanto indemnizd a la Sociedad con el doble de la cantidad entregada a
cuenta, reciblendo el 12 de jullo de 2017 un cobro por importe de 656,000 eures, con un Impacto en la cuenta de
pérdidas y ganancias de 478.000 euros

Al cierre de los ejerciclos 2017 y 2016 no existia ningln tipc de restriccin para la realizacién de nuevas
inversiones inmobiliarias ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacidén con
los recursos obtenidos de una posible enajenacion.

Las inversiones inmoblliarias se encuentran en garantia hipotecaria de las deudas ;on entidades de créditc
descritas en la Nota 8, excepto las ubicadas en las calles de Sant Bertran 8 y Girona
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La politica de la Sociedad es formalizar p6lizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estén sujetos
los diversos elementos de sus inversiones inmoblllarias. Al cierre de los ejercicios 2017 y 2016 no existia déficit
de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

6. Arrendamlentos

Al cierre de los ejercicios 2017 y 2016, todos los amrendamientos operativos que la Socledad tiene contratados
son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria, de entre uno y tres meses por la que no
existen cuotas de amendamientc minimas nc cancelables, de acuerde con los actuales contratos en vigor.

No ha habido cuotas contingentes reconocidas como ingrescs en los ejercicios 2017 y 2016.

Al clerre del ejercicio 2017, la Socledad mantenia 80.653 euros (84.553 euros registrados al largo plazo y 6.100
euros registrados al corio plazo) como importes recibidos de los inquilinos en concepto de flanzas exigidas y
depésitos en garantfa (85.543 euros en 2016), las cuales han sido depositadas ante el instituto de la vivienda
comrespondiente por importe de 71.848 suros (65.748 euros registrados al largo plazo y 6.100 euros registrados
al corto plazo) (55.283 euros en 2016).

7. n fo
7.1. Caplial social

La Sociedad se constituyé el 30 de enero de 2015 con un capital social de 3.000 euros, representados por
3.000 participaciones soclales de un euro de valor nominal cada una, numeradas correlativamente del 1 al
3.000, ambos Inclusive, que fueron asumidas y desembolsadas por el Socio Unico fundador.

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

El 1 de junio de 2015 el antiguo Soclo Unico acordé a aumentar el capltal social de la Sociedad en 1.857.000
euros, medlante la creacion de 1.857.000 nuevas particlpaciones sociales a un euro de valor nominal cada
una de ellas, que se formalizé6 en escritura de fecha 8 de Junio de 2015.

El 25 de enero de 2016 el antiguo Socio Unico acordd una segunda ampliacién de capital social en
3.509.616 euros, mediante la creacién de 3.509.616 nuevas participaciones scciales a un euro de valor
nominal cada una de ellas. Dicha ampliacién se realizé con una prima de asuncién de 140.385 euros, y se
formaliz6 en escritura de fecha 27 de enero de 2016.

El 27 de abril de 2016 los Socios acordaron una tercera ampliacion de capltal soclal en 923.078 euros,
mediante Ja creacién de 823.078 nuevas participaciones sociales a un euro de valor nominal cada una de
ellas. Dicha ampliacién se realizé con una prima de asuncidn de 36.823 euros, y se formaliz6 en escritura de
facha 28 de abril de 2016.

El 25 de julio de 2018 los Socios acordaron una cuarta ampllacién de capital social en 5.937.494 eurcs,
mediante la creacién de 5.937.494 nuevas participaciones sociales a un euro de valor nominal cada una de
ellas. Dicha ampliacién se realizé con una prima de asuncién de 712.498 euros, y se formalizd en escritura
de fecha 28 de octubre de 20186.

Al cierre del sjercicio 2018, el capital soclal de la Sociedad ascendia a 12.230.188 euros, representado por
12.230.188 acclones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente
asumidas y desembolsadas, con una prima de asuncién de 888.807 euros.

El 26 de junio de 2017 los Socios acordarcn una nueva ampliacién de capital social en 2.147.170 euros,
mediante la creacién de 2.147.170 nuevas participaciones soclales a un euro de valor nominal cada una de
ellas. Dicha ampliacidn se realizé con una prima de asuncién de 697.830 euros. Dicha ampliacién de capltal
se formalizé el 30 de Junio del ejercicio 2017 y se encuentra totalmente suscrita y desembolsada.

En consecuencia, al 31 de diciembre de 2017 el capital social esté constituido por 14.377.358 acciones.(Nota
1) de 1 euro de valor nominal totalmente suscritas y desembolsadas. I "l.l |" /
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Al cierre de los ejercicios 2017 y 2016, la sociedad que posefa una participacion igual o superior al 10% del
capital social de la Sociedad, era Barcino Management, B.V. con una participacién del 50,01% en 2017 (57%
en el ejercicio 2016).

Las acciones de la Sociedad cotizan en el Mercado alternativo Bursétil (MAB).
7.2. Reserva legal y otras reservas

De acuerde con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad debe destinar una cifra igual al 10% del
beneficlo del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital soclal. La
reserva legal s6lo podrd 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 antericrmente, y mlentras no supere el 20% del
capital social, esta reserva sélo podrd destinarse a la compensacién 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 andnimas cotizadas de Inversién en el
mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del
régimen fiscal especial establecido en esta ley no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los
estatutos de estas sociedades no podrédn establecer ninguna ofra.

Al 31 de diciembre de 2017, la reserva legal minima no se encuentra constltuida.

7.3 Acclones proplas
Al ciemre del sejercicio 2017 la Sociedad tenfa en su poder acciones propias de acuerdo con el sigulente
detalle:
Precio Coste Total
Valor Medio de de
N°de Nominal | Adquisicién | Adquisicién
Acciones (Euros) {Euros) { Euros)
Acciones propias al cierre del ejercicio 2017 113.208 113.208 1,325 150.001

Al 31 .de diciembre de 2017, la Socledad ha adquirido acclones propias que representan un 0,079% del
capital social y totalizan 113.208 acclones, con un coste de 150 miles de euros y un precic medio de 1,326

euros.

La Sociedad no ha vendido acciones propias durante el ejercicio 2017.

8. Deudas (Largo y Corto plazo)
8.1. Pasivos financleros a largo y corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe "Deudas con enlidades de crédito” al cierre del ejercicio 2017 y 2018 es

el sigulente:
Ejerciclo 2017
B Euros
| Pasivo corriente Pasivo no corriente
| Corto plazo Total Larzoplazo | Total
| Deudas con entidades de: | :
| - Préstamos hipotecarios 432,548 432.548 5.948.963 5.948.963
| Total 432.548 432.548 5.948.963 |, 5.948.963

!
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Ejerciclo 2016

Euros
Pasivo corriente Pasivo no corriente
_ Corto plazo | Total Larzo plazo Total
Deudas con entidades de: '
| - Préstamos hipotecarios 219.023 | 219.023 3.248.053|  3.248.053
| Total 219.023 | 219.023 3.248.053 3.248.053

El detalle por vencimientos de las partidas que forman parte del total de deudas con entidades de crédito al
clerre de los ejarcicios 2017 y 2018 es el siguiente:

Ejercicio 2017
B Euros -— —
Cottoplazo| 2019 2020 2021 | 2022y |Total Largo
siguientes plazo
Préstamos hipotecarios 432,538 |  426.873 434.975 443232 4.643.883| 5.948.963
Total | 432,538 426.873| 434.975 443.232| 4.643.883 | 35.948.963
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 219.023| 227.902 232,246 236.677| 2.551.228  3.248.053 |

Los préstamos de la Sociedad han sido contratados en condiciones de mercado, por lo que el valor
razonable de la deuda no difiere de su valor contable al 31 de diciembre de 2017.

El tipo de interés medio del ejerciclo para las deudas con entidades de crédito ha sido de un 2% (2% en el

gjercicio 2018).

Los préstamos estan garantizados con garantia hipotecaria sobre las inversiones inmobiliarias descritas en la

Nota 5.

Factores de riesgo financlero

Las actividades de la Socledad estén expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, rieego de
crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa de gestién del
riesgo global de la Scciedad se centra en la incertidumbre de los mercados financleros y trata de minimizar

ios efecios potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera de la Socledad.



a) Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, 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 situacidn financlera. Teda inversién lleva aparejada un andlisis previo y en detalle sobre la
rentabilidad del activo tanto a corto como a largo plazo. Este analisis contempla el entorno econémico 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 ocupacién, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando las decisiones
oportunas de forma continua.

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad,-estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el
cual podria tener un efecto adversc en los resultados financleros y en los flujos de caja consoclidados. Sin
embargo, los Administradores de la Sociedad conslderan que el efecto no serla significativo.

b) 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.

¢) Riesgo de liguidez

Se define como el rlesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplir con sus obligaclones asociadas
a sus paslvos financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo ¢ de otros activos financieros.
La Sociedad lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, endeudéndose Unicamente con
entidades financieras de elevado nivel crediticio.

Otros rlesgos
Rigsgo fiscal

La Scciedad se ha acegido al régimen fiscal especial de la Sociedades Anénimas Cotlzadas de Inversion en
ol Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segin lo establecide en el articulo 8 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre
de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diclembre. Las socledades 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 acclonistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
que correspondan, el baneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribuclén dentro de los
sels meses siguientes a la conclusién de cada ejerclcio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del
acuerdo de distribucién, y otras que adicionalmente requieren la realizacién de estimaclones y la aplicacién
de juicio por parte de los Administradores (determinaci6n de la renta fiscal, test de rentas, test de activos,
etc.) que pudleran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el Régimen SOCIMI es
relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por
parte de |a Direccién General de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. En el caso de
Incumplimiento de alguna de las condiclones, la Socledad pasaria a tributar por el régimen general siempre
y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento. Tal y como se ha
comentado en la Nota 1 la Sociedad cumple con todas las obligaciones establecidas en el Régimen
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8.2, Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores

A continuacién, se detalla la Informacitn requerida por la Dlsposicién adicional tercera de la Ley 15/2010, de
5 de jullo (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre)
preparada conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2018, sobre la informacion a incorporar en
la memoria de las cuentas anuales en relacién con el pericdo medio de pago a proveedores en operaciones

comerciales.

|

| Periodo medio de pago a proveedores
Ratio de operaciones pagadas

| Ratio de vperaciones pendientes de paco

. Total pagos realizados
Total pagos pendientes

2017 i 2016
Dias
9,44 15,34
16,73 15,74
2,19 10.66
Euros
2.231.556 1.128.714
2.242.842 96.176

Conforme a la Resolucion del ICAC, para el célculo del perflodo medio de pago a proveedores se han tenido
en cuenta las operaciones comerciales corespondientes 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 diclembre.

Se congideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucldn, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o serviclos, y a los proveedores por
trabajos realizados sobre las inversicnes inmobiliarias de la socledad, incluidos en las partidas “Acreedores

varios” del pasivo corriente del balance de situacién.

Se entiende por "Periodo medio de pago a proveedores® el plazo que transcurre desde la entrega de los
blenes ¢ la prestacion de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacién.

E! plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2017 segln 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 ningun caso, se

pueda acordar un plazo superior a 60 dias naturales.
. Admin ]

9.1. Saldos corrientes con las Administraciones Piblicas

La composicién de los saldos comientes con las Administraciones Piblicas al 31 de diciembre de 2017 y

2018 es la sigulente:

Hacienda Piblica deudora por IVA
Hacienda Ptblica deudora por Impuesto sobre Sociedades
Hacienda Piblica acreedora por IRPF
Organismos de la Sezuridad Social acreedores

Total

Euros |
31/12/2017 31/12/2016 '
Saldo Saldo Saldo Saldo
deudor | acreedor | demdor | acreedor
120.060 - 38.256 -
60.996 - 11.847 -
- 69.382 - 14.562
- . 1.794 | - 1.129 |
181.056 71176  50.103 15.691| - 3"

La Socledad ha optado por la aplicacién de la prorrata especial del IVA, siendo el porcentaje de IVA f

no deduclble en sus actividades sujetas del 70%.
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9.2. Impuesto sobre beneficios

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econdmico contable, obtenido por la
aplicacién de principios de contabilidad gensralmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con
el resultado fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto. La conclliacién entre los ingresos y
gastos de los ejerciclos 2017 y 2016, y 1a base imponible del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Ejerciclo 2017
‘ ; Euros
Aumentos | Disminuciones|  Total
| Resultado contable antes de impuestos ' (2.853.886)
Diferencias permanentes 152
 Diferencias temporales I 232
!Ease imponible fiscal (2.853.502)
Cuota al 0% -
Regularizacién impuesto sobre i
sociedades de ejercicios anteriores |
Total ingreso / (gasto) reconocido en }
In cuenta de pérdidas y gunancias |
Ejercicio 2016
- Euros
_ | Aumentos | Disminuciones| Total |
Resultado contable antes de impuestos | 88.361)
Diferencias permanentes : -
Diferencias temporales . - _
Base imponible fiseal | (%8.361)
Cuota al 0% -
Reg'ularizacién lmpuesto sobrF (2.930)
sociedades de ejercicios anteriores ) .
Total ingreso / (gasto) reconocifio en (2.930)
| 1a cuenta de pérdidas v ganancias |

Dado que la Sociedad esta acogida al régimen SOCIMI (tipo impositivo al 0%), no se ha regisirado ningdn
activo por impuesto diferido.

8.3. Ejercicios pendientes de comprobacién y actuacliones inspectoras

Segun establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurride el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2017 la Socledad tiene ablertos a
inspeccion todos los impuestos que le son de aplicacion desde su constitucién. Los Administradores de la
Sociedad consideran que se han practicade adecuadamente las liquidaciones de los menclonados

impuestos, por lo que, atin en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacién de 'a nonmativa g
vigente por el tratamlento fiscal otergado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de
materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas. P N
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10. In

10.1. Importe neto de la cifra de negoclos

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios correspondlente a los ejerciclos 2017 y 20186,

distribulda por categorias de actividades, es la siguiente:

! . . Euros
Actividades 2017 | 2016
| Edificios residenciales 687.568 203.399
| Edificios de oficinas 207.714 12,332
| Total 895.282 | 215.731

Los ingresos por arrendamiento se han realizado en su totalidad en el territorio espafiol, en las localidades
de Barcslona por importe de 619.807 en el ejerciclo 2017 (208.388 en el ejercicio 2016) y L'Hospitalet de
Liobregat por importe de 275.875 en el ejercicio 2017 (7.342 en el ejercicio 2016).

10.2. Cargas Sociales

E! saldo de la cuenta “Cargas sociales” del ejercicio 2017 y 2016 presenta la siguiente composicion (en

euros):

Seguridad Social a cargo de la empresa
| Otras caruas sociales

Total

10.3. Ofros gastos de explotacién

2017 2016
12.676 6.822
: 475,
12.676 7297|

Los epigrafes "Servicios Exteriores” y “Tributos” de la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2017
y 2016 adjunta presentan la siguiente composiclén {(en euros):

Arrendamientos y cdnones
Reparaciones y conservacion
Servicios de profesionales
independientes

Primas de seguros

Servicios bancarios y similares
Publicidad, propaganda y relaciones
Suministros

Otros gastos

| Tributos
| Total

2017 2016
924 -
36.794 9.364
3.593.725 112.126
4.903 6.174
2074 806
1.792 i
27.243 2.204
125.850 783
34,319 26.271 /.z”
3.827.624 158.228 | | .-“f
. \ |'
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El epigrafe de “Serviclos profesionales independlentes” incluye la retribucién devengada en el ejercicio 2017
por la Sociedad Gestora y por ofras partes vinculadas por importe de 2.397.013 eurcs (2.134.731 euros
corresponde a la base imponible y 262.282 euros al IVA no deducible) y 569.142 euros {497.000 suros
corresponde a la base imponible y 76.142 eurcs al IVA no deducible), respectivamente (Notas 1 y 11.3).

11.1. Retribuclones y otras prestaciones a los Administradores, el Administrador Unico saliente y a Ia
Alta Direcclén

La Sociedad no tiene personal contratado. Las funciones de Alta Direccion son realizadas por los miembros
del Consejo de Administracion.

Durante el ejercicio 2016 no se devengaron sueldos dietas ni otras remuneraciones al Administrador Unico
saliente. Durante el 2017, las retribuciones perclbidas por los Administradores han ascendido a 4.500 euros,
a razén de 1.500 euros por consejero.

Durante los ejercicios 2017 y 2016 no se les han concedido créditos, anticipoe ni garantias ni ha contraldo
ninguna obligacion en materia de fondos o planes de pensiones a favor de los actuales Administradores ni al
Administrador Unico saliente.

La cantidad de primas satisfechas del seguro de responsabilidad civii de Administradores durante los
ejercicios 2017 y 2016 ascienden a 508 y 892 eurcs, respectivamente.

11.2. informacién en relaci6n con situaciones de conflicto de Intereses por parte de los Administradores
actuales y el Administrador Unico sallente

Durante el ejerciclo 2017 ni los Administradores actuales ni el anterior Administrador Unico de Barcino
Property Sociml, S.A., ni las personas vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de Socledades de
Capltal han comunicado a los érganos de gobiernc de la Socledad situaclén alguna de conflicto, directo o
indiracto, que pudieran tener con el interés de la Socledad.

11.3. Operaciones con partes vinculadas
a) Operaclones con vinculadas

El detalle de operacicnes realizadas con partes vinculadas durante el ejerciclo 2017 es el siguiente:

Euros (*)

Servicios
recibidos y otros

Vistalegre Property Management, S.L. 2.425.985
2.425.985
(*) Incluye el importe del IVA no recuperable de las facturas recibldas

La Socledad tiene suscrito con Vistalegre Property Management, S.L. un contrato de gestién segun se
detalla en la Nota 1 de la presente memoria. El importe total devengado en el ejercicio 2017 asciende a
2.425.985 euros (IVA no deducible incluido) y de los que 2,281,473 eurcs comesponden al Performance Fee,
115.540 euros comesponden al Management Fee y 28.972 euros a ofros gastos Incumrldos a cuenta de la
Sociedad devengado deade la facha de firma del contrato de gestion hasta el cierre del ejercicic 2017 (Nota
1). Ambos importes se han registrado en el epigrafe “Servicios exteriores” de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta. If. e
[



Ofras partes vinculadas

Adicionalmente durante el ejercicio 2017 se han devengado importes por importe de 569.142 euros {IVA no
deducible incluido) a personas fisicas y otras socledades vinculadas a la Socledad por los servicios
prestados hasta la firma del contrato con la Sociedad Gestora (Nota 1).

En el ejerciclo 2016 se devengaron 1.560 euros de gastos por Intereses con ctras partes vinculadas.
b) Saldos con vinculadas

El detalle de saldos reallzades con partes vinculadas durante el jercicio 2017 es el siguiente:

Euros
Otros
Deudores pasivos Acreedores
comerciales | financleros a varlos
largo plazo
Vistalegre Property Management, S.L. - 446,946| 1.951.561
- 446.946 | 1.951.561

Segun se establece en el contrato de gestidn, el Importe de 1.851.561 euros reglstrado deniro del epigrafe
“Acreedores varios” serd abonado a la Sociedad Gestora durante el ejercicio 2018. El importe de 446.946
euros registrado dentro de! epigrafe "Otros pasivos financieros a largo plaze™ forma parte del Performance
Fee Basket no distribulble que se actualizard en ejercicios posteriores en funcién de la evolucién,
principalmente, de las valoraciones de los activos calculadas por terceros independientss.

A continuacion, detallamos las exlgencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2008,
modificada con la Ley 16/2012;

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

8.750 euros de resultados negativos generados en el ejercicio de 11 meses finalizado el 31 de diciembre
de 2015.

b) Reservas procedentes de ejerciclos en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecldo en la Ley
11/2008, 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 ciente, o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso,
hayan tributado al tipo general de gravamen.

91.281 suros de resultados negativos generados en el ejarcicio 2016.

¢) Dividendos distribuidos con cargoe a beneficios de cada ejercicic en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal establecido en esta Lay, diferenciando la 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 Hipo general de gravamen.

No es de aplicacion.

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

No es de aplicacién. ll I| |



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

No es de aplicacién.

f) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital
de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2002.

El detalle de los inmuebles destinados al arrendamierto es el siguiente:

Inmueble Fecha de adquisicién

_C/ Vistalegre, 24, Barcelona | 12/02/2015
C/ Buenos Aires, 35, L’Hospitalet de Llobrezat . 29/05/2015

C/ Berza, 21, Barcelona 09/03/2016 |
| Passeiz de Montjuac. 68. Barcelona ) . 09/03/2016
| C/ Sepilveda, 107, Barcelona 16/06/2016
| C/Ramon Turrs, 23, Barcelona 01/12/2016
| C/ Poeta Cabanyes. 40, Barcelona _ 20/12/2016
C/Sant Bertrén 8, Barcelona 07/09/2017
' C/Girona 92, Barcelona 28/12/2017

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

No es da aplicacién.

h) Identificacitn de los actlvos que computan dentro del 80% a que se reflere el apartado 1 del articulo 3 de la
Ley 11/2009.

Los inmuebles descritos en el apartado f) anterior tlenen un importe agregado de 19.782.129 euros,

reglstrados en la partida de “Inversiones inmobiliarias” del balance de situacidn adjunto, que representan
un 89% del total del activo.

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resuitado aplicable el régimen fiscal especlal establecido en
esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para
compensar pérdidas, identificando el elercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacién.

13. _Otra informaclén

13.1. Personal
El nimero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2017 y 2018, detallado por categorias, es
el slguiente;
Categorias . 2017 2016
Personal administrativo 2 1
'_I‘oml 2 1

Asimismo, Iz distribuclén por sexos al términc de loe sjercicios 2017 y 2016, detallado por categorias, es el
siguiente: =

| X[ o \
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2017 2016
Catecorlas Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Personal administrativo 1 1 - 1
Total 1 - 1

Al cierre de los ejercicios 2017 y 2016, no existen empleados con discapacidad mayor o igual del 33%.

13.2. Honorarios de auditoria

Durante los gjerciclos 2017 y 20186, los honorarios relatives a los servicios de auditorfa de cuentas y a ofros
servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al auditor por
control, propiadad comiin o gestién han sido los sigulentes:

Euros
_ | 2017 | 2016 |
| Servicios de Auditoria 25000 | 12.750 |
Otros servicios de verificacion 39.100 - _
Total servicios de Auditoria y relacionados | 64.100 12.750
Otros servicios 69.000 -
Total servicios profesionales | 133.100 | 12.750

13.3. Modificacién o resolucién de contratos

No se ha producide la conclusitn, modificacién o extincién anticipada de cualquier contrato entre la Sociedad
y cualquiera de sus socios o Administradores o persona que actie por cuenta de ellos, cuando se trate de
una oparacién ajena al trafico ordinario de la Sociedad o que no se realice en condiciones normeles.

14. H rlo

Con facha 15 de febrero da 2018, la Sociedad ha formalizado un contrato de arras penitenciales, por Importe de
430.000 euros para la compra de una finca de |a Calle Olivera {Barcelona).

Con fecha 21 de febrero de 2018, la Sociedad ha cancelado dos hipotecas con el BBVA, las correspondientes a
los inmuebles sitos en las Calles de Buenos Aires y Monftjuic de Barcelona, Asimismo, con fecha 21 de febrero de

2018, la Sociedad ha formalizade dos nuevos préstamos con el Banco de Santender por valor total de 1.100.000
y 1.700.000 suros, respectivaments.

Desde el cierre del ejercicio hasta Ia facha de formulacién de las cuentas anuales, no ha ocurrido ningdn hecho

significativo adicional que haya supuesto la modificacién de la informacién contsnlda en la memoria, ni que afecte
a la evaluacion de la empresa por parte de terceros.

P
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Barcino Property Socimi, S.A.

Informe de Gestién
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2017

Negoclos v actividades

Durante el glerclcic 2017 la Sociedad ha consolidado una cartera de 9 inmuebles con |a adquisicion de 2 nuevos
edificios. Asimismo, ha realizade un importante trabajo de rehabilitacién y puesta en explotacién de 3 de sus
actlvos obteniendo asi unos ingresos por alquileres por importe de 885.282 euros (215.731 en el gjercicio 2016),
y otros ingresos derivados de su actividad de 478 miles euros.

De cara al ejercicio 2018 es intencién de la Sociedad continuar con la rehabilitacion de aquellos activos
pendientes de acondicionamiento, asf como con su actividad de alquiler de inmuebles.

Resyltado

El resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 refleja unas pérdidas de 2.853.886 euros (91.291
euros en el ejercicio 2018).

Dicho resultado se explica por el impacto que ha ocasionado el pago de la retribucién a los gestores, por los
costes de incorporacion de la Sociedad al MAB en el segmento SOCIMIs, y debido a que algunos activos adn no
estdn en pleno rendimiento porque se estén rehabilitando.

El Consejo de Administracién de la Socledad someterd para su aprobacion a la Junta General de Socios que
dicho resultado sea destinado a Resultados negativos de ejercicios antariores.

Exposlclén al ito

El riesgo de crédito es atribuible principalmente a las cuentas a cobrar de la Sociedad derivadas de les
arrendamientos de viviendas, asi como a los anticlpos a proveedores en la rehabilitacién de los edificios. Los
importes se reflelan en el balance de situacidn netos de provisiones para insolvencias, estimadas por [a
Direccion de la Sociedad en funcién de un andlisis individualizado, considerando la experiencia de ejercicios
anteriores y su valoracion del entorno econdmico actual.

Exposicion al riesgo de intorés

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

“Dabar de informaclén” de la Lev 15/2010, de & de Jullo

El periodo medio de pago de la Sociedad para los pagos del gjercicio terminado el 31 de diclembre del 2017 es
de O dias.

Qtras informaciones

Como requisito de entrada a cotlzar en el MAB, la Sociedad procedi6 a adquirir el 14 de noviembre de 2017
acciones propias que representan un 0,079% del capital social y totalizan 113.208 acclones. con un coste de |
150 miles de euros y un precio medio de 1,325 euros. N\ P

s \
La Sociedad no ha vendido acciones propias durante el gjercicio 2017. . _ /
2 L4
=8 U O
No se realizan labores de Investigacién y desarrollo. k \ H N ‘-ﬁll
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No se han producido hechos posteriores al cierre del ejerciclo dignos de mencién adicionales a los comentados
en la nota de la memoria.

nfo mblen

Dada la actividad a la que se dedica la Socledad, la misma no tiené. responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativas en relacién con el
patrimonio, la sltuacién financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses
especificos en la presents memora de las cuentas anuales respecto a informacién de cuestiones
madioambientales. '
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Barcino Property Socimi, S.A.

Formulacién de las cuentas anuales del ejercicio 2017

La formulacién de las presentes Cuentas Anuales e Informe de Gestitn de Barcino Properly Socimi, S.A. del
ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017 han sido formulados por los Administradores con vistas a
su posterior aprobacion por los Accionistas. Dichas Cuentas Anuales e Informe de Gestion estan-exiendidas en
33 hojas. 7

Barcelona, a 26 de marzo de 2018 / |
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