DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACION AL
MERCADO ALTERNATIVO BURSATIL, SEGMENTO PARA SOCIM(MAB-SOCIMI)
DE LAS ACCIONES DE LA SOCIEDAD

BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.

DICIEMBRE DE 2017

El presente Documento Informativo de Incorpora@bMercado Alternativo Bursatil (en adelante el
“Mercado” o el “MAB™), en su segmento de Sociedades An6nimas Cotizaeldsversion en el
Mercado Inmobiliario (en adelantdfAB-SOCIMI "), de la sociedad Barcino Property SOCIMI,
S.A. (en adelanteBarcino”, la “Sociedad, la “Compaiiid’ o el “Emisor”), ha sido redactado de
conformidad con el modelo previsto en el Anexo @€lircular del MAB 14/2016, de 26 de julio,
sobre los requisitos y procedimiento aplicablesaainicorporacién y exclusion en el Mercado
Alternativo Bursétil de acciones emitidas por Empeeen Expansiéon y por Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobilia8@CIMI) modificada por la Circular 20/2016, de
5 de diciembre y por la Circular 1/2017, de 11 delaen adelanteCircular del MAB 14/2016"),
designandose a Renta 4 Corporate, S.A. como Asasgistrado en cumplimiento de lo establecido
en las Circulares del MAB 14/2016 y 16/2016, del2qulio, sobre el Asesor Registrado (en adelante,
“Circular del MAB 16/2016").

Los inversores de empresas negociadas en el MABH8Ddeben ser conscientes de que asumen un
riesgo mayor que el que supone la inversidn en esaprque cotizan en las Bolsas de Valores. La
inversion en empresas negociadas en el MAB-SOCI&tedcontar con el asesoramiento de un
profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadestenel presente Documento Informativo de
Incorporacién al MAB (en adelante eD6cumento Informativo”) con anterioridad a cualquier
decision de inversion relativa a los valores negjuess.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bititsni la Comisién Nacional del Mercado de
Valores han aprobado o efectuado ningun tipo ddicamion o comprobacion en relaciéon con el
contenido de este Documento Informativo.
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Renta 4 Corporate, S.A. con domicilio social enePade la Habana 74, Madrid y provista de N.I.F.
numero A-62585849, debidamente inscrita en el RegMercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio

11, seccion B, Hoja M-390614, Asesor Registradelévercado Alternativo Bursatil, actuando en tal
condicion respecto a la Sociedad, entidad que liEtado la incorporacion de sus acciones al MAB,
y a los efectos previstos en la Circular del MAB2DA 6,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que hsidecsdo necesarias para ello, ha
comprobado que Barcino cumple con los requisitdgi@ns para que sus acciones puedan ser
incorporadas al Mercado.

Segundo.Ha asistido y colaborado con la Sociedad en lagregpon y redaccion del Documento
Informativo, exigido por la Circular del MAB 14/261

Tercero. Ha revisado la informacion que la Compafiia ha daugipublicado y entiende que cumple
con la normativa y las exigencias de contenidogipi@n y claridad que le son aplicables, no omite
datos relevantes y no induce a confusion a logsoves.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechgudigsen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que la Sociedad ha asumido por rasrsudincorporacion en el segmento MAB-

SOCIMI, asi como sobre la mejor forma de tratagtddechos y de evitar el eventual incumplimiento
de tales obligaciones.
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0. RESUMEN DE INFORMACION UTILIZADA PARA LA DETERMINAC ION
DEL PRECIO DE REFERENCIA POR ACCION Y PRINCIPALES R IESGOS DE
INVERSION

La Circular del MAB 14/2016 permite utilizar el pre empleado en una operacion financiera
relevante para determinar un primer precio de eefga en el inicio de la contratacién de las
acciones, si ésta se ha realizado dentro de Issreses previos a la solicitud de incorporacion al
MAB.

Teniendo en cuenta la ampliacién de capital pooitgpde 2,8 millones de euros realizada el 26
de junio de 2017 (ver el apartado 1.4.2. del ptes®ocumento Informativo), el Consejo de
Administracion de la Sociedad con fecha 10 de mobre de 2017, en cumplimiento con lo
previsto en la Circular del MAB 14/2016, decidiémar como precio de referencia para su
incorporacion al MAB, el precio de emision de 1,32%0s por accion acordado en dicha
ampliacién de capital social.

El precio de 1,325 euros por accion fue establepigloel entonces administrador Unico de la
Sociedad tras realizar una valoracion de los foqopios de la Sociedad a 31 de diciembre de
2016 en base a una actualizacion de la valora@da dartera inmobiliaria por parte de un experto
independiente de reconocido prestigio y los estfidaacieros a dicha fecha.

Dicha ampliacion de capital se realiz6 medianter&acion de 2.147.170 nuevas acciones de un
euro de valor nominal cada una de ellas, con umaapde emisién total de 697.830,25 euros, a
razén de 0,325 euros de prima de emisién por accién

Fijacién del precio de incorporacion al MAB:

Tomando en consideracion el precio de la ampliad@oapital social mencionada de fecha 26 de
junio de 2017 redondeado a dos decimales, el GolgeAdministracion celebrado con fect
denoviembrede 2017, ha fijado un valor de referencia de eadade las acciones de la SOCIMI
en 1,33 euros, lo que supone un valor total deolafafiia de 19.121.886 euros.

Principales riesgos de inversion:

Antes de adoptar la decision de invertir adquireeratciones de Barcino, ademas de toda la
informacion expuesta en el presente Documentordtivo, deben tenerse en cuenta, entre otros,
los riesgos que se enumeran en el apartado 1.2aglrian afectar de manera adversa al negocio,
los resultados, las perspectivas o la situaciéanfirera, econémica o patrimonial del Emisor,
siendo los principales:

Influencia actual de Barcino Management, B.V.
La Sociedad se encuentra controlada al 50,01% pmi® Management, B.V., cuyos intereses

pudieran resultar distintos de los intereses dedenciales nuevos accionistas, que mantendran
una participacion minoritaria, por lo que no podndfiuir significativamente en la adopcién de
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acuerdos en la Junta General de Accionistas ni eansbramiento de los miembros del Consejo
de Administracion.

Riesgo como consecuencia de que la actividad 8etéedad esta operada externamente

Tal y como se indica en el apartado 1.6.1 del ptesBocumento Informativo, la Sociedad esta
gestionada por la empresa vinculada Vistalegred?tpanagement, S.L En consecuencia, una
gestion incorrecta por parte de dicha empresa @odféctar a la situacion financiera,
proyecciones, resultados y valoracion de la Sodieda

Conflicto de interés con el gestor de la Sociedad

La Sociedad Gestora Vistalegre Property Managen®htes una sociedad participada al 100%

por accionistas indirectos de la Sociedad. Diclwofaistas en su condicion de accionista y gestor
de activos de la Sociedad, podria llevar a cab@mmaes corporativas y de gestion que puedan

entrar en conflicto con los intereses de otrosrmitdes accionistas de la Sociedad. No se puede
asegurar que los intereses de Vistalegre Propestyalyement, S.L coincidan con los intereses de
los futuros compradores de las acciones de la @atie que Vistalegre Property Management,

S.L. actle de forma beneficiosa para la Sociedad.

Conflictos de interés con partes vinculadas

La Sociedad ha realizado operaciones con algunsudeprincipales accionistas y otras partes
vinculadas y podria seguir haciéndolo en el futkrm.caso de que dichas operaciones no se
realicen en condiciones de mercado, favorecienddritereses de sus principales accionistas y
otras partes vinculadas, podria afectar negativeemanla situacion financiera, resultados o

valoracién de Barcino.

Nivel de endeudamiento

Barcino tiene una deuda con entidades de créditopamporte total de 6.467.487 euros a 30 de
septiembre de 2016.614.852euros a 30 de junio de 2017) devengando inteneggsbles y
fijos. Dicha deuda contraida mediante garantiastbgarias sobre los inmuebles que ya habian
sido adquiridos, se ha utilizado para financiarcigémente las adquisiciones de nuevos activos
inmobiliarios.

En el caso de que los flujos de caja generadosapaentas percibidas de la cartera inmobiliaria
no fueran suficientes para atender el pago deuddad&nanciera existente, dicho incumplimiento
afectaria negativamente a la situacion financresyltados o valoracion de Barcino.

Posible limitacion a incrementar el nivel de apatamiento

Barcino lleva a cabo su actividad en un sectorrggaiere un nivel importante de inversion. Para
financiar sus adquisiciones de activos inmobilsriBarcino recurre a ampliaciones de capital y
posteriormente hipoteca dichos inmuebles. A 30 efgtiembre de 2017 los recursos propios
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representaban el 71% del total del pasivo (70% de3fuinio de 2017). El objetivo estratégico de
la Sociedad contempla un apalancamiento con un tatan To Value méaximo del 60% (ver
apartados 1.6.2 y 1.6.4 del presente Documento).

En caso de no tener acceso a financiacion, o endmso conseguirla en términos convenientes,
la posibilidad de crecimiento del Emisor podria darelimitada, lo que tendria consecuencias
negativas en los resultados a largo plazo de sesacipnes comerciales y, en definitiva, en sus
expectativas de negocio.

El aumento de su nivel de deuda o de los tiposntgés podria suponer un incremento de los
costes financieros de Barcino. Un incremento amvel de deuda supondria, adicionalmente, una
mayor exposicion a las fluctuaciones de los tippsnterés en los mercados de crédito, afectando
la rentabilidad del Emisor.

En el supuesto de que Barcino no consiguiera fiaaitm para realizar su actividad o Unicamente
pudiese obtener deuda bajo unas condiciones fier@scimuy gravosas, se veria limitada su
capacidad para aumentar su actividad en el futuro.

Cambios negativos en las actuales condicionestmiadi podrian provocar un impacto adverso
sustancial en las actividades, resultados y siludananciera del Emisor.

Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuadeivadas de los contratos de arrendamiento y
a la solvencia y liquidez de los inquilinos

Barcino, a 30 de septiembre de 2017, cuenta coimd8linos (58 inquilinos a 30 de junio de
2017). A pesar de que a dicha fecha no existiainimgguilino relevante a efecto de rentas ya que
el inquilino con mayor facturacion a 30 de septiesrte 2017 representa Unicamente un 8,7% de
la facturacion total de la Sociedad (el 9,3% a 8Quhio de 2017) y los cinco inquilinos con
mayor facturacion representan el 29,1% a 30 deesaipte de 2017 (el 30,6% a 30 de junio de
2017), podria darse el caso de que una parteargkede los inquilinos atravesaran circunstancias
desfavorables, financieras o de cualquier otro, tque les impidiera atender debidamente a sus
compromisos de pago, lo cual podria afectar nemante la situacion financiera, resultados o
valoracién de la Sociedad (ver apartado 1.9 delgmte Documento).

Situacion politica en Catalufia

Los acontecimientos en Catalufia podrian tener ente®fmaterial adverso en el negocio de
Barcino, cuyos inmuebles estan en su totalidadadois en Barcelona y su area metropolitana (tal
y como se indica en el apartado 1.6.1.). La siimapblitica e institucional generada con ocasién
del proceso independentista catalan y, en particdéd “referéndum” del 1 de octubre convocado
por la Generalitat de Catalufia, sobre la base ddeyes que no tenian efectos juridicos (la Ley
20/2017, de 8 de septiembre (la “Ley de Transitiaig) y la Ley 19/2017, de 6 de septiembre (la
“Ley de Referéndum”), y el cese del Gobierno cataja la convocatoria de elecciones
autondmicas aprobadas por el Gobierno al amparartielilo 155 de la Constitucién, han creado
un clima social y politico convulso en Catalufia.
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Una eventual intensificacién, o prolongacion, desiltaacion en Catalufia podria afectar a la
confianza, a la percepcion del riesgo y a las dewes de consumo e inversion de los agentes
econdmicos nacionales, asi como propiciar un egtarento de las condiciones de financiacion,

con efectos econdmicos y financieros potencialmsigpeificativos y adversos para Barcino. Por

consiguiente, si bien resulta dificil predecir kefectos derivados de las tensiones politicas en
Catalufia, no es descartable que pudieran dar éugambios en la regulacion, las politicas y otros
factores que podrian tener un impacto significagindCatalufia y en el negocio de Barcino.
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1.1.

1.2.

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y A SU
NEGOCIO

Persona o personas (fisicas, que deberan tener landicién de administrador) responsables
de la informacion contenida en el Documento Informtvo. Declaracién por su parte de que
la misma, segun su conocimiento, es conforme conrkzalidad y de que no aprecian ninguna
omision relevante

D. Mateu Turré Calvet, como Presidente del ConsioAdministracion de la Sociedad, en
nombre y representacion de Barcino, en ejercicioladelelegacion expresa conferida por el
Consejo de Administracion celebrado con fecha 10no@embre de 2017 al amparo de la
delegacion de facultades otorgada por la Juntar@eBgtraordinaria y Universal de Accionistas
celebrada con fecha 25 de septiembre de 2017, ataimesponsabilidad del contenido del
presente Documento Informativo, cuyo formato setaj@al Anexo de la Circular MAB 14/2016

sobre requisitos y procedimientos aplicables antorporacion y exclusion en el Mercado de
acciones emitidas por Empresas en Expansion y goed&ades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

D. Mateu Turré Calvet, como responsable del pres@dcumento Informativo, declara que la
informacién contenida en el mismo es, segin su domnento, conforme con la realidad y no
incurre en ninguna omisién relevante.

Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales individuales de Barcino Prpp8@CIMI, S.A. correspondientes a los
ejercicios cerrados con fecha 31 de diciembre di520 31 de diciembre de 2016 han sido
auditadas por Deloitte, S.L. (en adelanBelbitte”) domiciliada en Plaza Ruiz Picasso 1, Torre
Picasso, 28020, Madrid, inscrita en el Registroddetil de Madrid al Tomo 10.321, Folio 8.859,
Hoja 137 y en el Registro Oficial de Auditores dee@tas (ROAC) con el nimero S0692, de
acuerdo con el Plan General de Contabilidad apmbaetiiante el Real Decreto 1514/2007 vy, en
particular, la Adaptacion Sectorial de las Emprdea®biliarias aprobado segun la Orden del 28
de diciembre de 1994 asi como las modificacionesrporadas a éste mediante el Real Decreto
1159/2010 y el Real Decreto 60/2016.

Adicionalmente, los estados financieros intermedia$ividuales de la Sociedad del periodo
comprendido entre el 1 de enero y el 30 de juni@d@ler han sido sometidos a procedimientos de
revision limitada por Deloitte.

Con fecha 25 de septiembre de 2017, la Junta QeBeteaordinaria de Accionistas de la
Sociedad nombré a Deloitte auditor de las Cuentasales individuales de los ejercicios 2017,
2018 y 2019, por medio de escritura elevada a paildl dia 27 de septiembre de 2017 ante el
Notario de Barcelona, D. Fernando Bautista Pérag €l nimero 2132 de su protocolo. Dicho
nombramiento consta inscrito en el Registro Meitaet Barcelona, en el Tomo 45.907, Folio
176, Hoja 462.571, Inscripcion 12 en fecha 21 deembre de 2017.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB der@ao Property SOCIMI, S.A. Diciembre 2017 5



1.3.

Identificacion completa de la Sociedad (datos redisles, domicilio...) y objeto social

Barcino Property SOCIMI, S.A. es una sociedad anéncotizada de inversion en el mercado
inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social en Balona, calle Ramon Turré nimero 23, y con
C.l.F. A-66461716.

Fue constituida por tiempo indefinido bajo la denmwmion “Barcino Property, S.L.” con
domicilio social en la calle Floridablanca, numédr@4 de Barcelona, por medio de escritura
elevada a publico el dia 30 de enero de 2015 &Metario de Barcelona, D. Jesus Julian Fuentes
Martinez, bajo el nimero 195 de su protocolo. Gorisscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 44655, Folio 206, Hoja B 4623@4¢ripciéon 12 y fecha 3 de febrero de 2015.

El 25 de enero de 2016, el entonces socio Unicafivdal articulo 2 de los Estatutos Sociales
de la Sociedad e incluy6 los nuevos articulos, #bis3, para su adaptacion a los requisitos
exigidos para la solicitud de acogimiento al réginfiscal especial de SOCIMI (Sociedad

Andnima Cotizada de Inversion Inmobiliaria), deiegution a partir del 1 de enero de 2016, por
medio de escritura elevada a publico el dia 27néecede 2016 ante el Notario de Barcelona, D.
Jesus Julian Fuentes Martinez, bajo el nUmero @&igrotocolo. Consta inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona, al Tomo 44655, Folio 208jaB 462571, Inscripcion 42 y fecha 10 de
febrero de 2016.

Con fecha 25 de mayo de 2017, la junta generabdesacordd el cambio de domicilio social a

la calle Ramon Turré, nimero 23, de Barcelona gsfia@macién de la Sociedad, de sociedad
limitada a sociedad andénima, que se formaliz6 nmeliescritura de fecha 29 de mayo de 2017
ante el Notario de Barcelona, D. Fernando BauRsgtaz, bajo el nimero 1.253 de su protocolo.
Consta inscrita en el Registro Mercantil de Banta)al Tomo 45582, Folio 3, Hoja B 462571,

Inscripcion 9° y fecha 15 de junio de 2017.

El 25 de septiembre de 2017, la Junta General &xlirsaria de Accionistas acordo el cambio de
denominacion social de la Sociedad a “Barcino Rtgp8OCIMI, S.A.”, que se formalizé
mediante escritura de fecha 27 de septiembre de &0tk el Notario de Barcelona, D. Fernando
Bautista Pérez, bajo el nimero 2132 de su proto@uasta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 45.907, Folio 172, Hoja 462.3r&cripcion 11y fecha 6 de noviembre de
2017.

El objeto social de Barcino esté indicado en dtalb 2° de sus estatutos sociales (en adelante
los “Estatutos Socialey, cuyo tenor literal a la fecha del presente Duoeato Informativo, en
consonancia con lo previsto en la Ley 11/2009, 6ed@ octubre (en adelante lae¥y de
SOCIMIs™), es el siguiente:

"ARTICULO 2°.-

La Sociedad tiene por objeto:
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1.4.

1) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles dduraleza urbana para su
arrendamiento;

2) La tenencia de participaciones en el capital deastSEOCIMI o0 en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el misijeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido pks SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucioe teneficios.

3) La tenencia de participaciones en el capital deastentidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principalatiguisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estémetidas al mismo régimen
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politmbligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requistiesinversion a que se refiere el articulo 3
de la Ley de 11/2009, de 26 de octubre, por la sgigegulan las sociedades an6nimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobilialo“(ey de SOCIMIs”).

4) Latenencia de acciones o participaciones de nstiin Colectiva Inmobiliaria reguladas en
la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciaesnversion Colectiva, o0 norma que la
sustituya en el futuro.

5) Junto con la actividad econémica derivada del abjsdcial principal, las SOCIMI podran
desarrollar otras actividades accesorias, entend@se como tales aquellas cuyas rentas en
su conjunto representen menos del 20 por 100 declatss de la sociedad en cada periodo
impositivo o aquellas que puedan considerarse ac@esde acuerdo con la ley aplicable en
cada momento.

Quedan excluidas del objeto social aquellas actigizs que precisen por ley de requisitos no
cumplidos por la sociedad ni por los estatutos.

Las actividades integrantes del objeto social salizaran por medio de los correspondientes
profesionales, con titulo oficial, cuando sea pseci

Breve exposicion sobre la historia de la empresandluyendo referencia a los hitos mas
relevantes

1.4.1. Nombre legal y comercial

La denominacién social actual de la compafiia esiBarProperty SOCIMI, S.A, no teniendo
nombre comercial.

El Emisor es una sociedad dedicada, principalmeatdéa adquisicion y arrendamiento de
inmuebles en el area metropolitana de Barcelona.
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1.4.2. Acontecimientos mas importantes de la Sociedad

La Sociedad fue constituida con caracter indefitd80 de enero de 2015 bajo la denominacion
social “Barcino Property, S.L.” con un capital sdctde tres mil euros dividido en tres mil
participaciones sociales iguales numeradas cawataénte de la 1 a la 3.000 y de un valor
nominal de un euro cada una. El socio Unico fundadioiia Laura Turré Bassols, suscribio la
totalidad de las participaciones sociales deserahdts integramente su valor nominal de forma
dineraria.

Durante los ejercicios 2015, 2016 y 2017 la Sodedizo sucesivas ampliaciones de capital y
adquirié ocho edificios ubicados en Barcelona ylL8tospitalet de Llobregat con un coste de
adquisicion total de 16,1 millones de euros (estwecno incluye las reformas que a fecha del
presente Documento Informativo se han realizadsténeen curso). A continuacion se detallan los
hitos més relevantes acaecidos durante los massdafis de historia de Barcino.

2015

= Con fecha 11 de febrero de 2015, la sociedad hetanBarcino Management, B.V. sociedad
de responsabilidad limitada domiciliada, en ese erm en Claude Debussylaan, 24,
Amsterdam, adquiri6 por titulo de compraventa laartigipaciones sociales que
representaban el 100% del capital social al sogicolfundador, por importe de 3.000 euros
a razén de un euro por participacion social. BarcManagement, B.V. se encuentra
domiciliada a fecha del presente Documento en li@ ¢toogoorddreef, 15 1101 BA de
Amsterdam.

= Un dia mas tarde, el 12 de febrero de 2015, Bargmocedio a la compra de un edificio
situado en la calle Vistalegre, nimero 24 de Bareepor un importe de 550.000 euros. Para
ello Barcino Management, B.V. concedié un préstante Sociedad por importe de 650.000
euros que capitalizé el 1 de junio de 2015. Pasteente la Sociedad obtuvo del Banco
Sabadell un préstamo hipotecario ordinario sobohdiedificio por importe de 275.000
euros, con vencimiento en diciembre de 2027 y tpanterés fijo del 2,6%. El edificio
consta de seis plantas, cinco viviendas, una afigian local.

»= Adicionalmente, el 29 de mayo de 2015, Barcino adgun edificio situado en la calle
Buenos Aires, nimero 35 de L’Hospitalet de Llobtegar un importe de 910.000 euros.
Posteriormente la Sociedad obtuvo del banco BBVAndéistamo hipotecario ordinario sobre
dicho edificio por importe de 471.000 euros, conciaiento en diciembre de 2027 y tipo de
interés fijo del 2,5%. El edificio consta de siptentas y doce viviendas.

= El 1 de junio de 2015 el entonces socio Unico deéoeiedad decidié ampliar el capital social
de la misma en la cantidad de 1.857.000 euros miedit creacion de 1.857.000
participaciones sociales de un euro de valor ndnecda una. La ampliacion se llevé a cabo
mediante la compensacion de dos créditos liquidassidos y exigibles por un importe total
de 707.000 euros que el socio Unico (Barcino Mamage, B.V.) tenia frente a la Sociedad
por ese importe, y mediante una aportacion direenaor el importe restante de 1.150.000
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euros para hacer frente a la adquisicidn del edifituado en la calle Buenos Aires, nimero
35 mencionado anteriormente.

2016

= El 25 de enero de 2016, el entonces socio Unicoifft@cel articulo 2 de los Estatutos
Sociales de la Sociedad e incluyé los nuevos do8cdbis y 13, para su adaptacion a los
requisitos esenciales exigidos para la solicitugckgimiento al régimen fiscal especial de
SOCIMI (Sociedad Anonima Cotizada de Inversion lbitiaria), de aplicacion a partir del 1
de enero de 2016.

El mismo 25 de enero de 2016, el entonces socicolné la Sociedad decidid ampliar el
capital social en la cantidad de 3.509.616 eurosliange la creacion de 3.509.616
participaciones sociales de un euro de valor ndneax@da una. La ampliacion llevé aparejada
una prima de asuncion total de 140.384,64 euromzén de 4 céntimos de euro por
participacion social, desembolsadas integramentiamie aportacion dineraria por el socio
unico (Barcino Management, B.V.). En consecuengiaapital social de Barcino en dicha
fecha, estaba compuesto por 5.369.616 participasienciales de un euro de valor nominal
cada una de ellas.

= EI 18 de febrero de 2016, el entonces socio Un&tadSociedad acordd el acogimiento al
régimen de SOCIMI. El 24 de febrero de 2016 comuida Administracién Tributaria su
opcidn por la aplicacién del régimen fiscal espepara SOCIMIs previsto en la Ley de
SOCIMls.

= Con fecha 9 de marzo de 2016, Barcino procedidcaapra de dos edificios por importes
de 1.650.000 euros y 2.420.000 euros, respectiviemeino de los edificios esta situado en
el Paseo de Montjuic, nimero 68 de Barcelona ytaotis seis plantas, un local y doce
viviendas. El otro edificio se encuentra en lae8krga, nimero 21 de Barcelona y consta
de siete plantas, doce viviendas y dos locales cnates.

Tras dichas adquisiciones, la Sociedad obtuvo detd BBVA dos préstamos hipotecarios
ordinarios sobre dichos edificios por importes d&0.@00 euros y 1.200.000 euros

respectivamente. El primer préstamo devenga und#goterés fijo durante los 5 primeros

afos del 1,5% y a un tipo de interés variable déBu+ 1,4% el resto de afios y el segundo
préstamo devenga un tipo de interés fijo durargelprimeros afios del 1,6% y a un tipo de
interés variable de Euribor + 1,75% el resto desaAmbos préstamos tienen vencimiento en
mayo de 2031.

= El 27 de abril de 2016, el entonces socio Unictadgociedad, adopt6 la decisiéon de ampliar
el capital social de Barcino en la cuantia de 928 &uros, mediante la creacion de 923.078
participaciones sociales de un euro de valor ndnea@a una. La ampliacion llevé aparejada
una prima de asuncién total de 36.923,12 eurosazanr de 4 céntimos de euro por
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participacion social desembolsadas integramentaamedaportacion dineraria por cuatro
Nnuevos socios.

Habiendo sido asumidas las nuevas participaciooeiglss por personas distintas al socio
Unico, se declar6 la pérdida por parte de Barciropétty, S.L. de su caracter de sociedad
unipersonal por medio de escritura otorgada el28iale abril de 2016 ante el Notario de
Barcelona, D. Eduardo Bautista Blazquez, bajo ehemd 846 de su protocolo. Consta
inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona &erha 8 de junio de 2016, Tomo 44.655,
Folio 209, Hoja B 462571, Inscripcion 6°. En consgwia, el capital social de Barcino en
dicha fecha, estaba compuesto por 6.292.694 pmaticines sociales de un euro de valor
nominal cada una de ellas.

= Con fecha 16 de junio de 2016, Barcino procediéa admpra de un edificio situado en la
calle Sepulveda, numero 107 de Barcelona por unori@pde 1.900.000 euros.
Posteriormente la Sociedad obtuvo del banco Camaba préstamo hipotecario ordinario
sobre dicho edificio por importe de 950.000 eucos\ vencimiento en marzo de 2032 y tipo
de interés variable de Euribor + 1,8%. El edifidonsta de siete plantas, dos locales
comerciales y doce viviendas.

= El 25 de julio de 2016, la Junta General Extraaday Universal de Socios acordé ampliar
el capital social de la Sociedad en la cantida.887.494 euros mediante la creacion de
5.937.494 participaciones sociales de un euro der vegominal. La ampliacion llevo
aparejada una prima de asuncion total de 712.4%&8 a razén de 12 céntimos de euro
por participacion social y fue desembolsada integrde mediante aportacion dineraria de
quince socios, doce de ellos nuevos. En conse@jegictapital social de Barcino en dicha
fecha, estaba compuesto por 12.230.188 participesisociales de un euro de valor nominal
cada una de ellas.

= Con fecha 1 de diciembre de 2016, Barcino procada@&compra de un edificio situado en la
calle Ramon Turré, nimero 23 de Barcelona por ypome de 4.200.000 euros. El 10 de
abril de 2017, la Sociedad obtuvo del banco Cairlahun préstamo hipotecario ordinario
sobre dicho edificio por importe de 2.100.000 epoos vencimiento en el afio 2032 y tipo
de interés variable de Euribor + 1,8%. El edificamsta de diez plantas, un local y nueve
oficinas.

= Con fecha 20 de diciembre de 2016, Barcino procadacompra de un edificio situado en
la calle Poeta Cabanyes, nimero 40 de Barcelonarponporte de 2.275.000 euros. El 29
de mayo de 2017, la Sociedad obtuvo del banco Btetkin préstamo hipotecario ordinario
sobre dicho edificio por importe de 1.137.000 euoos vencimiento en el afio 2032 y tipo
de interés variable de Euribor + 1,9%. El edificamsta de cinco plantas, dos locales y ocho
viviendas.
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2017

» El dia 25 de mayo de 2017, la junta general deosade la Sociedad decidid trasladar su
domicilio social a la calle Ramon Turré, nimerod&8Barcelona y transformar la Sociedad
en sociedad anonima, en lo sucesivo "Barcino Pipp8tA." sin variacion alguna en el
capital social al no alterarse la participacioniaode los socios, quienes recibieron con
motivo de la transformacion un nimero de accionedadSociedad igual al numero de
participaciones de las que eran titulares hastéeeba, con el mismo valor nominal.

= El 26 de junio de 2017 la Junta General Extraoriing Universal de Accionistas de la
Sociedad acordd una ampliacién de capital socrardria de 2.147.170 euros, mediante la
emisién de 2.147.170 nuevas acciones de un euvaldenominal cada una de ellas. Dicha
ampliacién se realizé con una prima de emision W#a697.830,25 euros, a razéon de 0,325
euros por accion, y fue desembolsada integrameatitante aportaciéon dineraria por trece
socios, cuatro de ellos nuevos.

» EI 7 de septiembre de 2017, Barcino procedié aiapta de un edificio situado en la calle
Sant Bertran, nimero 8 de Barcelona por un impdet@.200.000 euros. El edificio consta
de seis plantas, dos locales comerciales y diegiothendas. La Sociedad espera obtener
un préstamo hipotecario ordinario sobre dicho eidifipor hasta el 50% del importe de
adquisicion.

» EI 25 de septiembre de 2017, la Junta General yddsal de accionistas de Barcino, aprobé
la adquisicion de acciones propias en autocartera.

Con fecha 14 de noviembre de 2017, la Sociedadidgd@igu Barcino Management, B.V.,
accionista mayoritario, 113.208 acciones para formocartera por importe de 150.000, 60
euros (1,325 euros por accion). Dichas accioneadsgirieron con objeto de ponerlas a
disposicion del proveedor de liquidez.

= Con fechas 13 y 14 de noviembre de 2017, 3 nuewo®mrastas adquirieron a Barcino
Management, B.V., accionista mayoritario 37.738a@ues (2 de ellos 15.095 acciones cada
uno y el tercero 7.548 acciones) por importe toal50.002,85 euros (1,325 euros por
accion). Dichas acciones se adquirieron con olgjetocumplir con el requisito de difusion.

= El 14 de noviembre de 2017 la Sociedad firmé urtratm de cesién de derechos de opcién
de compra sobre la finca de la calle Girona, nir8@rde Barcelona, compuesta de bajos y
cinco pisos, y arrendada a distintos inquilinospiekcio de dicha cesién de opcién de compra
ascendié a 493.000 euros. Barcino podra ejerc#taodcion de compra entre el 11 de
diciembre y el 31 de diciembre de 2017, abonandwatdidad total de 1.127.000 euros. A
fecha del presente Documento la Sociedad no haitepr dicha opcion de compra,
estimando que se ejecute préximamente.
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= A fecha del presente Documento Informativo, el edgiocial de Barcino estd compuesto por
14.377.358 acciones de un euro de valor nominal oad de ellas.

= A modo resumen, hasta la fecha del presente Dodon@&iormativo, la Sociedad ha llevado
a cabo las siguientes ampliaciones de capital, laoconsiguiente modificacién de la
estructura accionarial (ver apartado 1.17 del ptesBocumento Informativo):

Fecha Concepto Aumento | Capital Social Valor Suscriptores Notario Fecha de
acuerdo €) Acumulado (€)| nominal (€) inscripcion RM
30/01/2015| 195 | Constucion| 544, 3.000 1,00 - Socio Fundador] D 988U Jullan | = 000015 1° 44655 208 B 4625[1
Sociedad Fuentes Martineg
Barcino D. Fernando
11/02/2015| 258 | C i - 3.000 1,00 - crnan® a a. a a. a
ompraventa Management, B.V.| Bautista Pérez na na na na na
01/06/2015| 1009 |ATPIACION eI a5z 600|  1.860.000 1,00 - Barcino D. Femando 10/07/2015 28 44655 20§ B A4625)1
Capital Social Management, B.V.| Bautista Pérez
25002016 163 |AMPRCION el 5500616 5360616 1,00 1403g5  Barcino D. Jesis Jullan | - 055016 50 44655 209 B4625|L
Capital Social Management, B.V.| Fuentes Martinex
2710412016 | 4 |ATPIACION el gyg 47 6.292.694 1,00 36.923  4inversores nug gsDi Eduardo 08/06/2016 6° 44655 209 B 46251
Capital Social autista Blazque
25072016 | 2206 |AMPIRCION S| g 00 s | 12230188 1,00 712.44g 15inversores (12 | D. Bduardo 12/12/2016 7° 44655 210 B 4625]1
Capital Social nuevos) Bautista Blazque
26/06/2017| 1570 |AMPIRCIONDE| 5 14 190 14377358 1,00 go7.gqo 13Mnversores (4 | D.Jess Julian | g7, 100 45907 17 B4625)1
Capital Social nuevos) Fuentes Martinex
2576, Bau?i.sitE: LI;T;S oue'
13y 14/1117 2577y | Compravental - 14.377.358 1,00 - 3inversores nugvos ques n.a n.a na. n.a n.a
y D. Fernando
2517 il
Bautista Pérez
D. Fernando
14/11/2017 2516 Compravenfa - 14.377.358 1,00 - Autoarte . . n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Bautista Pérez

1.5. Razones por las que se ha decidido solicitar la iogoraciéon a negociacion en el MAB-
SOCIMI

Las principales razones que han llevado a Barcisoligitar la incorporacion al MAB-SOCIMI
son las siguientes:

(@ Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedade$mmas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario en el articulo 4 de la LeyS®CIMIs que establece que las acciones
de las SOCIMIs deberan estar incorporadas a negosian un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacion espafiol o etealualquier otro Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo,em k@n un mercado regulado de
cualquier pais o territorio con el que exista éfecintercambio de informacion tributaria,
de forma ininterrumpida durante todo el periodoasifvo.

(i)  Habilitar un mecanismo de financiacién que perraitenentar la capacidad de la Sociedad
para captar recursos que podrian financiar el dutoecimiento de la Compafiia, si asi se
decide por parte de sus érganos de gobierno.

(i)  Proporcionar un mecanismo de liquidez a los acsiaside la Sociedad.
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1.6.

(iv) Aumentar la notoriedad y transparencia de la Sacieffente a terceros (clientes,
proveedores, entidades de crédito, etc.) asi cefoazar la imagen de marca.

(v)  Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objeti#das acciones.

Descripcion general del negocio del Emisor, con pacular referencia a las actividades que

desarrolla, a las caracteristicas de sus productasservicios y a su posicion en los mercados
en los que opera

1.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacioy estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion. En su caso, se ofrecera infawion detallada sobre la obtencion
de licencias de edificacion del suelo urbano congtddo. También se informara del
estado en que se encuentra la promocion del mismagoftrato con la empresa
constructora, avance de las obras y prevision denfilizacion, etc.).

Barcino se caracteriza por su enfoque patrimomgali® inversion, gestion y desarrollo de su

propia cartera de inmuebles, centrada principalenem el segmento residencial en el area
metropolitana Barcelona.

La totalidad de los inmuebles propiedad de Barestén actualmente ubicados en Barcelona salvo
el de la calle Buenos Aires que se encuentra endpialet de Llobregat.
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El detalle de los metros cuadrados de dichos infesgpor finca y por tipologia, se distribuye de
la siguiente manera:

Inmueble Total m?
Unidades| Metros Unidades| Metros idades Metros
adrad S drados drados

Vistalegre, 24 273 1 83

Buenos Aires, 35 12 913 - - - - 913
Paseo Montjuic, 68 12 813 - - 1 278 1.091
Berga, 21 12 1.051 - - 2 169 1.220
Sepuiveda, 107 12 778 - - 2 123 901
Poeta Cabanyes, 40 8 967 - - 2 381 1.348
Ramon Turr6, 23 - - 8 2.708 1 328 3.036
Sant Bertran, 8 18 716 - - 2 140 856
[Total 79 5.511 9 2.791 11 1.557 9.8p9
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A fecha del presente Documento Informativo, la erartde activos estd compuesta por ocho
inmuebles. En total Barcino es propietaria de ¥@ewnidas cuya superficie total asciende a 5.511
metros cuadrados, 9 oficinas cuya superficie @dalende a 2.791 metros cuadrados y 11 locales
cuya superficie total asciende a 1.557 metros ewtady.

La politica de amortizacion para la cartera devastise basa en amortizar los inmuebles
residenciales y los locales comerciales a un deefie del 4% y las oficinas a un coeficiente del
6%. La Sociedad tiene asegurados los edificiosdistimtas aseguradoras (Reale Seguros, Caser
Seguros, Catalana Occidente, SegurCaixa ADESLASutudde Propietarios) las cuales cubren
continente y contenido de los inmuebles.

A continuacion se detallan las caracteristicascgpales de los activos basandose en su tipologia:

A. Negocio residencial

Representa el 70,3% de los ingresos totales dedieedad a 30 de septiembre de 2017 (67,5% a
30 de junio de 2017). A fecha del presente Documdddrcino es propietario de una cartera de 79
viviendas en Barcelona y L'Hospitalet de Llobredastinadas al alquiler, con un total de 5.511
m2,

B. Negocio de oficinas

Representa el 23,3% de los ingresos totales dediedad a 30 de septiembre de 2017 (25,2% a
30 de junio de 2017). A fecha del presente Documdsercino es propietario de una cartera de 9
oficinas en Barcelona destinadas al alquiler, aototal de 2.791 m2.

C. Negocio de locales comerciales

Representa el 6,4% de los ingresos totales dedizdm a 30 de septiembre de 2017 (7,3% a 30
de junio de 2017). A fecha del presente DocumeB&ncino es propietario de una cartera de 11
locales comerciales en Barcelona destinados ail@lgeoon un total de 1.557 m2,

El detalle de dichos edificios es el siguiente:
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1. Edificio en la calle Vistalegre, 24 (Barcelona)

Inmueble construido en 1900 en el barrio del
Raval en el Distrito de Ciutat Vella de
Barcelona. El edificio cuenta con una superficie
de 494 m?2 distribuida en seis plantas y esta
compuesto de cinco viviendas, una oficina y un
local.

El inmueble fue adquirido el 11 de febrero de

2015 y contaba con la presencia de 7 inquilinos
con un duracién media de los contratos de

arrendamiento de 3,9 afios. El coste de

adquisicion  (excluyendo tasas, impuestos,

asesores y/o reformas) ascendié a los 550 miles
de euros.

El valor neto contable del inmueble a 30 de sepitiende 2017 ascendia a 612.300 euros
(612.069 euros a 30 de junio de 2017) y su amaitimsacumulada a 12.223 euros (10.818 euros
a 30 de junio de 2017).

La deuda hipotecaria asociada al inmueble a 30epiesbre de 2017 ascendia a 240 miles de
euros (238 miles de euros a 30 de junio de 201hcEl del inmueble esta siendo reformado. A

30 de septiembre de 2017 el ratio de ocupaciénndaleble era del 71%, al igual que a 30 de

junio de 2017 (100% a 31 de diciembre de 2016).

2. Edificio en la calle Buenos Aires, 35 (L’'Hospétade Llobregak

Inmueble construido en 1932 en el barrio de
Santa Eulalia en L’'Hospitalet de Llobregat. El

edificio cuenta con una superficie de 913 m2
distribuida en 7 plantas y esta compuesto de 12
viviendas, 10 de ellas turisticas.

Se trata del Unico inmueble situado fuera de
Barcelona, en L’'Hospitalet de Llobregat,

préximo a la Fira Gran Via y a la Ciudad de la
Justicia.

La Sociedad obtuvo licencias para transformar
las doce viviendas del edificio en apartamentos
turisticos (aunque a fecha del presente
documento solo explota diez).
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Diez inmuebles estan amueblados y tienen unassremtglias mensuales superiores a cualquier
otro inmueble residencial dada su estructura deoaiegque se basa en alquileres de corta
estancia.

El inmueble fue adquirido el 29 de mayo de 201%Bntaba con la presencia de 7 inquilinos, 2 de
ellos con contratos indefinidos y el resto con uwha&racion media de los contratos de

arrendamiento de 4,2 afios. El coste de adquisi@®duyendo tasas, impuestos, asesores y/o
reformas) ascendié a los 910 miles de euros. Hirvaeto contable del inmueble a 30 de

septiembre de 2017 ascendia a 1.551.055 euros4(@&6euros a 30 de junio de 2017) y su

amortizacion acumulada a 44.548 euros (31.559 euBfsde junio de 2017).

La deuda hipotecaria asociada al inmueble a 30epgesbre de 2017 asciende a 411 miles de
euros (408 miles de euros a 30 de junio de 2017hnkieble ha sido objeto de una rehabilitacion
integral por importe de 599 miles de euros. A 3Gegatiembre de 2017 el ratio de ocupacion del
inmueble era del 100% al igual que a 30 de junig@e? (33% a 31 de diciembre de 2016).

3. Edificio en el Paseo de Montjuic, 68 (Barcelona)

']"I‘ﬁ' — : Inmueble construido en 1926 en el barrio de
Poble Sec en el distrito de Sants — Montjuic de
Barcelona. El edificio cuenta con una superficie
de 1.091 m2 distribuida en seis plantas y esta
compuesto de doce viviendas y un local
comercial.

El inmueble fue adquirido el 9 de marzo de

2016 y contaba con la presencia de 8 inquilinos,
4 de ellos con contratos indefinidos y el resto

con un duracién media de los contratos de
arrendamiento de 5 afios. El coste de
adquisicion  (excluyendo tasas, impuestos,

asesores y/o reformas) ascendio a 1.650 miles
de euros

El valor neto contable del inmueble a 30 de sefitiende 2017 ascendia a 2.063.534 euros
(1.954.440 euros a 30 de junio de 2017) y su amamittn acumulada a 26.862 euros (22.451
euros a 30 de junio de 2017).

La deuda hipotecaria asociada al inmueble a 3@pigembre de 2017 asciende a 686 miles de
euros (681 miles euros a 30 de junio de 2017)niELieble esta siendo objeto de una reforma por
importe de 399 miles de euros. A 30 de septiembr2(d7 el ratio de ocupacion del inmueble
era del 77% y a 30 de junio de 2017 del 38% (585 de diciembre de 2016).
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4. Edificio en la calle Berga, 21 (Barcelona)

Inmueble construido en 1934 en el barrio de la
Vila de Gracia en el distrito de Gracia. El
edificio cuenta con una superficie de 1.220 m?
distribuida en siete plantas y esta compuesto de
doce viviendas y dos locales comerciales.

J}- I = Hn

o 4 ol x
-ﬂﬁﬂﬂﬁf"fﬂmﬂiﬂ' T El inmueble fue adquirido el 9 de marzo de

2016 y contaba con la presencia de 12
inquilinos, 6 de ellos con contratos indefinidos
y el resto con un duracibn media de los
contratos de arrendamiento de 5,2 afios. El coste
de adquisicion (excluyendo tasas, impuestos,
asesores y/o reformas) ascendié a 2.420 miles
de euros.

El valor neto contable del inmueble a 30 de seffifende 2017 ascendia a 2.498.027 euros
(2.499.480 euros a 30 de junio de 2017) y su apamitin acumulada a 37.384 euros (31.312
euros a 30 de junio de 2017).

La deuda hipotecaria asociada al inmueble a 3@pigesnbre de 2017 ascendia a 1.147 miles de
euros (1.130 miles de euros a 30 de junio de 2@l fhmueble esta siendo objeto de una reforma
por importe de 62,5 miles de euros. A 30 de sejiiende 2017 el ratio de ocupacion del
inmueble era del 93 % al igual que a 30 de juni@@iE’ (93% a 31 de diciembre de 2016).

5. Edificio en la calle Sepulveda, 107 (Barcelona)

Inmueble construido en 1920 en el barrio de
L’Esquerra de [I'Eixample en el distrito de
'Eixample. El edificio cuenta con una
superficie de 901 m?2 distribuida en siete plantas
y esta compuesto de doce viviendas y dos
locales comerciales.

El inmueble fue adquirido el 16 de junio de

2016 y contaba con la presencia de 11
inquilinos con un duracion media de los

contratos de arrendamiento de 5,5 afios. El coste
de adquisicion (excluyendo tasas, impuestos,
asesores y/o reformas) ascendié a los 1.900
miles de euros.
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El valor neto contable del inmueble a 30 de seffifendle 2017 ascendia a 2.151.231 de euros
(2.114.557 euros a 30 de junio de 2017) y su amaeitn acumulada a 25.466 euros (20.429
euros a 30 de junio de 2017).

La deuda hipotecaria asociada al inmueble a 3Ceggesbre de 2017 asciende a 922 miles de
euros (912 miles de euros a 30 de junio de 2017phnkeble esta siendo objeto de reforma por
importe de 142,8 miles de euros. A 30 de septiembr2017 el ratio de ocupacién del inmueble
era del 60% y a 30 de junio de 2017 del 79% (7B de diciembre de 2016).

6. Edificio en la calle Poeta Cabanyes, 40 (Barnalo

Inmueble construido en 1888 en el barrio de
Poble Sec en el distrito de Sants — Montjuic de
Barcelona. El edificio cuenta con una superficie
de 1348 m?2 distribuida en cinco plantas y esta
compuesto de ocho viviendas y dos locales
comerciales.

El inmueble fue adquirido el 20 de diciembre de
2016 y contaba con la presencia de 8 inquilinos
con un duraciéon media de los contratos de
arrendamiento de 4,3 afios. El coste de
adquisicion  (excluyendo tasas, impuestos,
asesores y/o reformas) ascendid a 2.275 miles de
euros.

El valor neto contable del inmueble a 30 de segirende 2017 ascendia a 2.332.173 euros
.(2.331.825 euros a 30 de junio de 2017) y su amawitn acumulada a 16.585 euros (10.987
euros a 30 de junio de 2017).

La deuda hipotecaria asociada al inmueble a 3@pigesnbre de 2017 ascendia a 1.137 miles de
euros (1.137 euros a 30 de junio de 2017). El inMeueo ha sido objeto de ningun tipo de
reforma. A 30 de septiembre de 2017 el ratio dpacidn del inmueble era del 70% al igual que a
30 de junio de 2017 (70% a 31 de diciembre de 2016)
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7. Edificio en la calle Ramon Turré (Barcelona)

Inmueble construido en 1960 en el barrio de la
Vila Olimpica en el distrito de Sant Marti de

Barcelona. El edificio cuenta con una superficie
de 3.036 m?2 distribuida en diez plantas y esta
compuesto de nueve oficinas y un local
comercial.

El inmueble fue adquirido el 1 de diciembre de
2016 y contaba con la presencia de 8 inquilinos
con un duracién media de los contratos de
arrendamiento de 6,4 afios. El coste de
adquisicion  (excluyendo tasas, impuestos,
asesores y/o reformas) ascendid a los 4.200
miles de euros.

El valor neto contable del inmueble a 30 de segirende 2017 ascendia a 4.349.797 euros
(4.364.434 euros a 30 de junio de 2017) y su amagitn acumulada a 62.480 euros (43.474
euros a 30 de junio de 2017).

La deuda hipotecaria asociada al inmueble a 3@pléesnbre de 2017 asciende a 2.080 miles de
euros (2.046 miles de euros a 30 de junio de 2@l ihmueble no ha sido objeto de ningun tipo
de reforma. A 30 de septiembre de 2017 el ratioaigacion del inmueble era del 100 % al igual
que al 30 de junio de 2017 (78% a 31 de diciembr2(l 6).

8. Edificio en la calle Sant Bertran, 8 (Barcelona)

Inmueble construido en 1.850 en el barrio del
Raval en el distrito de Ciutat Vella de
Barcelona. El edificio cuenta con una superficie
de 856 m2 distribuida en seis plantas y esta
compuesto de dieciocho viviendas y dos locales
comerciales.

El inmueble fue adquirido el 7 de septiembre de

2017 y contaba con la presencia de 9 inquilinos,

2 de ellos con contratos de arrendamiento

indefinidos y el resto con una duracion media

de los contratos de arrendamiento de 3,3 afios.
El coste de adquisicion (excluyendo tasas,

impuestos, asesores y/o reformas) ascendio a
los 2.200 miles de euros.
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La deuda hipotecaria asociada al inmueble en lzafde su adquisicion se canceld y, a fecha del
presente documento, no tiene deuda hipotecaridaasodEl inmueble, de momento, no ha sido

objeto de ningun tipo de reforma. A fecha de adagidis el ratio de ocupacion del inmueble es del
30%.

La evolucion del grado medio de ocupacion de losuigbles propiedad de la Sociedad a 30 de
septiembre de 2017, 30 de junio de 2017 y al 3didembre de 2016, es la siguiente:

Grado medio de ocupacion

31.12.16 30.06.201 30.09.20

Vistalegre, 24 100% 71% 71%
Buenos Aires, 35 33% 100% 100%
Paseo de Montjuic, 68 54% 38% 7%
Berga, 21 93% 93% 93%
Sepuliveda, 107 79% 79% 60%
Poeta Cabanyes, 40 70% 70% 70%
Ramon Turro, 23 78% 100% 100%
Sant Bertran, 8 n.a. n.a. 30%
[Media 72% 79% 75%|

Acuerdos de cesion de la gestidon y administraciéreda Sociedad a la Sociedad Gestora

La Sociedad firmé con fecha 31 de octubre de 20iZantrato de gestion (elContrato de

Gestiér) con la sociedad Vistalegre Property Managemsrit, (la “Sociedad Gestor8 por el

cual se delegan en la Sociedad Gestora, entre otna® principales funciones las de: (i) proponer
operaciones de inversion, (ii) estructurar y negiokas operaciones de compra, (iii) gestionar los
inmuebles y, en dltima instancia, (iv) vender lomuebles adquiridos por la Sociedad. Por lo
tanto, se debe entender que la viabilidad y relidali de la Sociedad vendra delimitada por la
capacidad de ofrecer alternativas de inversiontiynigacion de la gestion de los activos que haga

la Sociedad Gestora en la prestacion de las fuesigue le han sido delegadas en virtud del
Contrato de Gestion.

Dada la relevancia que pueden llegar a tener lagrdos de gestion entre la Sociedad y la
Sociedad Gestora en la obtencion del resultado atei®, a continuacion, se exponen los

aspectos mas significativos del Contrato de Gestitener en cuenta por los inversores a la hora
de evaluar y establecer sus criterios de invemsibla Sociedad.

Aspectos relativos a la estrategia y politica derisiones y desinversiones

El Contrato de Gestion prevé que la Sociedad Gesen la Unica facultada para llevar a cabo las
gestiones y negociaciones relativas a la adquisigiGenajenacion de activos por parte de la
Sociedad, con sujecién a la politica de inversiptig®logia de activos y demas términos y
condiciones de la inversion acordados.

A continuacion, se describen los principales téamig condiciones de la politica de inversion

previstos en el Contrato de Gestion y que soélo podnodificarse por acuerdo mutuo de las
partes:
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a) La inversion en promociones inmobiliarias e@tdithda a un 25% del valor total de los
activos, caja y equivalentes a efectivo de la $fadg“Gross Asset Value”), conforme éste
se determine en un informe de valoracion elaboradoalmente por un experto
independiente.

b) No se permite la adquisicién de participaciam@soritarias en sociedades inmobiliarias.

c) La inversién en terrenos esta limitada a tesetansolidados (es decir, suelos finalistas,
listos para construccion), sin perjuicio de la piisiad de invertir en terrenos no
consolidados con bajo riesgo de promocion y povalor maximo equivalente al 10% del
valor total de los activos, caja y equivalentesfectevo de la Sociedad (“Gross Asset
Value”), conforme éste se determine en un informealoracion elaborado anualmente por
un experto independiente.

d) No se permite la inversion en derechos de aarer@hto de inmuebles.

e) Los activos objeto de inversion deben estaraglis en Espafia y al menos el 90% de los
activos en cartera deberan estar localizados &mealmetropolitana de Barcelona.

Otro aspecto de interés relacionado con la polifieanversiones se refiere a la estrategia de
endeudamiento. La Sociedad Gestora debera pragunaivel de endeudamiento que maximice el
retorno de los accionistas a largo plazo y quemetieterminar caso por caso, para cada inversion,
teniendo en cuenta en todo caso los requisitomtete financiacion y los limites a los ratios de
endeudamiento establecidos en el Contrato de @Gestio

Los principales aspectos de la politica de endeigtdmson los siguientes:

a) El ratio de endeudamiento para la adquisicion die@cinmobiliarios debera determinarse
caso por caso en funcién de la capacidad de gemerias netas por parte de cada activo.

b) Unicamente podran suscribirse préstamos con terqewo importe de hasta el 60% del
valor del activo inmobiliario.

c) El ratio LTV de la cartera no debe exceder del 6@%iando la deuda no hipotecaria
limitada al 5%.

d) Barcino podra subscribir financiacion de proyectasn garantias sobre los activos
inmobiliarios y sin recurso a la Sociedad o susioaistas. Barcino podra igualmente
financiar las inversiones de capital “CapEx”, irstenes de capital circulante mediante
créditos revolving (lineas de crédito con un limistablecido del que puede disponer
durante un tiempo determinado), asi como mediamtes anstrumentos financieros, tales
como arrendamientos o bonos.

e) Los instrumentos financieros derivados solo delsamse como instrumentos de cobertura.
Barcino podré cubrir su riesgo de tipo de interésliante este tipo instrumentos derivados.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB der@ao Property SOCIMI, S.A. Diciembre 2017 21



f) La Sociedad Gestora debe buscar la estructura deudamiento éptima que permita
maximizar los rendimientos.

A 30 de septiembre de 2017 la Sociedad tiene findoccon fondos propios el 50,5% de sus
activos al igual que a 30 de junio de 2017.

Aspectos relativos a la administracion y gestiéiadeOCIMI

El Contrato de Gestidn, tiene por objeto princieglular:

a) Los términos y condiciones bajo los cuales lai€slad Gestora prestara a la Sociedad los
servicios descritos en el Contrato de Gestion.

b) La gestién y administracion, en general, dedeiétlad y sus activos.

c) La distribucién de los resultados y el activol@é&ociedad y la remuneracion de la Sociedad
Gestora.

En el Contrato de Gestion se encomienda a la Sati€®stora la realizacion de los servicios y
funciones de gestién de las inversiones, incluyeradditulo enunciativo y no limitativo, las
siguientes:

- La busqueda, identificacion y seleccion de opodades de inversion que cumplan con los
requisitos previstos en el Contrato de Gestionjisisay estructuracién de operaciones,
negociacion y ejecucion de las inversiones.

- La supervision y coordinacion de los procesosirdersion, incluyendo la fase de due
diligence.

- La formalizacion de contratos de financiacionmpliendo con la politica de inversiones y
endeudamiento prevista en el Contrato de Gestion.

- La representacion de la Sociedad frente a lagspondientes contrapartes en los procesos
de inversion.

- La ejecucion de los proyectos de inversién yrdession de la Sociedad.

- La liquidacién de las inversiones y ejecuciéniateoperaciones propias de la liquidacion de
la Sociedad y, en su caso, de las sociedadesipad#s.

- La coordinacién y contratacion de servicios jindd, fiscales, contables, valoracion vy

auditoria en relacién con la gestién de la Socigdsigls activos, incluyendo a tales efectos la
facultad de contratar profesionales externos erbnemw por cuenta de la Sociedad.
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La relacion entre la Sociedad y la Sociedad Gestena caracter mercantil y se configura como
una relacion de gestién y asistencia técnica eluseempresas independientes, en virtud de la cual
todas las operaciones realizadas por la Sociedatdo@e al amparo de lo establecido en el
Contrato de Gestién, se realizaran por cuentanoerbre de la Sociedad.

La Sociedad Gestora debera contar en todo momentolas medios humanos y materiales
necesarios para desarrollar las funciones encordesdeon arreglo a estandares de calidad
cualificados. En este sentido, la Sociedad Gestoeata a fecha de este Documento Informativo
con la experiencia de Laura Turr6 Bassols, comoiridtradora Unica, y de Olga Sevillano
Mufioz, como directora financiera, asi como con amit® asesor formado por un equipo de
cuatro profesionales con amplia experiencia emeios. Los curriculos sucintos de todos ellos se
exponen a continuacion:

Laura Turré Bassolstrabaja desde enero de 2015 en el sector inmabijli@jerciendo las
funciones de administradora de Barcino Property,. Suenta con 15 afios de experiencia
profesional, de los cuales ocho en empresas degbcGBureau Veritas, en el ambito de la
contratacion internacional y la gestion de proygctbla supervisado proyectos de gran
envergadura en diversas areas técnicas y lidequpas de hasta siete empleados directos y mas
de 50 colaboradores indirectos, agrupados en egjuipdtidisciplinarios en mas de 30 paises, con
una facturacion anual de 3.5 millones de euros.

Es licenciada en derecho por la Universidad de Bdigo (1999) y tiene un master en derecho
internacional por el King's College London (2001)1y postgrado en direccion de empresas por la
Universitat Pompeu Fabra (2007).

Olga Sevillano Mufioz: asumio las funciones de dimecfinanciera de Barcino Property S.L.,
posteriormente Barcino Property SOCIMI, S.A., enlate 2016. Cuenta con mas de 20 afios de
experiencia en finanzas, contabilidad y fiscalid#el|os cuales 12 como directora administrativo -
financiera en una Family Office dedicada a la Hesf@ y promocién inmobiliaria (2005-2016).
Anteriormente ejercié6 como adjunta al director fici@ro en ITC Espafia, S.A., multinacional
alemana cuya actividad en Espafia se centrabasentel hotelero (1997-2005).

Es licenciada en Ciencias Econdémicas y Empresari@l®88-1993) por la Universidad de
Barcelona y tiene un Master en Tributacién (1998-pdr el Colegio de Economistas de
Catalunya.

Comité Asesor

Josep Turrd Bassols: cuenta con 17 afios de expierien el sector financiero y concretamente en
los ambitos dalistressed investingorivate equity leverage financey en el asesoramiento en
operaciones de fusién y adquisicion de empresasespecial énfasis en el mercado espariol.
Posee una dilatada experiencia en operaciones dEatazion de préstamos hipotecarios,

reestructuraciones de sociedades inmobiliariasaliss® de titulizaciones garantizadas por bienes
inmobiliarios.
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Ha ocupado puestos como socio y analista en distemntidades financieras y fondos de inversion
como Deutsche Bank, IK Investment Partners, GMT @onfartners, lronshield Capital,
Chalkhill Partners y, mas recientemente, SociétécGe.

Es licenciado en Matematicas y Filosofia por lavérsidad de Oxford (1998), tiene un MSc
Economics/Phil por la London School of Economic®9@) y posee el titulo de Chartered
Financial Analyst.

Rémi Buttiaux: cuenta con 17 afios de experiencipremte equityy dos en asesoramiento en
operaciones de fusion y adquisicion de empresasoE® de IK Investment Partners, donde
ingres6 en 2001 como Director Adjunto. Entre 1992091 trabajé en la division de banca de
inversion de Morgan Stanley en Londres tras unépeludio en Paribas Affaires Industrielles
(PAI) en Paris. Ha ocupado posiciones de direceioRemedia Pharma N.V., Unipex Group Inc.
y Solina Group SAS (previamente Groupe Savena)eBYdy y Europe Snacks S.A. entre otros.

Es licenciado en finanzas por I'Ecole des Hautadd& Commerciales (HEC) de Paris (1999).

Vincent Fahmy: cuenta con 18 afios de experiencigrigate equityy distressed investing dos

en asesoramiento en operaciones de fusién y adgmisde empresas. En la actualidad es
Consejero Delegado de Verdoso Investments y direeto tres vehiculos de inversion

inmobiliaria: Verdoso USA, 2FV y American H. Estliinfia ha invertido mas de 15 millones de

dolares en viviendas individuales en Estados Unidsesnismo, es directo de Verdoso Industrie
Inmobilier que gestiona una cartera de 45 millateeguros de activos comerciales en Francia.

Previamente ha trabajado en Schneider ElectricR/A%ha ejercido de gestor operativo en varias
sociedades. En 1999 fundd Fideline y anteriormtat®ajé en la division de M&A de Goldman
Sachs. Ha ejercido de consejero en TechnicolomvBmliTechnologies SAS y FARINIA SA.

Es licenciado en finanzas por | 'Ecole des Hautedds Commerciales (HEC) de Paris (1998).

Dan Soudry: es director de operaciones y socidkdevestment Partners donde ingresé en 2003.
Previamente trabajé en ABN AMRO Capital, KPMG Cagie Finance y Paribas en Paris. Es
licenciado en Derecho, Tributacién y Finanzas pdedole des Hautes Etudes Commerciales
(HEC) de Paris (1993). Asimismo, realizé un MasterDerecho y Tributacion (DESS) en Paris
Sorbonne (1994).

Cabe mencionar que el equipo gestor mantiene oslesiestables con proveedores de servicios

externos de asesoramiento legal, contable y fiscahercializacion (broker y APIs) y contratistas
(arquitectos y empresas constructoras).
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Aspectos relativos a la remuneracion de la Soci€kslora
a) Comision de gestion (management fee):

La Sociedad Gestora percibira de la Sociedad, ammtraprestacion por sus servicios de gestion
de las inversiones y los activos, una comision gporaun importe equivalente al 1,25% del valor
de los activos, efectivo y equivalentes a efectiwda cartera de inversion de la Sociedad, que sera
determinado al inicio de cada ejercicio por un expmdependiente.

La comisidn de gestién se calculara sobre la basealor de la cartera al cierre del ejercicio
anterior y se abonara a la Sociedad Gestora anotnmor anticipado, al inicio de cada ejercicio.

b) Comision por rendimiento (performance fee):

La Sociedad Gestora asimismo tendra derecho a am&ién por su rendimientd®ara ello, la
Sociedad Gestora calcularda anualmente el impottdRgeformance Feé, entendido éste como la
suma de los siguientes conceptos:

® El 20% de las plusvalias obtenidas pordata de los activos de la Sociedad durante el
periodo.

(i)  El “Performance Fee Provisioh que se compone de aplicar un 20% a la diferencia,
positiva o negativa, entre el valor la plusvalf@rée (calculada ésta como el valor de la
cartera menos el coste de adquisicion de los actéro la cartera) estimada para el
ejercicio en cuestion y la estimada para el ejer@aterior. El método de valoraciéon que
la Sociedad gestora deberd utilizar a estos efestesmétodo RICS.

(i)  El 20% de la Net Rental Income que se define como los beneficios netos provéegen
del negocio de alquiler, excluyendo del célculprebio “Performance Fee”.

Con caracter anual, la Sociedad Gestora podrébdiste, a su discrecion, hasta el 80% del
importe de la Performance Fee Baskét(entendida esta “cesta” como la suma Bletformance
Fee del referido afio, mésdas las Pefomance Fees no distribuidas desitedgporacion de la
Sociedad), siempre y cuando: (i) haya cumplidosumobligaciones de informacion al érgano de
administracion de la Sociedad, en los términosigi@y en el Contrato de Gestion; y (i) la tasa
interna de retorno de los dividendos percibidoegheios netos y el valor los activos en la castera
valorados por un experto independiente, sea igsaperior a un 5%.

En el caso de que como consecuencia de que elrfdade Fee Provision sea negativo, el
Performancd-ee total resultase negativo, éste reducira el iamel Performance Fee Basket por

el importe correspondiente.

Las cantidades no distribuidas incrementaran el la referidaPerformance Fee Baskét
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A continuacion se incluye un ejemplo a efectostiaivos de la Comisién por rendimiento
asumiendo una tasa interna de retorno igual o mupEr5% (las cifras utilizadas son ficticias, y
no estan basadas en ninguna valoracion real.):

Afio 0 o o o o Plusvalia Latente Plusvalia Latente Plusvalia LatentePlusvalia Latent|
S Afo 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 ~ . ~ ~
(adquisicion) afio 1 afio 2 afio 3 afio 4
Valoracién 8 activos 10.000 12.000 13.000 14.000 na. 002.0 3.000 4.000 n.a.
Valoracién activo n° 1 500 800 1.100 1.300 2.000 300 600 0 80 1.500
Valoracién sin activo n° 1 9.500 11.200 11.900 12.700 508 1.700 2.400 3.200 4.000
Plusvalia venta activo n° 1 - - - - 1.500
Net Rental Income - 80 100 110 110
afio 1
PERFORMANCE FEE (PF) PERFORMANCE FEE BASKET
1) 20% s/ Plusvalia ventas 0 1) Performance Fee del afio 1 416
2) Performance Fee Provision (20% plusvalias lesnt 400 2) Max. distribucién PF (80%) -333
3) 20% s/ Net Rental Income 16
Suma 1+2+3 416 Suma 1+2
afio 2
PERFORMANCE FEE (PF) PERFORMANCE FEE BASKET
1) 20% s/ Plusvalia ventas 0 1) PF no distribuido afios anteriores 83
2) Performance Fee Provision (20% dif. plusvabasrites) 200 2) Performance Fee del afio 2 220
3) 20% s/ Net Rental Income 20 3) Max. distribucion PF (80%) -176
Suma 1+2+3 220) Suma 1+2+3
afio 3
PERFORMANCE FEE (PF) PERFORMANCE FEE BASKET
1) 20% s/ Plusvalia ventas 0 1) PF no distribuido afios anteriores 127
2) Performance Fee Provision (20% dif. plusvabésrites) 200 2) Performance Fee del afio 2 222
3) 20% s/ Net Rental Income 22 3) Max. distribucion PF (80%) -178
Suma 1+2+3 222 Suma 1+2+3 172]
afio 4
PERFORMANCE FEE (PF) PERFORMANCE FEE BASKET
1) 20% s/ Plusvalia ventas 140 1) PF no distribuido afios anteriores 172
2) Performance Fee Provision (20% dif. plusvabdsrites) 160 2) Performance Fee del afio 2 322
3) 20% s/ Net Rental Income 22 3) Méx. distribucion PF (80%) -258
Suma 1+2+3 322 Suma 1+2+3 236
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Cabe destacar que si Barcino y la Sociedad Gekioaguerdan mutuamente, la Comisién de
gestion (management fee) y la Comisién por renditoi¢performance fee) podran pagarse en
acciones. El valor de las acciones para este céjcphra cualquier calculo posterior sera el precio
de cotizacién de las acciones de la Sociedad melento de la emision.

Plazo y resolucién del Contrato de Gestion

La duracion del contrato es de siete afios, renm&néste de forma automatica por sucesivos
periodos de dos afios, salvo notificacion en caotrpor cualquiera de las partes con una
antelacion de al menos cuatro meses a la finafimadel plazo inicial o cualquiera de sus

prérrogas.

Sin perjuicio de lo anterior, el Contrato de Geastgodra resolverse anticipadamente en los
siguientes supuesto: (a) a eleccién de la partmawmnplidora, por incumplimiento material por
cualquiera de las partes de sus obligaciones bagorgrato, que no hay sido remediado en el
plazo de 15 dias desde que la parte incumplidora $ido requerida a ello; (b) por la Sociedad, en
cualquier momento, sin causa justificada; (c) aa@dm de cualquiera de las partes por expiraciéon
del plazo inicial o cualquier de sus prérrogas.

A continuacién se detallan las consecuencias deaswucion anticipada del contrato de gestion,
para cada uno de los supuestos descritos en aefpanterior:

a) Resolucién por incumplimiento material causado lpoSociedadia Sociedad Gestora tendra
derecho a una indemnizacion por parte de la Satietln (a) 750.000 Euros, si el
incumplimiento sustancial se produce dentro de9ogrimeros meses desde la fecha del
Contrato de Gestion; o (b) si dicho incumplimieséoproduce con posterioridad, la Sociedad
Gestora podra optar entre: (i) una indemnizacionipporte de 1.500.000 Euros; o (ii) la
suma de las cantidades devengadas y percibidasapBociedad Gestora en concepto de
comisién de gestion (“Management Fee”) durante2@fios anteriores a la finalizacién del
Contrato de Gestion mas una cantidad equivalen9% de las plusvalias derivadas de la
venta de activos durante los 2 afios anterioresfimdfizacion del Contrato de Gestion. Sin
perjuicio de la penalidad pactada, la Sociedad dgzsendra también derecho a reclamar
indemnizacion por dafios y perjuicios.

Adicionalmente, la Sociedad Gestora tendra derechercibir: (a) las cantidades debidas en
concepto de comision de gestion (“Management Feeld fecha de terminacion; (b) una

cantidad igual al 20% de las plusvalias derivadasactivos vendidos durante el ejercicio
(desde la fecha de emisién del dltimo informe dpeeo) hasta a fecha de terminacion, en
concepto de “Interim Performance Fee”; y (c) lathd acumulada y no distribuida en

concepto de reserva de comision por rendimienter{tPmance Fee Basket”) en el momento
de la terminacion del Contrato de Gestion.

b) Resolucién por incumplimiento materzusado por la Sociedad Gestota:Sociedad tendra
derecho a una indemnizacion por parte de la Satiemadra derecho a reclamar
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indemnizacion por los dafios y perjuicios que pudiecorresponderle de acuerdo con la
legislacion aplicable.

¢) Resolucion unilateral sin causa por parte deSlaciedadla Sociedad debera indemnizar a la
Sociedad Gestora en una cantidad equivalente ainea gle las cantidades devengadas y
percibidas por la Sociedad Gestora en concept@uhson de gestion ( “Management Fee”)
durante el afio inmediatamente anterior a la termidnadel Contrato de Gestion mas una
cantidad equivalente al 20% de las plusvalias ddas de la venta de activos durante el afio
inmediatamente anterior a la terminacion del Cootla Gestion.

Adicionalmente, la Sociedad Gestora tendra derechercibir: (a) las cantidades debidas en
concepto de comision de gestion (“Management Feeld fecha de terminacion; (b) una

cantidad igual al 20% de los las plusvalias dedsade activos vendidos durante el ejercicio
(desde la fecha de emisién del dltimo informe dpeeo) hasta a fecha de terminacion, en
concepto de “Interim Performance Fee”; y (c) lathd acumulada y no distribuida en

concepto de reserva de comision por rendimienter{tPmance Fee Basket”) en el momento
de la terminacion del Contrato de Gestion.

d) Resolucion por cualquiera de las Partes poriexqidn del plazo inicial o cualquiera de sus
prorrogas:la Sociedad Gestora tiene derecho a percibirag@gantidades debidas en concepto
de comisién de gestion (“Management Fee”) a ladedd terminacion; (b) una cantidad igual
al 20% de los las plusvalias derivadas de actieoslidos durante el ejercicio (desde la fecha
de emisién del dltimo informe de experto) hastaeeh& de terminacién, en concepto de
“Interim Performance Fee”; y (c) la cantidad acuada y no distribuida en concepto de
reserva de comision por rendimiento (“Performanee Basket”) en el momento de la
terminacién del Contrato de Gestién. En este stpude terminacion del Contrato de Gestion,
ninguna de las partes tendrda derecho a reclamamimdacion por dafios y perjuicios o
cualquier otro tipo de penalidad.

1.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por carnabde arrendatario

Hasta el 31 de octubre de 2017, fecha de la fireha@htrato de gestion (vera apartado 1.6.1 del
presente Documento), cuando un inmueble en arraednguedaba vacante, Barcino incurria en
costes de mantenimiento y renovacion, y de fornemtenal, en costes de comercializacién, ya que
las labores de comercializacion del inmueble cuadste quedaba vacio, las realizaba el propio
equipo gestor de la Sociedad.

El coste de puesta en funcionamiento en el querridcla Sociedad derivado del cambio de
arrendatarios en el primer semestre de 2017 asrandi importe de 11,9 miles de euros mas IVA
de los cuales 7,2 miles de euros se correspond@norgastos de mantenimiento y 4,7 miles de
euros con gastos de comercializacion ya que, deaf@xcepcional, Barcino subcontrat6 servicios
de comercializacion con un tercero.

El coste de puesta en funcionamiento en el quenidda Sociedad en el ejercicio 2016 ascendit a
un importe de 7,2 miles de euros mas IVA, los calerrespondieron a costes recurrentes de
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pintura, reposicion o cambio de falsos techos, siepin de luminarias o revisién eléctrica,
asociados a 4 inmuebles, es decir, una media duile8 de euros por inmueble.

No se prevé ningun cambio significativo en estéecoemo consecuencia de la firma del Contrato
de Gestion con la sociedad Vistalegre Property Idameent, S.L (ver apartado 1.6.1 del presente
Documento).

1.6.3. Informacion fiscal

Con fecha 24 de febrero de 2016, la Sociedad caraumia Administracién Tributaria su opcién
por la aplicacion del régimen fiscal especial pa@CIMI previsto en la Ley de SOCIMI. En
consecuencia, el régimen fiscal especial de lasIBD@sulta aplicable a la Sociedad con efectos
desde el 1 de enero de 2016 en adelante.

El presente apartado contiene una descripcion gledef régimen fiscal aplicable en Espafia a las
SOCIMI, asi como las implicaciones que, desde umde vista de la fiscalidad espafiola, se
derivarian para los inversores residentes y naleagés en Espafia, tanto personas fisicas como
juridicas, en cuanto a la adquisicion, titularigaedn su caso, posible transmisién de las acciones
de la Sociedad.

La descripcion contenida en el presente apartadmsa en la normativa fiscal, asi como en los
criterios administrativos en vigor en este momerts cuales son susceptibles de sufrir
modificaciones con posterioridad a la fecha de ipabion de este Documento Informativo,

incluso con caracter retroactivo.

Esta informacién no pretende ser una descripcidnpeensiva de todas las consideraciones de
orden tributario que pudieran ser relevantes emtoua una decisién de adquisicion de las

acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende aldascaonsecuencias fiscales aplicables a todas
las categorias de inversores, algunos de los cptesejemplo las entidades financieras, las

entidades exentas del Impuesto sobre Sociedaddsstituciones de Inversién Colectiva, Fondos

de Pensiones, Cooperativas, entidades en régimeatribeicion de rentas, etc.) pueden estar

sujetos a normas especiales.

Es recomendable que los inversores interesados adduisicion de las acciones de la Sociedad
consulten con sus abogados o asesores fiscalemegules podran prestar un asesoramiento
personalizado a la vista de sus circunstanciascpkates. Del mismo modo, los inversores y
potenciales inversores, habran de estar atentiss@imbios que pueda experimentar la legislacion
vigente en cada momento, o los criterios interpirata de la misma.

La informacion contenida en esta seccidn se limitauestiones de indole fiscal, por lo que los
inversores o potenciales inversores no deben ardizen relacién con otras areas, incluyendo,
entre otras, la legalidad de las operaciones mladias con la adquisicién de las acciones de la
Sociedad.

. Los requisitos legales para aplicar al régimerafisspecial de SOCIMI
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Las SOCIMI estan sujetas a un régimen especial émpmiesto sobre Sociedades (en adelante
"IS"). De acuerdo con la Ley SOCIMI, los requisitog gleben cumplirse para que una sociedad
pueda beneficiarse del régimen especial son logesites:

A. Objeto social

El objeto social de las SOCIMI consistira en et@@o de las siguientes actividades:

a) Laadquisicidon y promocion de bienes inmueblesataraleza urbana para su arrendamiento.

b) La tenencia de participaciones en el capital déedades cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario (SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes ertotéor
espafiol que tengan el mismo objeto social que Eguglque estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMI en cuantdas politicas obligatorias, legal o
estatutaria, de distribucidn de beneficios.

c) La tenencia de participaciones en el capital dasoéntidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principahdguisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que sstéetidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatolegal o estatutaria, de distribucion de
beneficios y cumplan los requisitos de inversiéqua se refiere el articulo 3 de la Ley de
SOCIMIs.

d) La tenencia de acciones o participaciones de uicgdibes de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 deiembre, de Instituciones de Inversion
Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro

e) El desarrollo de otras actividades accesorias adiesidas anteriormente, entendiéndose
como tales aquellas cuyas rentas representen, eanfunto, menos del 20 por 100 de las

rentas de la Sociedad en cada periodo impositivaqoellas que puedan considerarse
accesorias de acuerdo con la legislacién apli@bleada momento.

Quedan excluidas todas aquellas actividades paya ejercicio la legislacion aplicable exija
requisitos que no pueden ser cumplidos por la 8adie

Las actividades integrantes del objeto social podei desarrolladas total o parcialmente de forma
indirecta, mediante la participacion en otras stades con objeto idéntico o analogo.

B. Forma juridica
a) La SOCIMI, generalmente, debe revestir la formaaddSociedad Andénima”.

b) Las acciones de la SOCIMI deberan ser nominativas.
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c) El capital social debera ascender, al menos, dlénas de euros y la reserva legal de la
SOCIMI no podra exceder del 20% del capital sosial que los estatutos puedan
establecer ninguna otra reserva de caracter indiisigo

d) La SOCIMI debe estar admitida a negociacion en ercado regulado o en un sistema
multilateral de negociacion espafiol o en el dequiat otro estado miembro de la Unidn
Europea o del Espacio Econémico Europeo, o biemnemercado regulado de cualquier
pais o territorio con el que exista efectivo inéenbio de informacion tributaria, de forma
ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

C. Requisitos de inversién y rentas

i. Composicion del activo

La SOCIMI debera invertir al menos el 80% de sivaatn:

a) bienes inmuebles de naturaleza urbana destinadasemidamiento, entendiéndose por
bienes inmuebles de naturaleza urbana aquellosagiean sobre suelo urbano calificado
conforme a la legislacién urbanistica espafiola;

b) en terrenos para la promocion de bienes inmueblgs wayan a destinarse al
arrendamiento siempre que la promocion se inicigrdede los tres afios siguientes a su
adquisicion;

c) estos inmuebles deben estar arrendados a persoeasdades que no pertenezcan al
mismo grupo societario del articulo 42 del Codigaddibmercio; o

d) en participaciones en el capital en otras entidailedares a las SOCIMI, esto es, en
entidades cuyo activo esté compuesto principalmenitédienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento y que esténtisame una politica de obligatoria
distribucién de dividendos andloga o idéntica establecida en la Ley de SOCIMI.

A estos efectos, el valor del activo se determisaiin la media de los balances individuales
0, en su caso, consolidados trimestrales del ejer@udiendo optar la sociedad para calcular
dicho valor por sustituir el valor contable pordel mercado de los elementos integrantes de
tales balances, el cual se aplicaria en todosdtanbes del ejercicio. No se computaran el
dinero o derechos de crédito procedente de la nraitn de dichos inmuebles o
participaciones que se haya realizado en el migatoieio o anteriores siempre que, en este
ultimo caso, no haya transcurrido el plazo de misidn de tres afios posteriores a la fecha
de transmisién.

La Direccion General de TributosOGT”) ha emitido diversos pronunciamientos sobre
cémo han de computarse los valores.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB der@ao Property SOCIMI, S.A. Diciembre 2017 31



ii. Composicién de rentas

Al menos el 80% de las rentas del periodo impasilie las SOCIMI deberan provenir de:

(i) El arrendamiento de inmuebles, excluyendo las septavenientes de contratos de
arrendamiento financiero suscritos con otras eragrdsl grupo.

(i) Los dividendos distribuidos por entidades partidggsimilares a las SOCIMI.

Se excluyen del cémputo del umbral del 80% lasaeqtie se deriven de la transmision de
las participaciones y de los bienes inmuebles @geatmbos al cumplimiento de su objeto
social principal, siempre y cuando se transmitarspdés del plazo obligatorio de
mantenimiento de tres afios.

La DGT ha analizado en diversas contestacionesigsuttas tributarias supuestos concretos
de renta para ver si podian asimilarse a rentasepientes del arrendamiento de inmuebles
(aceptando o rechazando segun las circunstanaiasetas).

iii. Periodo minimo de inversién

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrengiddsarticipaciones en otras entidades
similares a SOCIMI deberan mantenerse durante tadezeminimo de 3 afios. Este plazo de
3 afios se computaré:

a) desde la fecha de inicio del primer periodo impasien que se aplique el régimen fiscal
especial cuando las participaciones y los bienesiébles figuren en el patrimonio de la
sociedad antes del momento de acogerse al régimeBQLIMI, y a dicha fecha el
inmueble se encontrara arrendado u ofrecido endareiento; o

b) desde la fecha de la adquisicion de las particijp@s en entidades similares a las
SOCIMI o desde la fecha de adquisicién o la feahguee fueron arrendados u ofrecidos
en arrendamiento por primera vez cuando los biemesebles y las participaciones se
hayan adquirido con posterioridad al acogimient@gimen de SOCIMI.

El incumplimiento de este periodo minimo de tergerdgterminara: (i) en el caso de los

bienes inmuebles, la tributacion de todas las segtmeradas por los mismos en todos los
periodos impositivos en los que hubiera resultaglaglicacion el régimen fiscal especial de

SOCIMI, de acuerdo con el régimen general y al tpoeral de gravamen del Impuesto

sobre Sociedades; y (ii) en el caso de las paattimes incluidas en el objeto social de la

SOCIMI, la tributacién de aquella parte de lasasrgeneradas con ocasion de la transmisiéon
de acuerdo con el régimen general y el tipo geneealgravamen del Impuesto sobre

Sociedades. La regularizacion se realizara erélosiios establecidos en el articulo 125.3 de
la Ley del IS.
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Ademas, las SOCIMI se benefician de la aplicaciémda bonificacién del 95% de la cuota

del Impuesto sobre Transmisiones PatrimonialestpsAduridicos Documentados devengada
con motivo de la adquisicion de viviendas destisaglaarrendamiento (o terrenos para la
promocion de viviendas destinadas al arrendamigisiempre que, en ambos casos, se
cumpla el periodo minimo de tenencia de dichos@tieferido con anterioridad.

D. Distribucion de beneficios

i. Porcentajes de preceptiva distribucion de benesficio

Los porcentajes legales de distribucion de los figag obtenidos por las SOCIMI, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que cormd@o, seran los siguientes:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividemdparticipaciones en beneficios de
otras SOCIMI u otras entidades residentes o noegitario espafiol incluidas en su
objeto.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados dealasmisién de inmuebles y acciones o
participaciones en otras SOCIMI u otras entidadpse se hayan llevado a cabo
respetando el plazo minimo de mantenimiento deversion.

El resto de estos beneficios debera reinvertirsetess inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento del objeto social de la 8@ICen el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmision. En su defedichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente corblreficios, en su caso, que procedan del
ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion.

Si los elementos objeto de reinversién se transmiates del plazo minimo de
mantenimiento de la inversion, debera distribugb&00% de los beneficios obtenidos
conjuntamente con el eventual beneficio que procaelaejercicio en que se han
transmitido los inmuebles en cuestion.

La obligaciéon de distribucion no alcanza, en suocas la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la sociedadihataba por el régimen fiscal especial
establecido en esta ley.

c) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtnid

ii. Requisitos de distribucién

El reparto del dividendo debera acordarse denttogiseis meses posteriores a la conclusion
de cada ejercicio y abonarse dentro del mes sigu#la fecha del acuerdo de distribucion.

1. Fiscalidad de las SOCIMI
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Las caracteristicas principales del régimen fissakcial aplicable a las SOCIMI en el IS son:

a) Las SOCIMI tributan a un tipo de gravamen del 0%.

b) Las SOCIMI no podran compensar bases imponibleativag, por tanto, no les resulta de
aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, de & noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades (lal'iS”). No obstante, la renta generada por la SOCIMé guibute al tipo
general (25%) en los términos que se exponen aincawcion, puede ser objeto de
compensacion con bases imponibles negativas gersesaudes de optar por el régimen especial
SOCIMI, en su caso.

c) Las SOCIMI no tienen derecho a aplicar el régimen d&ducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos II, 1l y IV del Té&WI de la LIS.

Las SOCIMI deben mantener los activos inmobiliarip acciones o participaciones en
entidades equivalentes a las SOCIMI por un periodmal de tres afios en las condiciones
detalladas en el apartado anterior. El incumplitaietel requisito de permanencia supone la
obligacion de tributar por todas las rentas gersrgubr tales inmuebles y por la renta
generada con ocasion de la transmision de lascipationes, en todos los periodos
impositivos en los que hubiera resultado de apliceel régimen fiscal especial. A estas rentas
se les aplicara el régimen general del IS y al gpoeral de gravamen. La regularizacion se
efectuara en los términos establecidos en el &tl@b.3 de la LIS.

d) En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fueseasisa; pase a tributar por otro régimen
distinto en el IS antes de que se cumpla el refgsldzo de tres afios, procedera la regulacion
referida anteriormente, en los términos establacatoel articulo 125.3 de la LIS, en relacion
con la totalidad de las rentas de la SOCIMI erafiss en los que se aplicé el régimen.

La SOCIMI estara sometida a un gravamen espeelal@% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distdbs a los accionistas cuya participaciéon en
el capital social de la entidad sea igual o supaidb% (los Accionistas Cualificados),
cuando dichos dividendos, estén exentos o tribaut@m tipo de gravamen inferior al 10%. Este
gravamen especial tiene la consideracion de cu@tiSdy se devengara, en su caso, el dia del
acuerdo de distribucién de beneficios por la juggaeral de accionistas u érgano equivalente,
y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreselgrlazo de dos meses desde la fecha de
devengo.

e) Los Estatutos Sociales prevén una clausula porarglia cual los Accionistas Cualificados
gue reciban dividendos que conlleven el devengogoelamen especial queden obligados a
indemnizar a la Sociedad. En particular, si el pdgon dividendo a un Accionista Cualificado
conllevase el devengo del gravamen especial, l&e@ad quedaria facultada para deducir, de
la cantidad a abonar al Accionista Cualificado encepto de tal dividendo, una cantidad
equivalente a los gastos por impuestos incurrid@o$gpSociedad por la parte correspondiente a
dicho dividendo.
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f) El gravamen especial no resulta de aplicacion cudos dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por una SOCIMI o poidades no residentes en territorio espafiol
gue tengan el mismo objeto social que las SOCIMug estén sometidas a un régimen similar
en cuanto a la politica obligatoria de distribucid® beneficios, siempre que posean una
participacion igual o superior al 5% en el capgatial de aquéllas y tributen por dichos
dividendos o participaciones en beneficios, al reeaaun tipo de gravamen del 10%.

g) El régimen fiscal especial de SOCIMI es incompatibbn la aplicacion de cualquiera de los
regimenes especiales previstos en el Titulo VIaddS, excepto el de las fusiones, escisiones,
aportaciones de activos, canje de valores y cardbiacdomicilio social de una Sociedad
Europea o una Sociedad Cooperativa Europea de taddEsniembro a otro de la Union
Europea, el de transparencia fiscal internacionalelyde determinados contratos de
arrendamiento financiero.

A los efectos de lo establecido en el articul&® la LIS, se presume que las operaciones de
fusiones, escisiones, aportaciones de activos jpgale valores acogidas al régimen especial
establecido en el Capitulo VII del Titulo VII dell$S, se efectlan con un motivo econémico
valido cuando la finalidad de dichas operacioneslaecreacion de una o varias sociedades
susceptibles de acogerse al régimen fiscal espgeids SOCIMI, o bien la adaptacién, con la
misma finalidad, de sociedades previamente exesent

h) Existen reglas especiales para sociedades que ppteta aplicacion del régimen fiscal
especial de las SOCIMI y que estuviesen tributabdjo otro régimen) y también existen
disposiciones especificas para las SOCIMI que pasehutar bajo otro régimen del IS.

Tributacion indirecta

Las operaciones de constitucién y aumento de dajgtlas SOCIMI estan sujetas pero exentas de
la modalidad de operaciones societarias del Impusstre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados (dTPAJD").

Existe una bonificacion del 95% de la cuota del-AM® en la adquisicién de viviendas por
SOCIMI destinadas al arrendamiento o terrenos fmnaromocion de viviendas destinadas al
arrendamiento; en ambos casos, debe cumplirsquakit® de mantenimiento antes indicado.

Fiscalidad de los inversores en acciones de lasISDC

a) Imposicién directa sobre los rendimientos generguwsla tenencia de las acciones de las
SOCIMIL.

- Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Rdetéas Personas Fisicas (dRPF”).

Los dividendos, primas de asistencia a juntas Yigyaaiciones en los fondos propios de
cualquier tipo de entidad, entre otros, tendrandasideracion de rendimientos integros del
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capital mobiliario.

Para el célculo del rendimiento neto, el inversmirg deducir los gastos de administracién y
depoésito, siempre que no supongan contraprestaeidmuna gestion discrecional e
individualizada de carteras de inversion.

El rendimiento neto se integra en la base impondgkeahorro en el ejercicio en que sea
exigible, aplicandose los tipos impositivos vigengn cada momento. Los tipos del ahorro
aplicables en 2017 son del 19% (hasta 6.000 eu2$}p, (entre 6.000,01 euros y 50.000) y
23% (a partir de 50.000,01 euros). Al objeto deécaplestos tipos de gravamen debera tenerse
en consideracion la totalidad de rentas y ganangaismoniales que integran la base del
ahorro del contribuyente del IRPF durante el periodpositivo, y no sélo las rentas percibidas
por su condicién de accionista de la Sociedad.

Finalmente, los rendimientos estan sujetos a ueaa®n a cuenta del IRPF del inversor, al
tipo vigente en cada momento (19% en 2017), quededtucible de la cuota liquida del IRPF
segun las normas generales.

- Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sddiieenta de no Residentes (6RNR”)
con establecimiento permanenteHP").

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP irgefgr en su base imponible el importe
integro de los dividendos o participaciones en fi@ne derivados de la titularidad de las
acciones de las SOCIMI, asi como los gastos inkesea la participacion, tomandose en
consideracion las normas de naturaleza contableeguéten de aplicacion por aplicacién de lo
dispuesto en el articulo 10.3 de la LIS. Estasaesé integran en la base del IS y estan sujetas
al tipo de gravamen general (25% en 2017).

Los dividendos distribuidos con cargo a benefimoseservas respecto de los que se haya
aplicado el régimen fiscal especial de SOCIMI npagén de la exencidn por doble imposicion
establecida en el articulo 21 de la LIS, de coniwach con el articulo 10 de la Ley de
SOCIMIs.

Finalmente, cabe sefalar que los dividendos antegitie referidos estan sujetos a una
obligacién de retencion a cuenta del IS o IRNRideérsor al tipo de retencion vigente en

cada momento (19% en 2017). Esta retencion es ibéelwe la cuota integra del importe

correspondiente segun las normas generales. Nir&xitencion por aquellas entidades a las
gue les resulte de aplicacién la Ley de SOCIMIs.

- Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto esbtén aplicable a los inversores personas
fisicas contribuyentes del IRPF a los que les seapticacién el régimen fiscal especial para
trabajadores desplazados (expuesto en el artiGutte9a LIRPF), con las especificidades que
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este articulo prevé.

Con caréacter general, los dividendos y demas p@ationes en beneficios obtenidos por
contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidosbatécion por dicho impuesto al tipo de
gravamen vigente en cada momento y sobre el impuegro percibido (19% en 2017).

Los dividendos anteriormente referidos estan ssijatoina retencion a cuenta del IRNR. No
existird retencion por aquellas entidades cuyotobgecial principal sea analogo al de la
SOCIMI y estén sometidas al mismo régimen en cuamolitica de distribucion de beneficios
e inversion ¥id articulo 9.4 de la Ley de SOCIMIs por remisién & Y al 2.1.b) de la misma).

Cuando los inversores tengan derecho a la aplicad#®un convenio para evitar la doble
imposicién o a la aplicacion de alguna de las exees previstas en el Texto Refundido de la
Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residenpespbado por el Real Decreto Legislativo
5/2004, de 5 de marzo (IAIRNR "), se aplicara el tipo de gravamen reducido ptevin el
correspondiente convenio para evitar doble impési¢el “CDI") para este tipo de rentas o la
exencion, previa acreditacion de la residenciafidel accionista en la forma establecida en la
normativa en vigor. La Orden del Ministerio de Boora y Hacienda de 13 de abril de 2000
regula el procedimiento especial que debe cumppesa hacer efectivas las retenciones a
inversores, al tipo que corresponda en cada capara excluir la retencion, cuando en el
procedimiento de pago intervengan entidades fieaasi domiciliadas, residentes o
representadas en Espafia que sean depositariasiangesel cobro de las rentas de dichos
valores.

De acuerdo con esta norma, en el momento de distrédd dividendo, se practicara una
retencion sobre su importe integro al tipo del 19%ransferira el importe liquido a las
entidades depositarias. Las entidades depositgui@s a su vez, acrediten en la forma
establecida el derecho a la aplicacion de tiposaidds o a la exclusién de retenciones de sus
clientes (para lo cual éstos habran de aportareatldad depositaria, antes del dia 10 del mes
siguiente a aquél en el que se distribuya el dndde un certificado de residencia fiscal
expedido por la autoridad fiscal correspondientsw@ais de residencia en el que, si fuera el
caso, deberéa constar expresamente que el inversesidente en el sentido definido en el CDI
gue resulte aplicable; o, en aquellos supuestdesegue se aplique un limite de imposicion
fijado en un CDI desarrollado mediante una ordefaegue se establezca la utilizacion de un
formulario especifico, éste formulario) recibiré@m idmediato, para el abono a los mismos, el
importe retenido en exceso. El certificado de msith tiene generalmente, a estos efectos, una
validez de un afio desde la fecha de su emision.

Si la retencion practicada excediera del tipo aplie al inversor correspondiente, porque éste
no hubiera podido acreditar su residencia a efeftsoales dentro del plazo establecido al
efecto o porque en el procedimiento de pago norvimieran entidades financieras
domiciliadas, residentes o representadas en Espafiaean depositarias o gestionen el cobro
de las rentas de dichos valores, el inversor psaliéitar de la Hacienda Publica la devolucién
del importe retenido en exceso con sujecion al quiosiento y al modelo de declaracion
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previstos en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de nlibie de 2010.

En todo caso, practicada la retencion a cuentdRIMR o reconocida la procedencia de la
exencion, los inversores no residentes no estdrtgados a presentar declaracion en Espafia
por el IRNR.

Se aconseja a los inversores que consulten coralsagados o asesores fiscales sobre el
procedimiento a seguir, en cada caso, a fin deisolicualquier devolucién a la Hacienda
Publica espafiola.

b) Imposicidn directa sobre las rentas generadasapoamsmision de acciones de las SOCIMI

- Inversor sujeto pasivo del IRPF

En relacién con las rentas obtenidas en la trandmdge la participacion en el capital de las
SOCIMI, la ganancia o pérdida patrimonial se deteand como la diferencia entre su valor de
adquisicion, més los gastos y tributos inherentés adquisicion, y el valor de transmision,
determinado por su cotizaciéon en la fecha de tr&émo por el valor pactado cuando sea
superior a la cotizacion, al que se deduciran &stap y tributos satisfechos por el transmitente
(ver articulo 37.1.a) de la LIRPF). En el casordegmisiones a titulo lucrativoter vivos el
valor de transmision sera el que resulte de lecaglhn de las normas del Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones, sin que pueda excedealdelde mercado.

Se establece la inclusién de todas las ganancig®rdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generaciongd@ancias patrimoniales derivadas de la
transmision de las acciones de las SOCIMI no estéretidas a retencién a cuenta del IRPF.

- Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

El beneficio o la pérdida derivada de la transmisife las acciones en las SOCIMI se
integraran en la base imponible del IS o IRNR erfolaa prevista en la LIS o LIRNR,
tomandose por tanto en consideracion las normasatiraleza contable que resulten de
aplicacion en virtud de lo dispuesto en el artidl0& de la LIS, respectivamente, tributando al
tipo de gravamen general (25% en 2017, con algexeepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmasiéembolso de la participacion en el capital
de las SOCIMI, al inversor no le sera de aplicat@axencién por doble imposicién (articulo
21 de la LIS) respecto de las rentas positivasnidis.

Finalmente, la renta derivada de la transmisiolag@cciones de las SOCIMI no esté sujeta a
retencién a cuenta del IS o IRNR con EP.

- Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

Documento Informativo de Incorporacion al MAB der@ao Property SOCIMI, S.A. Diciembre 2017 38



El tratamiento fiscal contenido en este punto esbién aplicable a los inversores personas
fisicas contribuyentes del IRPF a los que les seapticacion el régimen fiscal especial para
trabajadores desplazados (articulo 93 de la LIRE®),las especificidades que este articulo
preve.

Como norma general, las ganancias patrimonialesnias por inversores no residentes en
Espafia sin EP estan sometidas a tributacion g&NR, cuantificandose de conformidad con
lo establecido en la LIRNR y tributando separadameada transmisién al tipo aplicable en
cada momento (19% en 2017).

En relacién con las rentas obtenidas en la tramdmde la participacion en el capital de las
SOCIMI por inversores que participen en el cagitadial de la entidad en, al menos, el 5%, no
sera de aplicacion la exencién prevista con carggeeral para rentas derivadas de las
transmisiones de valores realizadas en algunosdméscados secundarios oficiales de valores
espafioles y obtenidas por inversores que searenésgden un Estado que tenga suscrito con
Espafia un CDI con clausula de intercambio de irdieiém (ver articulo14.1.i) de la LIRNR).

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesito ocasion de la transmision de las
acciones de las SOCIMIs no estan sujetas a reteacidenta del IRNR.

El régimen fiscal anteriormente previsto sera decagidén siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en virtud deGDI suscrito por Espafia con el pais de
residencia del inversor.

En case de resultar aplicable una exencién, yamseatud de la ley espafiola o de un CDI, el
inversor habra de acreditar su derecho medianépdatacion de un certificado de residencia
fiscal expedido por la autoridad fiscal correspentk de su pais de residencia (en el que, si
fuera el caso, debera constar expresamente queerksor es residente en dicho pais en el
sentido definido en el CDI que resulte aplicablejeb formulario previsto en la orden que
desarrolle el CDI que resulte aplicable.

El certificado de residencia tiene generalmentstas efectos, una validez de un afio desde la
fecha de su emision.

¢) Impuesto sobre el Patrimonid ")

La actual regulacion del IP se establecié por lg 18/1991, de 6 de junio, resultando
materialmente exigible hasta la entrada en vigoladeey 4/2008, de 23 de diciembre por la
que se suprimi6 el gravamen del IP a través dabkstimiento de una bonificacion del 100%
sobre la cuota del impuesto.

No obstante, con efectos a partir del periodo intipos2011, se ha restablecido la exigencia

del impuesto, a través de la eliminacion de ladeithonificacion, resultando exigible para los
periodos impositivos desde 2011 hasta la actuglidad las especialidades legislativas
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aplicables en cada Comunidad Auténoma.

En consecuencia, para el periodo impositivo 20LIR eesultara exigible, debiéndose tributar,
en su caso, por éste con sujecion a la normatpecéia de cada Comunidad Auténoma.

Segun lo previsto en el articulo 4 del Real Deeleyd3/2016, de 2 de diciembre, por el que se
adoptan medidas tributarias dirigidas a la conaolith de las finanzas publicas y otras

medidas urgentes en materia social, esta previgt@gpartir del 1 de enero de 2018 la cuota de
este impuesto esté bonificada al 100%, no existierdigacion de presentar declaracion. No

obstante, no puede descartarse que vuelva a paosetp vigencia del impuesto a través de la
correspondiente Ley de Presupuestos o medianteliReabto.

- Inversor sujeto pasivo del IRPF

Los accionistas personas fisicas residentes etoterrespafiol estan sometidas al IP por la
totalidad del patrimonio neto de que sean titular84 de diciembre de cada afio.

La tributacién se exigird conforme a lo dispuestola Ley 19/1991, de 6 de junio, del

Impuesto sobre el PatrimonioLgy del IP"). La Ley del IP fija un minimo exento de 700.000
euros. El IP se exige de acuerdo con una escagaamen que oscila entre el 0,2% vy el
2,5%. Todo ello sin perjuicio de la normativa esfieg aprobada, en su caso, por cada
Comunidad Auténoma.

Aquellas personas fisicas residentes a efectadsen Espafia que adquieran acciones y que
estén obligadas a presentar declaracion por delferan declarar las acciones que posean a 31
de diciembre de cada afio. Las acciones se compotasu valor de negociacion medio del
cuarto trimestre del afio. El Ministerio de Haciendadministraciones Publicas publica
anualmente este dato a efectos del IP.

- Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

Estos inversores no son sujetos pasivos del IP.

- Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

Los inversores que sean personas fisicas y quetisdares a 31 de diciembre de cada afio de
bienes situados en territorio espafiol o de derecjues pudieran ejercitarse o hubieran de
cumplirse en el mismo estan sujetos al IP. Lost@sijpasivos podran practicar la minoracién
correspondiente al minimo exento por importe de.(@D euros. La escala de gravamen
general del impuesto oscila para el afio 2017 eeitr8,2% y el 2,5%. Las autoridades
espafiolas vienen entendiendo que las accionesalsasiedad espafiola deben considerarse
bienes situados en Espafia.

En caso de que proceda su gravamen por el IPctasnas propiedad de personas fisicas no
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residentes se valoran por su cotizaciéon mediawdete trimestre de cada afio. El Ministerio de
Hacienda y Administraciones Publicas publica aneal® este dato.

Con efectos 1 de enero de 2015, los inversoressqag personas fisicas residentes en un
Estado miembro de la Unién Europea o del Espacam@&mico Europeo tendran derecho a la
aplicacion de la normativa propia aprobada pordmunidad autonoma donde radique el
mayor valor de los bienes y derechos de que skdaréis y por los que se exija el impuesto,
porque estén situados, puedan ejercitarse o haganuthplirse en territorio espafiol. Se
aconseja a los inversores que consulten con sgmdbe 0 asesores fiscales.

Finalmente, las sociedades y otras personas jasitioc son sujetos pasivos de este impuesto.

d) Imposicién sobre Sucesiones y DonacionéS™)

- Inversor sujeto pasivo del IRPF

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativw (@ausa de muerte o donacion) en favor de
personas fisicas residentes en Espafia estan salj@&3 en los términos previstos en la Ley
29/1987, de 18 de diciembre. El sujeto pasivo teiegpuesto es el adquirente de los valores.
El tipo impositivo aplicable sobre la base liquilabscila entre el 7,65% y el 34%; una vez
obtenida la cuota integra, sobre la misma se aptleterminados coeficientes multiplicadores
en funcién del patrimonio preexistente del contyimte y de su grado de parentesco con el
causante o donante, pudiendo resultar finalmentgpenefectivo de gravamen que oscilara
entre un 0% y un 81,6% de la base imponible. Tdtlo €n perjuicio de la normativa
especifica aprobada, en su caso, por cada ComuAidadoma.

- Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

Estos inversores no son sujetos pasivos del ISi3 ydntas que obtengan a titulo lucrativo se
gravan con arreglo a las normas del IS y LIRNR.

- Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI sussripmr Espafia, las adquisiciones a titulo

lucrativo por personas fisicas no residentes erafizspcualquiera que sea la residencia del
transmitente, estaran sujetas al ISD cuando seerdqubienes situados en territorio espafiol o
derechos que puedan ejercitarse o hubieran de taegn ese territorio. Las autoridades

fiscales espafolas entienden que las acciones @eagiedad espafiola deben considerarse
bienes situados en Espafia.

Hasta 31 de diciembre de 2014, las personas fisicagsidentes en Espafia que recibieran
acciones por via de sucesion o donacion teniaragjiear la norma estatal para determinar la
cuota tributaria a ingresar. Sin embargo, con efed de enero de 2015, si el fallecido,
heredero o donatario es residente en un Estado iede la Unién Europea o en el Espacio
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Econémico Europeo, podran aplicar la norma autooa@ntiorrespondiente en funcién del
supuesto de hecho concreto.

Las sociedades no son sujetos pasivos de este stopuas rentas que obtengan a titulo
lucrativo tributaran generalmente como gananciasnpaniales de acuerdo con las normas del
IRNR anteriormente descritas, sin perjuicio de fevjsto en los CDI que pudieran resultar
aplicables.

Se aconseja a los accionistas no residentes queeilteim con sus asesores fiscales sobre los
términos en los que, en cada caso concreto, hataglitarse el ISD.

e) Imposicién indirecta en la adquisicion y transmisite las acciones de las SOCIMI.

Con caracter general, la adquisicién y, en su aalserjor transmision de las acciones de las
SOCIMI estara exenta del ITP-AJD y del Impuestoreald Valor Afadido\({id articulo 314
del Real Decreto Legislativo, 4/2015, de 23 delm&tupor el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Mercado de Valores).

1.6.4. Descripcién de la politica de inversion y de repasibn de activos. Descripcion de otras
actividades distintas de las inmobiliarias

La politica de inversién de Barcino se basa pradaignte en tres pilares:

1. Adquisiciones con valor afiadid8arcino tiene como objetivo ampliar la carterardauebles
con nuevos activos de similar tipologia a su cartastual (ver apartado 1.6.1. del presente
Documento), principalmente de naturaleza residénera zonas en las que la demanda de
alquiler esté al alza.

La Sociedad invertird, en principio, en edificiosmpletos en los que puede afiadir valor
mediante su acondicionamiento, reforma o rehabidita con la finalidad de aumentar las
rentas y lograr rentabilidades netas atractivasegificio (inicialmente, alrededor a un 7%
anual sobre la inversién).

Barcino invierte en inmuebles residenciales y comérs en localizaciones céntricas de la
zona metropolitana de Barcelona para su explotamidrgimen de arrendamiento.

La Sociedad también podra invertir en terrenos aafedos (es decir, suelos finalistas, listos
para construccion), sin perjuicio de la posibilidiinvertir en terrenos no consolidados con
bajo riesgo de promocidn y por un valor maximo egignte al 10% del total de los activos, tal
y como se detalla en el apartado 1.6.1del preg@mtamento.

2. Gestion activa de la cartera actuagn principio se prevé mantener los activos erecara

medio y largo plazo. Sin embargo, no se descanpmsiilidad de prescindir de algun activo
por motivos estratégicos o de evolucion del meréaambiliario.
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3. Maximizacion de la rentabilidaccon objeto de incrementar la rentabilidad dernegiisores, la
Sociedad contempla un apalancamiento con un raian LTo Value maximo del 60% que
permita dotarse de fondos suficientes para contiooa su estrategia de crecimiento de la
cartera inmobiliaria.

Hasta la fechaBarcino ha adquirido los inmuebles con recursopipso(derivados del propio
negocio de la compafiia o de la realizacién de aciplies de capital) y posteriormente los ha
apalancado, con el objeto de conseguir fondos panginuar adquiriendo inmuebles y unas
condiciones de financiaciéon mas ventajosas coarlidades financieras.

Barcino no lleva a cabo otras actividades sigrtifiea distintas de las inmobiliarias

1.6.5. Informe de valoracion realizado por un experto indeendiente de acuerdo con
criterios internacionalmente aceptados, salvo queethtro de los seis meses previos a la
solicitud se haya realizado una colocacion de acoies o una operacion financiera que
resulten relevantes para determinar un primer precd de referencia para el inicio de la
contratacion de las acciones de la Sociedad

La Circular del MAB 14/2016 permite utilizar el pre empleado en una operacion financiera
relevante para determinar un primer precio de eefga en el inicio de la contratacién de las
acciones, si ésta se ha realizado dentro de lssreses previos a la incorporacion al MAB.

Teniendo en cuenta la ampliacién de capital poroitepde 2,8 millones de euros realizada el 26
de junio de 2017 (ver el apartado 1.4.2. del ptes®ocumento Informativo), el Consejo de
Administracién de la Sociedad con fecha 10 de mobie de 2017, en cumplimiento con lo
previsto en la Circular del MAB 14/2016, decididmtar como precio de referencia para su
incorporacion al MAB, el precio de emision de 1,3@8ros por accion acordado en dicha
ampliacién de capital social.

El precio de 1,325 euros por accion fue establepiioel entonces administrador Unico de la
Sociedad tras realizar una valoracion de los forpopios de la Sociedad a 31 de diciembre de
2016 en base a una actualizacién de la valora@da dartera inmobiliaria por parte de un experto
independiente de reconocido prestigio y los estéidaacieros a dicha fecha.

Dicha ampliacion de capital se realiz6 median&ntésion de 2.147.170 nuevas acciones a un euro
de valor nominal cada una de ellas, con una prienandision total de 697.830 euros, a razon de
0,325 euros de prima de emisién por accion.

Fijacion del precio de incorporacion al MAB:

Tomando en consideracion el precio de la ampliad®oapital social mencionada de fecha 26 de
junio de 2017 redondeado a dos decimales, el GoulgeAdministracion celebrado con fecta
denoviembrede 2017, ha fijado un valor de referencia de ecadade las acciones de la SOCIMI
en 1,33 euros, lo que supone un valor total deolapafiia de 19.121.886 euros.
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1.7.

Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

Desde su constitucién, Barcino ha llevado a caba estrategia de crecimiento basada en la
gestion de la cartera de activos inmobiliarios @cton el objetivo de afiadir valor a la misma e
incrementar la rentabilidad de los accionistas, iared la rehabilitacion de los inmuebles y una
gestion flexible y profesionalizada de dicha carter

Barcino invierte en inmuebles residenciales y camégs en localizaciones céntricas de la zona
metropolitana de Barcelona para su explotaciérégimen de arrendamiento.

La Sociedad ha centrado sus esfuerzos en aprovieshaportunidades existentes en el mercado
inmobiliario de Barcelona, caracterizandose polizaauna gestion proactiva, abierta a analizar
las posibles oportunidades de inversiéon que presgmhercado.

Todas las adquisiciones de activos de la Sociesidh €uidadosamente estudiadas e implican un
plan de desarrollo especifico para cada inmuehldedaca sus caracteristicas y potencial, asi como
a un estudio detallado de la demanda.

Las principales fortalezas y ventajas competitt@sEmisor son las siguientes:

v' Entrada en el mercado inmobiliario espafiol en umerdo atractivo del ciclo. La Sociedad ha
adquirido activos inmobiliarios en Barcelona ennummento atractivo del ciclo ante la mejora
presentada por los indicadores macroeconémicos.

v/ Concentracion de activos en areas metropolitanas

v Estrategia de gestién y comercializacion activatlasen el arrendamiento a clientes solventes
(en los que el inquilino no tenga unos ingresossuales inferiores al 45% del importe del
alquiler, tenga un contrato laboral superior a fia @ no se encuentre registrado en bases de
datos de morosidad) con el fin de garantizar altesles de ocupacion fisica.

v' Alto nivel de atomizacion de la cartera de cliergae provee de estabilidad y seguridad a los
ingresos recurrentes a largo plazo.

v' El plan de negocio de Barcino se basa en el ameiedéo de viviendas a particulares.
Teniendo en cuenta el ndmero total de viviendas aprdorman la cartera, el riesgo de
concentracion de clientes es bajo.

v Barcino ha firmado un contrato de gestién con \égi@ Property Management, S.L., sociedad
gue cuenta con un equipo de profesionales muligdisar con una dilatada experiencia, que
abarca los distintos &mbitos del sector inmobdigriparticularmente arraigado en la zona de
influencia de Barcelona.
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1.8.

1.9.

En su caso, dependencia con respecto a patenteseticias o similares

Barcino no tiene dependencia alguna de ningunaanpatente o derecho de propiedad intelectual
que afecte a su negocio. Todos los inmuebles guigutad cuentan con las licencias pertinentes
para el ejercicio de su actividad.

El 27 de marzo de 2017, la Sociedad obtuvo lasidies de viviendas de uso turistico para
transformar los 12 inmuebles del edificio situadola calle Buenos Aires, 35, en apartamentos
turisticos. La duracion de dichas licencias ties@cter ilimitado.

Nivel de diversificacion (contratos relevantes coproveedores o clientes, informacion sobre
posible concentracion en determinados productos...)

El volumen de ingresos de explotacion (teniendouemta el importe neto de la cifra de negocios,

otros ingresos de explotacion y los trabajos radbz por la empresa, sin incluir los beneficios por

enajenacion) ascendid a 395.270 euros a 30 degen2®17 y a 659.654 euros a 30 de septiembre
de 2017 (215.731 euros en 2016 y 55.993 euros ¥5) 20

La Sociedad genera ingresos esencialmente comeaaicia de las rentas obtenidas de los
contratos de alquiler firmados y eventualmente,segnird ingresos con las operaciones de
compra-venta (a fecha del presente documento @ ggenerado ningln ingreso derivado de la
venta de inmuebles).

A 30 de septiembre de 2017, la Sociedad presentzdaartera de 78 clientes (58 clientes a 30 de
junio de 2017). Los contratos de arrendamientodidm firmados por un periodo medio de 3 afios

(desde la fecha de firma), renovables periédicaene@bmo consecuencia del comienzo del

alquiler de los apartamentos turisticos, desde ed de febrero de 2017 Barcino alquila pisos

reformados y amueblados por tiempos inferiores.

A continuacién, detallamos el importe y el porcgmtaobre ingresos que representan los 5
inquilinos con mayor facturacion:

A 30 de septiembre de 2017: A 30 déojgie 2017:

Importe | % sobre el Importe | % sobre el
Top 5

Cliente 1 37.454 8,7% Cliente 1 24.970 9,3%

Cliente 2 28.917 6,7% Cliente 2 19.278 7.2%

Cliente 3 22.743 5,3% Cliente 3 14.481 5,4%

Cliente 4 20.400 47% Cliente 4 12.750 4.8%

Cliente 5 16.065 37% Cliente 5 10.710 4,0%
[Total 125.579 29.1% [Total 82.188 30,6% |

En cuanto a la diversificacién de la cartera emiiéos de ingresos totales a 30 de septiembre de
2017, las viviendas supusieron el 70,3% del tdéal, oficinas el 23,3% y los locales el 6,4%
(67,5%, 25,2% y 7,3% respectivamente a 30 de jdai@d017). La totalidad de los edificios es de
uso multi-inquilino, con ubicaciones céntricas o Iotalizaciones estratégicas del area
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metropolitana de Barcelona, tal y como se detallaleapartado 1.6.1 del presente Documento
Informativo.

En relacién con el grado de concentracién de ingresr inmueble, a continuacion, detallamos el
importe y el porcentaje sobre ingresos que reptaséas 4 edificios de mayor facturacion a 30 de
septiembre de 2017 y 30 de junio de 2017.

A 30 de septiembre de 2017: A 30 déojule 2017:
0, 0,
Edificio Importe | % sobre Edificio Importe | % sobre
(9 meses) el total (6 meses) el total
Buenos Aires, 35 238.167 36,1% Buenos Aires, 35 133.721 33,8%
Ramon Turré, 23 153682  23,3% Ramon Turro, 23 99.661 25,2%
Berga, 21 81.731 12,4% Berga, 21 53.377 13,5%
Sepllveda, 107 67.593  10,2% Sepllveda, 107 40.635 10,3%
Resto edificios 118.480 18,0% Resto edificios 67.876 17,2%
[Total 659.654__ 1009 [Total 395270 1004

Destacar que los 5 inquilinos con mayor facturasiéencuentran en el edificio de Ramaén Turro,
namero 23.

Por ultimo, en relacion con el grado de concendradie proveedores, resaltar que se corresponden
con servicios contratados con terceros correspotedigorincipalmente a abogados y auditores o a
suministros de electricidad, vigilancia, mantenimey limpieza. Los dos principales proveedores
a 30 de septiembre de 217 y 30 de junio de 2017siam i) Contratas Publicas del Norte, S.L.
(18,4% sobre el total de los gastos) ii) Instalaes Cugat Condal, S.L. (10,5% sobre el total de
los gastos).

1.10. Principales inversiones del Emisor en cada uno ded tres Ultimos ejercicios y ejercicio en
curso cubierto por la informacion financiera aportada (ver puntos 1.13 y 1.19) y principales
inversiones futuras ya comprometidas a la fecha d&ocumento Informativo. En el caso de
gue exista oferta de suscripcion de acciones previa la incorporacién, descripcion de la
finalidad de la misma y destino de los fondos queayan a obtenerse

1.10.1. Principales inversiones del Emisor en los ejerciciocomprendidos entre el 1 de enero de
2015y el 31 de diciembre de 2016 y el ejercicio earso

En el ejercicio 2015:

- Adquisicion de un edificio en la calle Vistaleg& Barcelona, conformado por 5
viviendas, una oficina y un local. El precio de guenascendio a 550.000 euros. La
Sociedad procedid a activar los gastos de notarioapuestos asociados a dicha
compraventa que ascendieron a 72.886 euros.

- Adquisicién de un edificio sito en la calle Buendges, 35, L'Hospitalet de
Llobregat, conformado por 12 viviendas. El preceoabmpra ascendié a 910.000
euros. La sociedad procedid a activar gastos derioste impuestos asociados a
dicha compraventa que ascendieron a 48.742 euros.
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- Pagos por importe de 165.000 euros, en concepords para la adquisicion de un
inmueble sito en el Paseo de Montjuic, 68 de Bancel

- Adicionalmente, durante el ejercicio 2015 la Soatkdlevd a cabo las siguientes
reformas cuyo importe total ascendi6 a 13.846 euess los dos inmuebles
adquiridos (ver apartado 1.4.2 del presente Doctojien

import (€)
Buenos Aires, 35 13.047
\istalegre, 24 799
[Total 13.846

En el ejercicio 2016:

- Adquisicion de un edificio sito en el Paseo de Nldnt 68, Barcelona, conformado
por 12 viviendas y un local. El precio de la compszendié a 1.650.000 euros
(incluyendo las arras abonadas en 2015). La Satipdaedio a activar los gastos
de notarios e impuestos asociados a dicha operagi@m ascendieron a 41.692
euros.

- Adquisicion de un edificio sito en la calle Ber@a, Barcelona, conformado por 12
viviendas y 2 locales. El precio de compra ascead?®120.000 euros. La Sociedad
procedié a activar los gastos de notarios e impsessociados a dicha operacion,
gue ascendieron a 52.849 euros.

- Adquisicién de un edificio sito en la calle Sepdlag 107, Barcelona, conformado
por 12 viviendas y 2 locales. El precio de commeeadié a 1.900.000 euros. La
Sociedad procedio a activar los gastos de notarigapuestos asociados a dicha
operacion, que ascendieron a 133.282 euros.

- Adquisicion de un edificio sito en la calle RamamB, 23, Barcelona, conformado
por 9 oficinas y un local. El precio de compra asl@ a 4.200.000 euros. La
Sociedad procedid a activar los gastos de notarigapuestos asociados a dicha
operacion, que ascendieron a 206.864 euros.

- Adquisicion de un edificio sito en la calle Poetab@nyes, 40, Barcelona
conformado por 8 viviendas y 2 locales. El preaocdmpra ascendié a 2.275.000
euros. La Sociedad procedié a activar los gastomtigios e impuestos asociados a
dicha operacién, que ascendieron a 40.180 euros.

- Adicionalmente, durante el ejercicio 2016 la Soatkdlevd a cabo las siguientes

reformas cuyo importe total ascendio a 694.631 suea cuatro inmuebles (ver
apartado 1.4.2 del presente Documento):

Documento Informativo de Incorporacion al MAB der@ao Property SOCIMI, S.A. Diciembre 2017 47



imports (€

Buenos Aires, 35 550.506
Paseo de Montjuic, 68 81.442
Berga, 21 50.713
Sepulveda, 107 11.970
Total 694.631

En los primeros nueve meses del ejercicio en 2017:

Las inversiones realizadas a 30 de junio de 20X7impporte total de 402.704 euros
corresponden a unos costes activados derivadosisdeeformas que la Sociedad ha
llevado a cabo en seis inmuebles (ver apartad@ det.presente Documento).

importe ()
Paseo de Montjuic, 68 203.757
Sepllveda, 107 89.734
Buenos Aires, 35 73.308
Poeta Cabanyes, 40 27.631
Berga, 21 7.230
Ramon Turro, 23 1.044
[Total 402.704|

En el tercer trimestre del 2017, Barcino procedid eompra de un edificio situado en la
calle Sant Bertran, nimero 8 de Barcelona por itepoie 2.200.000 euros y las
inversiones realizadas ascienden a un importedetall9.197 euros.

1.10.2. Principales inversiones futuras ya comprometidas ala fecha del Documento
Informativo. En caso de que exista oferta de sus@tion de acciones previa a la

incorporacion, descripcién de la finalidad de la méma y destino de los fondos que vayan
a obtenerse

A fecha del presente Documento Informativo, Bardieae previsto iniciar, a finales de

2017, rehabilitaciones en Monjuic 68 y Sepulveda@ p6r importe de 141.000 euros y
203.000 euros respectivamente.

Adicionalmente, la Sociedad tiene previsto ini@atre finales de 2017 y principios de
2018 una reforma integral de los edificios en P@athanyes, 40 y Sant Bertran, 8.

Tal y como se detalla en el apartado 1.4.2 dekeptesDocumento, el 14 de noviembre de
2017 la Sociedad firmé un contrato de cesion dedters de opcién de compra por valor
de 493.000 euros sobre la finca de la calle Girodenero 92 de Barcelona. Barcino

podra ejercitar la opcién de compra entre el 1dideembre y el 31 de diciembre de

2017, abonando la cantidad total de 1.127.000 euros

De acuerdo con la politica de inversion de la St@ae(ver apartado 1.6.4. del presente
Documento), Barcino financiard las inversiones ysngrometidas mediante fondos
disponibles y apalancamiento financiero adicional.
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1.11. Breve descripcion del grupo de sociedades del Emis®escripcion de las caracteristicas y
actividad de las filiales con efecto significativen la valoracién o situacion del Emisor

El Emisor no forma un Grupo con ninguna sociedadciBo es propietario directamente de ocho
inmuebles (ver apartado 1.6.1. del presente Doctgrieformativo).

1.12. Referencia a los aspectos medioambientales que paedafectar a la actividad del Emisor

La Sociedad no ha realizado inversiones signiffeatien instalaciones o sistemas relacionadas con
el medio ambiente ni se han recibido subvenciopesfinoes medioambientales. La Sociedad no
cuenta con gastos ni derechos derivados de emssitngases de efecto invernadero.

A fecha del presente Documento Informativo, todas édificios propiedad de la Sociedad
disponen del certificado de eficiencia energétacaxcepcion de aquellos pisos en los que esta
prevista su reforma (un piso en el edificio dedHlecSepulveda, 107, el edificio de la calle Sant
Bertran, 8 y cuatros pisos en el edificio de ldecBhseo de Montjuic, 58).

1.13. Informacion sobre tendencias significativas en cuda a produccion, ventas y costes del
Emisor desde el cierre del tltimo ejercicio hastaalfecha del Documento Informativo

En el apartado 1.19 y en los Anexo II, lll y IV $ociedad detalla los estados financieros
intermedios entre el 1 de enero y el 30 de juni®@&7 con informe de revision limitada, las
cuentas anuales individuales auditadas a 31 dendice de 2016 y a 31 de diciembre de 2015.

Adicionalmente, a continuacion, se detalla:

(i) la cuenta de resultados a 30 de septiembre de 29XIlial no ha sido sujeto de revision
limitada ni auditoria.

€ 30.09.2017"

Importe neto de la cifra de negocios 659.654
Gastos de personal -40.252
Sueldos y Salarios -31.267
Cargas Sociales -8.985
Otros gastos de explotacion -585.521
Servicios exteriores -531.298
Tributos -49.500
Pérdidas, deterioro y var. de provisiones por op. 722
Otros gastos de gestion corriente -2.000
Amortizacion del inmovilizado -150.778
Otros resultados 477.986
RESULTADO DE EXPLOTACION (Pérdida) 361.084
Ingresos financieros 120
Gastos financieros -77.391
RESULTADO FINANCIERO -77.272
|RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 283.811
Impuestos sobre beneficios 0
|RESULTADO DEL EJERCICIO (Pérdidas) 283.811

(*) Importes no auditados ni sujetos a revisionitada
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El epigrafe de importe neto de la cifra de negosesorresponde al 100% con ingresos
por arrendamiento de los ocho inmuebles propie@ald Gociedad a 30 de septiembre

de 2017. Cabe destacar que el 7 de septiembreldel2Bociedad adquirié un edificio
en la calle San Bertran, 8 cuyo ratio de ocupaerérdel 30% al 30 de septiembre.

El epigrafe de Servicios exteriores contiene latigerde “Servicios profesionales

independientes” por importe de 385.583 euros, de doales 207.236 euros se
corresponden principalmente con los gastos no memi@s asociados al proceso de

incorporacion de la Sociedad al MAB.

(i) los estados financieros intermedios individualgstss a revision limitada a 30 de junio de
2017, comparados con el mismo periodo del ejer@dierior, el cual no ha sido sujeto a

revision limitada ni a auditoria:

Cuenta de resultados

30.06.2017  30.06.2016 "

Importe neto de la cifra de negocios 395.270 64.083
Gastos de personal (26.091) (17.937)
Sueldos y Salarios (20.408) (14.136)
Cargas Sociales (5.683) (3.801)
Otros gastos de explotacion (378.486) (84.865)
Servicios exteriores (341.112) (69.863)
Tributos (32.651) (12.002)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisionesqu (2.723) -
Otros gastos de gestion corriente (2.000) (3.000)
Amortizacién del inmovilizado (96.133) (22.584)
Deterioro y rdo por enajenaciones del inmov. - (6.260
|RES ULTADO DE EXPLOTACION (Pérdida) (105.440) (67.5635
Ingresos financieros 120 41
Gastos financieros (44.490) (11.750)
RESULTADO FINANCIERO (44.370) (11.709)
|RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (149.810) (79.272])
Impuestos sobre beneficios - -
|RESULTADO DEL EJERCICIO (Pérdidas) (149.810) (79.272|

(*) Importes sujetos a revision limitada
(**) Importes no auditados ni sujetos a revisiomitada

(i) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de oggs correspondiente a 30 de junio de 2017 y a

30 de junio de 2016, distribuida por categoriaclvigades, es la siguiente:

30.06.20177 30.06.2016"

Edificios residenciales 295.609 64.083
Edificios de oficinas 99.661 -
[Total 395.270 64.08p

(*) Importes sujetos a revision limitada

(**) Importes no auditados ni sujetos a revisiomitada
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Los ingresos por arrendamiento se han obtenidouetotalidad en el territorio espafiol, en las
localidades de Barcelona por importe de 261.998sear30 de junio de 2017 (58.699 euros a 30

de junio de 2016) y L'Hospitalet de Llobregat pmpiorte de 133.271 euros a 30 de junio de 2017
(5.384 euros a 30 de junio de 2016).

(i) Otros gastos de explotacion

Los epigrafes de “servicios exteriores” y “tribdtde la cuenta de resultados intermedia a 30 de
junio de 2017 y a 30 de junio de 2016 present@gldente composicion;

€ 30.06.2017 30.06.2016
Servicios profesionales independientes 257.084 60.575
Reparacién y conservacion 12.039 6.056
Suministros 8.644 707
Prima de seguros 4.442 1.609
Arrendamientos y canones 924 -
Publicidad y propaganda 775 -
Servicios bancarios y similares 694 634
Otros gastos 56.510 282
Tributos 32.651 12.002
Total 373.763 81.86p

(*) Importes sujetos a revisién limitada

(**) Importes no auditados ni sujetos a revision limitada

El incremento experimentado en la partida de “S@si profesionales independientes” se

corresponde con los gastos no recurrentes asoaagosceso de incorporacion de la Sociedad al
MAB.

Balance de situacion:

Activo

30.06.2017)  31.12.2016"

Inmovilizado intangible 833 855
Inmovilizado material 1.284 1.516
Inversiones inmobiliarias 15.440.849 15.134.024
Inversiones financieras a largo plazo 62.738 55.283
|T0ta| activo no corriente 15.505.704 15.191.618
Existencias 10.605 2.255
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 68.054 55.852
Inversiones financieras a corto plazo 478.000 -
Periodificaciones a corto plazo 15.307 2.113
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 6.364 1.412.503
|T0ta| activo corriente 6.936.120 1.472.72t3
[TOTAL ACTIVO 22.441.824 16.664.407

(*) Importes sujetos a revisién limitada
(**) Importes auditados
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i. Inversiones inmobiliarias:

A continuacion mostramos el detalle de los edificite las inversiones inmobiliarias que
mantiene la Sociedad a 30 de junio de 2017:

® Amortizacion
Coste Bruto *)
acumulada Valor neto

; *)
. Inversiones . contable
Terrenos | Construccione Construcciones
Inm. en curso

Vistalegre, 24 483.543 139.344 - -10.818 612.069
Buenos Aires, 35 673.007 922.596 - -31.559 1.564.044
Paseo de Montjuic, 68 1.259.445 432.247 285.199 -22.4511.954.440
Berga, 21 1.870.660 602.189 57.943 -31.312 2.499.480
Sepulveda, 107 1.534.440 499.548 100.998 -20.429 25I14.5
Ramon Turré, 23 3.153.251 1.254.657 - -43.474 4.364.434
Poeta Cabanyes, 40 1.772.193 555.165 15.454 -10.987 1.8283
[Total 10746539  4.405.746 459,594 -171.030  15.440|849

(*) Importes sujetos a revision limitada

i. Inversiones financieras a corto plazo:

Registrado en este epigrafe encontramos un monderdd’8.000 euros en concepto de arras
penitenciales por la compra de tres fincas, qintaedad formalizé el 6 de abril de 2017.

Como el propietario acepto finalmente la oferteotte inversor, la Sociedad recibid, en julio
de 2017, un importe igual al doble de las arrasagag, o sea 956.000 euros, que incluye la
compensacion por la anulacion de la operacion.

ii. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El incremento experimentado en el efectivo de lai€dad se debe principalmente a dos
motivos; la formalizacién de un préstamo hipotez@obre el inmueble situado en la calle
Ramon Turrd, nimero 23, por importe de 2.100.00@s=el 10 de abril de 2017 y la
ampliacion de capital acordada por los socios etajde accionistas el 26 de junio de 2017,
con lo que el efectivo de la Sociedad se increment®,8 millones de euros.

Pasivo
€ 30.06.20177  31.12.2016
Capital 14.377.358 12.230.188
Prima de asuncion 1.587.637 889.807
Resultados de ejercicios anteriores (100.081) (8.790)
Resultado del ejercicio (149.810) (91.291)
[Total patrimonio neto 15.715.104 13.019.914
Deudas a largo plazo 6.257.169 3.313.596
[Total pasivo no corriente 6.257.169 3.313.5946
Deudas a corto plazo 341.182 219.023
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 6928.3 111.868
|Tota| pasivo corriente 469.551 330.89[1
|TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 22.441.824 16.664.401|

(*) Importes sujetos a revision limitada
(**) Importes auditados
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i. Capital social y prima de emision

El 26 de junio de 2017 los socios acordaron erajgeneral de accionistas ampliar el capital
social de la Sociedad en 2.147.170 euros, mediammision de 2.147.170 nuevas acciones
a un euro de valor nominal cada una de ellas. Dachpliacion se realiza con una prima de
emision total de 697.830,25 euros.

A 30 de junio de 2017, el capital social de la 8dad asciende a 14.377.358 euros,
representado por 14.377.358 acciones de un ewaldienominal cada una, todas ellas de la
misma clase, totalmente suscritas y desembolsates,una prima de emision total de
1.587.637 euros.

ii. Deudas a largo
Las deudas a largo plazo se corresponden con deadantidades de crédito en concepto de

siete préstamos hipotecarios. El detalle por vegcitos a 30 de junio de 2017 es el
siguiente:

" " « « 2021y Total largo
Corto daZO( ) 2018( ) 2019( ) 2020( ) : . i
siguientes plazo

Préstamos hipotecarios 341.182 424.737 432.764 440.944 .875.225 6.173.670

|Total 341.182 424.737 432.764 440.944 4.875.225 6.175‘.670

(*) Importes sujetos a revision limitada

1.14. Previsiones o estimaciones de caracter numérico selingresos y costes futuros
No aplica.

1.15. Informacién relativa a los administradores y altosdirectivos del Emisor

1.15.1Caracteristicas del érgano de administracion (estretura, composicion, duracion del
mandato de los administradores), que habra de tenearacter plural

El funcionamiento del érgano de administracional&bciedad se regula en los articulos
8 a 10 de los estatutos sociales de la Sociedad“Hstatutos Sociale§ y en las
disposiciones aplicables del Real Decreto Legistati2010, de 2 de julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de SociedddeSapital (la Ley de Sociedades de
Capital”). Sus principales caracteristicas son las quediean a continuacion:

a) Modos de organizar la administracion

La gestién, administracién y representacion deolcieglad es competencia del 6rgano de
administracion.

La Junta General podra optar por cualquiera desigsientes modos de organizar la
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administracion, sin necesidad de modificar estatutcen los términos previstos en
la Ley de Sociedades de Capital:

(i) Un administrador Gnico.
(i) Dos administradores solidarios.
(iif) Dos administradores mancomunados.

(iv) Un consejo de administracion, compuesto pomimimo de tres (3) y un maximo de
doce (12) miembros, correspondiendo a la juntacd®maistas la determinacion del
ndmero concreto de sus componentes.

b) Nombramiento, duracién y prohibicion de competencia

Los administradores nombrados desempefiaran su pargm plazo de seis (6) afos, sin
perjuicio de su reeleccion, asi como de la facuttada Junta General de proceder en
cualquier tiempo y momento a su cese de conformaldal establecido en la Ley de

Sociedades de Capital.

Si el 6rgano de administracion de la Sociedad fueraonsejo de administracion, y si
durante el plazo para el que fueron nombradosdaseajeros se produjesen vacantes sin
que existieran suplentes, el consejo de adminiétrgandra designar entre los accionistas
a las personas que hayan de ocuparlas hasta qeinsela primera Junta General.

Respecto de los demas requisitos de nombramiertomipatibilidades y prohibiciones
para ser administrador, se aplicara lo dispuesta eay de Sociedades de Capital.

c) Ambito de representacion y facultades del 6rganadieinistracion

La representacién que corresponde al érgano dena&tracion se extiende a todos los
actos comprendidos en el objeto social delimitadfs Estatutos Sociales, de modo que
cualquier limitacion de las facultades represevdatide los administradores, aunque
estuviera inscrita en el Registro Mercantil, seeficaz frente a terceros.

d) Convocatoria, constitucion y adopcion de acuerdos.

El Consejo de Administracion debera reunirse, alasguna vez al trimestre.

El Consejo de Administracién sera convocado pdPr&asidente o el que haga sus veces.
Los administradores que constituyan al menos wiotete los miembros del Consejo
podran convocarlo, indicando el orden del dia, paraelebracién en la localidad donde
radique el domicilio social, si, previa peticionRaesidente, éste sin causa justificada no
hubiera hecho la convocatoria en el plazo de un mes

La convocatoria se cursara mediante carta, telegréar, o cualquier otro medio escrito
o telematico que asegure la recepcion por los genose La convocatoria se dirigira
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personalmente a cada uno de los miembros del Godsepdministracion al menos con
cuatro (4) dias naturales de antelacién. En casogéncia, el plazo de convocatoria sera
de 24 horas. Sera valida la reunién del Consej@iaaia convocatoria cuando, estando
reunidos todos sus miembros, decidan por unaninudkbrar la sesion.

Salvo que imperativamente se establezcan otras rfaayoel Consejo quedara

validamente constituido cuando concurran a la @ynpresentes o representados, la
mayoria absoluta de sus miembros. En caso de nimpes de Consejeros, la mayoria
absoluta se determinara por defecto.

Seran validos los acuerdos del Consejo de Admatigin celebrados a distancia, sea por
videoconferencia, por conferencia telefénica migtip cualquier otro sistema analogo,
siempre que los consejeros dispongan de los mééenécos necesarios para ello y se
reconozcan reciprocamente, lo cual deberd expeesams el acta del Consejo de
Administracién y en la certificacion de los acuerdpie se expida. En tal caso, la sesion
del Consejo de Administracion se considerara catiEben el lugar del domicilio social.

El Consejero solo podra hacerse representar @edasones de este érgano por medio de
otro Consejero. La representacion se conferird améelicarta dirigida al Presidente.

El Presidente abrira la sesion y dirigira la digdugle los asuntos, otorgando el uso de la
palabra, asi como facilitando las noticias e infesrde la marcha de los asuntos sociales a
los miembros del Consejo.

Salvo que imperativamente se establezcan otrasriaaydos acuerdos se adoptaran por
mayoria absoluta de los Consejeros concurren@sesion. En caso de nimero impar de
Consejeros, la mayoria absoluta se determinardlgfecto. En caso de empate, el voto
del Presidente sera dirimente.

La votacion de los acuerdos por escrito y sin seséa valida cuando ningun Consejero
se oponga a este procedimiento.

e) Composicién

La composicion del Consejo de Administracion deSlaciedad a fecha del presente
Documento Informativo, y tras la reunién de la duBeneral de accionistas celebrada el
25 de septiembre de 2017 en la cual se nombréos tod Consejeros, es la siguiente:

Consejero Fecha de nombramiento

D. Mateu Turr6 Calvet Presidente Independiepte 25xheismbre de 2017
D. Francesc Ventura Teixdp Vocal Independientq 25 de septiembre de 2017
D. Ralph Weichelt Vocal Independientd 25 de septiembre de 2017
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El Secretariono Consejero del Consejo de Administracién, eBbrja Ferrer Rivas
(nombrado por acuerdo del Consejo de Administradénfecha 25 de septiembre de
2017).

1.15.2Trayectoria y perfil profesional de los administracbres y, en el caso, de que el
principal o los principales directivos no ostentera condicién de administrador, del
principal o los principales directivos. En caso deue alguno de ellos hubiera sido
imputado, procesado, condenado o sancionado admitregivamente por infraccion
de la normativa bancaria, del mercado de valores, ed seguros, se incluiran las
aclaraciones o explicaciones, breves, que se coesah oportunas

La trayectoria y perfil profesional de los actuatessejeros se describe a continuacion:
D. Mateu Turré Calvet

Es administrador de la Sociedad desde enero de E31Birector Honorario del Banco

Europeo de Inversiones (BEI), donde trabajé desei#8 lhasta el 2009. En 2009 se
reintegra como catedratico del Departamento deadsfructuras del Transporte y
Territorio de la E.T.S de Ingenieros de Caminosnabzs y Puertos de la Universitat
Politecnica de Catalunya y trabaja como consultodependiente. Su actividad

profesional se ha desarrollado principalmente eraelpo del transporte, del urbanismo y
de la financiacion de infraestructuras. Es un aapsia en valoracion de proyectos y
analisis coste—beneficio. Su Ultima ocupacién eBEl fue como responsable de los
proyectos urbanos, incluyendo los de vivienda $gcde renovacion urbana. Es autor de
varios libros y de numerosos articulos y documengtacionados con el transporte y el
desarrollo urbano, entre ellos el documento base&gpolitica urbana de la Unién por el
Mediterraneo (2014).

Es Doctor Ingeniero de Caminos, Canales y Puertdslagter of Science por la
Universidad de Michigan.

D. Francesc Ventura Teixidor

En la actualidad, es el director gerente de VVM,. §.de FVM S.L., miembro de la

ejecutiva y del Patronato de la Fundacion FamilBignestar y miembro de la Fundacién
“Cercle d’Infraestructures” de la Universidad Rédibica de Catalunya. Algunos de los
principales cargos ostentados a lo largo de suerearprofesional se detallan a
continuacion: entre 1980-1988, fue colaborador Técren la Direccion General de
Urbanismo del Departamento de Politica Territodal la Generalitat de Catalunya;
colaborador en las empresas de consultoria en imatdranistica y de planificacion
territorial SA SAM, V.V.M. SL y ASSESSORS SA y jefiel Gabinete del Consejero de
Politica Territorial y Obras Publicas de la Genttlde Catalunya; Miembro de las
Comisiones de Urbanismo de Barcelona, Girona, hleidTarragona; miembro del

Consejo de Administracion de ADIGSA; vocal del Gajos Rector del Instituto

Cartogréfico de Catalunya; director General de Aegtura y Vivienda de la Generalitat
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de Catalunya; vicepresidente del Consejo AsesorladeVivienda de Catalunya;
vicepresidente del Centro Técnico para la Rehabibnh de Vivienda; miembro del
Consejo para la supresion de Barreras Arquitecadnieniembro del Consejo de
Administracion del Instituto Catalan del Suelo; imbro de la Comision del Patrimonio
Cultural de Catalunya. Entre 1997 y 2007 fue AsésbiConsejero de Politica Territorial
y Obras Publicas; miembro del Consejo de Adminighra presidente del Comité
Ejecutivo y director General de la Autoridad debhisporte Metropolitano (ATM) de
Barcelona. Entre 2004 y 2008 fue Director Urbaodsti de Suelo en Renta Corporacion.
Hasta noviembre de 2010, y durante 8 afos, fuederdgs de la Federacion Internacional
del Urbanismo, la Vivienda y la Ordenacion del Terio (FIHUAT), Vocal y Secretario
de la Junta Directiva y del Comité Ejecutivo de AR Asociacion de Promotores
Constructores de Edificios de Barcelona), consdgeneral de La Caixa de Pensions de
Barcelona.

Es Arquitecto por la Universidad Politécnica de alatya (UPC), especialidad en
Urbanismo. Estudios complementarios en la FacultadCiencias Econémicas de la
Universidad de Barcelona 'y en ESADE e IESE.

D. Ralph Weichelt

Es Director de Inversiones en Triple Point Sociausing REIT plc, una empresa publica
cotizada en el mercado principal de la Bolsa deMal de Londres, que se centra en el
sector de vivienda social del Reino Unido. MRIC®&xperto en real estate, cuenta con
una amplia experiencia en gestion de inversiongseyaciones, gestién de activos, como
broker y asesor financiero y en la gestion de amuifiene una dilatada experiencia
ocupando puestos relativos a la gestién de esimatelp inversién. En particular, ha
trabajado en: Chalkhill Partners LLP (como socid departamento de financiero);
Auction.com (como Vice Presidente, y director detadde mercado de capitales);
Internos Global Investors (como gestor de fondo&deman Retail Property Fund FCP-
SIF); London & Capital (como gestor de fondos den@m Real Estate Fund); Jones
Lang LaSalle (como subdirector y supervisor de aswcde capitales; director del
“German Desk”; y subdirector del area de arrendato®; y en BNP Paribas Real Estate
(como encargado de las negociaciones en el depgartarde arrendamientos). Asimismo,
es consejero en Gerson Lehrman Group Inc., y mierdbt comité de supervisién de
PRODYNA.

Estudié en el Royal Institution of Chartered Sunmsy(APC Final Assessment); en la
Escuela Europea de Negocios (certificado en ecanaplicada al sector inmobiliario); y
en BNP Paribas Real Estate (grado en comercio sgcar inmobiliario).

D. Borja Ferrer Rivas

Don Borja Ferrer Rivas es un profesional liberalidado al asesoramiento y gestién de

empresas, especialmente en su ambito civil y mgkcEn la actualidad es Director de la
asesoria juridica de diversas compafias y desd® elee 2015 presta servicios de
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asesoramiento juridico a Barcino, tanto en su ¢paraiaria como en las operaciones
inmobiliarias de compraventa de activos y de fif@gion. Inicié su actividad profesional

en la asesoria juridica de UNIPRESALUD y posterimte co-liderd la adquisicion de la
compafiia GAESCO FISCAL dedicada al asesoramietiordd contable y fiscal, que

posteriormente dirigio.

Es licenciado en Derecho por la Universidad de &@ama y es abogado colegiado del
llustre Colegio de Abogados de Barcelona.

1.15.3Régimen de retribucion de los administradores y dios altos directivos (descripcion
general que incluird informacion relativa a la exitencia de posibles sistemas de
retribucion basados en la entrega de acciones, erpaiones sobre acciones o
referenciados a la cotizacion de las acciones). Bténcia o no de clausulas de
garantia o "blindaje" de administradores o altos drectivos para casos de extincién
de sus contratos, despido o cambio de control

El cargo de administrador es retribuido. La remacién de los administradores en su
condicién de tales consistird en una asignaciénefij metalico que determinara la Junta
General.

Dicha retribucion se establecera en Junta Genelabrada en cualquier momento antes
de que finalice el ejercicio al que se refieradfibucion o en que deba tener efecto su
modificacion.

La Junta General establecera las reglas de devgngago de esta retribucion. No
obstante, en defecto de acuerdo expreso al respecaplicaran las siguientes reglas:

a) El devengo de la retribucion se entendera por mesesidos, de tal forma que la
retribucion de cada administrador serda proporcioall tiempo que dicho
administrador haya ejercido su cargo durante etieje para el que se fija dicha
remuneracion;

b) El pago correspondiente a la asignacion fija setefed por meses vencidos, dentro
de los cinco (5) primeros dias del mes naturalisiga a aquél en que se haya
devengado la retribucién de que se trate;

¢) Mientras la Junta General no haya fijado la retifu aplicable a un determinado
ejercicio, se aplicara la ultima retribucion acatatalas retribuciones asi percibidas
seran regularizadas, al alza o a la baja, denttosdeinco (5) primeros dias del mes
natural siguiente a aquél en el que la junta gérsgnaiebe la modificaciéon de la
retribucion.

Salvo que la Junta General determine otra costisiabucion de la retribucion entre los
distintos administradores se establecera por acwgdstos y, en el caso del Consejo de
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1.16.

1.17.

Administracién, por decision del mismo, que delierdar en consideracioén la dedicacién
de cada administrador a la administracion de laeSlad, los cargos desempefiados en el
consejo, asi como las funciones y responsabilidanlidsiidas a cada uno de ellos.

Si hubiera varios Administradores, en los casogje® se produzca una vacante no
cubierta durante parte del ejercicio, la fracci@nlal retribucién que quedare sin asignar
se atribuird a los deméas Administradores a prodatk remuneracion que a cada uno le
correspondiera.

La retribucion prevista en este articulo sera cdibjgae independiente del pago de los
honorarios o salarios que pudieran acreditarsdaefranla Sociedad, por prestacion de
servicios o por vinculacion laboral, segun sea ado¢ con origen en una relacion
contractual distinta de la derivada del cargo denidistrador, los cuales se someteran al
régimen legal que les fuere aplicable.

Adicionalmente, y con independencia de la retriboncsefalada en los apartados
anteriores, los miembros del Organo de Administra¢endran derecho al reembolso de
cualquier gasto razonable debidamente justificado apté relacionado directamente con
el desempefio de su cargo de administrador

No existen clausulas de blindaje o garantias pdimgirgstradores y altos directivos para
casos de extincion de sus contratos, despidos biocame control.

Empleados. Numero total (categorias y distribucidgeografica).

Tanto a 30 de septiembre de 2017 como a 30 de @mi@017, la Sociedad contaba con 2
empleados, (1 mujer y 1 hombre). Un empleado eadarde la gestion diaria de los edificios y un
conserje en el edificio de la calle Ramon Turrdnato 23.

La totalidad de la plantilla ha tenido y tiene siegto de trabajo en Barcelona.

Numero de accionistas y, en particular, detalle daccionistas principales, entendiendo por
tales aquellos que tengan una participacién supernial 5% del capital, incluyendo niimero
de acciones y porcentaje sobre el capital. Asimismee incluird también el detalle de los
administradores y directivos que tengan una partigacion igual o superior al 1% del capital
social

A fecha del presente Documento Informativo, Barcougnta con 24 accionistas y 113.208
acciones en autocartera.

Barcino cuenta con tres accionistas con particraedirecta superior al 5% del capital social, dos
personas juridicas y una persona fisica, las csaelégtallan a continuacion:
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% Part. Valoracion

Accionista N acciones directa P
Barcino Management B.V. 7.189.455] 50,01% 9.561.975
Scylla Société Civile 1.270.215 8,83% 1.689.346
Don Pascal Meysson 982.143 6,83% 1.306.260
Autocartera 113.208 0,79% 151.063|
Resto de accionistas (21) 4.822.33f 33,54% 6.413.212

Cinco entidades o personas fisicas tienen unacipation indirecta en el capital social de la
Sociedad superior al 5% a través de Barcino ManagerB.V., de acuerdo con el siguiente
detalle:

% Part. Valoracion

GRS indirecta de la part.
Don Christopher Masek 6,43% 1.229.740
Don Franck Ullmann-Hamon (a través de su partiéipaen la sociedad Verdoso Investments, S.A.) 6,320 .2081258
Don Rémi Buttiaux (a través de su participacioreesociedad Ludgate Hill S.a.r.l.) 8,69% 1.662.067
Don Ronan Lebraut (a través de su participaciola esociedad LR LuxS.A.) 6,62% 1.265.70D
Don Dan Soudry (a través de su participacion em&edad International Kapital Investment Partr&esr.l.) 6,32% 1.207.640

La siguiente persona fisica tiene una participadiitirecta superior al 5% en el capital de la
Sociedad a través de Scylla Société Civile.

% Part. Valoracién

Accionista

indirecta de la part.

Don Eric Terré (a través de su participacion espleiedad Cliren,

5,44% 1.040.231
sociedad que participa directamente en Scylla 8b€iile) A

La Sociedad no cuenta con ningun consejero quatest@a participacion sobre la misma.
1.18. Informacién relativa a operaciones vinculadas

1.18.1. Informacidon sobre las operaciones vinculadas signgativas segun la definicion
contenida en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de semtibre, realizadas durante el
ejercicio en curso y los dos ejercicios anteriores la fecha del Documento Informativo
de Incorporacién.

Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/200415 de septiembre, una parte se
considera vinculada a otra cuando una de ellas,grupo que actla en concierto, ejerce o tiene la
posibilidad de ejercer directa o indirectamentenovirtud de pactos o acuerdos entre accionistas,
el control sobre otra o una influencia significaten la toma de decisiones financieras y operativas
de la otra.

Conforme establece el articulo Tercero de la citeédden EHA/3050/2004, se consideran
operaciones vinculadas:

“(..)
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toda transferencia de recursos, servicios u obligaes entre las partes vinculadas con

independencia de que exista 0 no contraprestaciém.todo caso debera informarse de los
siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compragentas de bienes, terminados o no;
compras o0 ventas de inmovilizado, ya sea matentingible o financiero; prestacion o recepcion

de servicios; contratos de colaboracion; contraiesarrendamiento financiero; transferencias de
investigacion y desarrollo; acuerdos sobre licesciaacuerdos de financiacion, incluyendo

préstamos y aportaciones de capital, ya sean ectiefeo en especie; intereses abonados o
cargados; o aquellos devengados pero no pagadosboados; dividendos y otros beneficios

distribuidos; garantias y avales; contratos de @ast remuneraciones e indemnizaciones;

aportaciones a planes de pensiones y seguros depidstaciones a compensar con instrumentos
financieros propios (planes de derechos de opadbifigaciones convertibles, etc.); compromisos
por opciones de compra o de venta u otros instriaseque puedan implicar una transmision de
recursos o de obligaciones entre la sociedad yaldepvinculada;

..

Se considera operacion significativa todas aquellgs cuantia supere el 1% de los ingresos o
fondos propios de la Sociedad.

€ 2015 2016 30.06.17
Ingresos 55.993 215.731 395.270
Fondos propios 1.851.210 13.019.914 15.715.104
1% de los ingresos 560 2.157 3.953
1% de los fondos propios 18.512 130.199 157.151

El detalle de saldos con partes vinculadas a 3j@ide de 2017 y durante los ejercicios 2016 y
2015 es el siguiente:

® Operaciones realizadas con los accionistas sigaiifios
No aplica.
(ii) Operaciones realizadas con administradoyedirectivos

A 30 de junio de 2017 y durante los ejercicios 20815, no se han devengado sueldos, dietas ni
otras remuneraciones a los administradores sasla@lientes ni al administrador Gnico a cierre
del ejercicio 2016, ni se le han concedido créditogicipos ni garantias. La Sociedad no ha
contraido ninguna obligacion en materia de fondogplanes de pensiones a favor de los
administradores solidarios. Las funciones de Altaredién eran realizadas por los
administradores solidarios salientes y por el adstrador (inico a cierre del ejercicio 2016.

Al 30 de junio de 2017, no hay pagos en concep®sprimas satisfechas del seguro de
responsabilidad civil de administradores y del segle vida. Al 31 de diciembre de 2016, la
cantidad de primas satisfechas del seguro de reapibidad civil de administradores y del seguro

de vida ascienden a 892 euros y 184 euros, regspettite.

(iii) Operaciones realizadas entre personas,jatad o entidades del Grupo
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Durante el ejercicio 2015 la Sociedad devengd gagtw intereses por importe de 7.095 euros
como consecuencia de los dos préstamos concedaloBgocino Management, B.V. en dicho
ejercicio, por importes de 650 miles de euros yriiés de euros, de los cuales 10 miles de euros
fueron amortizados y 707 miles de euros fuerontaligados (ver apartado 1.4.2 del presente
Documento Informativo). El tipo de interés de ampuasstamos era del 3,5%.

Durante el ejercicio 2016 la Sociedad devengd gastw intereses por importe de 1.560 euros
como consecuencia de dos préstamos concedidos naorsaciedad vinculada y el entonces
administrador Unico, por importes de 230 miles d@®y otro de 50 miles de euros los cuales
fueron amortizados por su totalidad. El tipo deriés de ambos préstamos era del 5%.

El 31 de octubre de 2017 la Sociedad firmé un edotde gestion con la sociedad Vistalegre
Property Management, S.L. (ver apartado 1.6.1 detgmte Documento), cuyos accionistas,
director general y miembros del comité asesor posgea participacion indirecta sobre la
Sociedad a través de Barcino Management, B.V.

1.19. Informacioén financiera

1.19.1. Informacion financiera correspondiente a los Ultima tres ejercicios (o al periodo mas
corto de actividad del Emisor), con el informe de aditoria correspondiente a cada afio.
Las cuentas anuales deberan estar formuladas con jecién a las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), estandar contable nacional o US
GAAP, segun el caso, de acuerdo con la Circular deequisitos y Procedimientos de
Incorporacion. Deberan incluir, a) balance, b) cueta de resultados, c) cambios en el
neto patrimonial; d) estado de flujos de tesorerigy €) politicas contables utilizadas y
notas explicativas

La informacién financiera individual de la Socieddd los ejercicios 2016 y 2015
incluida en este apartado, ha sido elaborada pddiele las correspondientes Cuentas
Anuales Individuales auditadas por Deloitte, aipee sus registros contables.

Las cuentas anuales individuales de la Sociedath gon sus correspondientes informes
de auditoria de los ejercicios 2016 y 2015, serpm@an como Anexos IV y Il

respectivamente, a este Documento Informativo.

A continuacién se presentan los balances y cuemapérdidas y ganancias de la
Sociedad, describiendo los principales epigrafassyvariaciones.
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Balance de situacion:

Activo:
€ 2015 2016
Inmovilizado intangible 900 855
Inmovilizado material 6.983 1.516
Inversiones inmobiliarias 1.754.550 15.134.024
Inversiones financieras a largo plazo - 55.283
Activos por impuesto diferido 2.930 -
Total activo no corriente 1.765.363 15.191.678
Existencias 15.299 2.255
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 6.371 5.855
Inversiones financieras a corto plazo 50.000 -
Periodificaciones a corto plazo 2113
Efectivo y otros activos equivalentes 770.911 1425
Total activo corriente 842581 1.472.723
[Total activo 2.607.944 16.664.401

(i) Inversiones Inmobiliarias

Constiucion de Altas / Altas / Retiros /

Terrenos y construcciones:

Coste - 1.581.628 1.581.628 12.807.456 -798 178.846 14357
Inversiones inmobiliarias en curso - 13.846 13.846 B2, - -13.846 642.043
Anticipos a proveedores - 165.000 165.000 - - -165.000 -
Amortizacion acumulada - -5.924 -5.924 -69.227 - - -75.151
[Total - 1.754.550  1.754.550 13.380.272 -798 - 15.134.02}

Las altas mas relevantes del 2015 corresponden addaisicion de los siguientes
inmuebles:

- Un edificio en la calle Vistalegre, 24 Barcelonmtp a la parcela de terreno sobre el
cual yace el mismo, adquirido a una sociedad newanla. Dicho edificio esta
conformado por 5 viviendas, una oficina y un lodal.precio de la compraventa
ascendié a 550.000 euros. La Sociedad procedidiwmatos gastos de notarios e
impuestos asociados a dicha compraventa que ascemdi 72.886 euros.

- Un edificio sito en la calle Buenos Aires, 35 délbspitalet de Llobregat, junto a la
parcela de terreno sobre el cual yace el mismajiadq a sociedades no vinculadas.
Dicho edificio esta conformado por 12 viviendaspEdcio de compraventa ascendio
a 910.000 euros. La Sociedad procedié a activatogade notarios e impuestos
asociados a dicha compraventa que ascendieror7 4248uros.
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- Durante el ejercicio 2015, la sociedad realizé aggopor importe de 165.000 euros,
en concepto de arras para la adquisicién de unebhaisito en el Paseo de Montjuic,
68, Barcelona.

Las altas mas relevantes del 2016 correspondensagoientes inmuebles:

- Un edificio sito en el Paseo de Montjuic, 68, Bloa, junto a la parcela de terreno
sobre la cual yace el mismo, a sociedades no ddesl Dicho edificio adquirido esta
conformado por 12 viviendas y un local. El prec® ld compraventa ascendid a
1.650.000 euros. La Sociedad procedié a activagéstos de notarios e impuestos
asociados a dicha compraventa que ascendiero924duros.

- Un edificio sito en la calle Berga, 21, Barcelojuato a la parcela de terreno sobre la
cual yace el mismo, adquirido a sociedades no lades. Dicho edificio esta
conformado por 12 viviendas y 2 locales. El pred® compraventa ascendié a
2.420.000 euros. La Sociedad procedié a activagésios de notarios e impuestos
asociados a dicha compraventa que ascendiero349%5uros.

- Un edificio sito en la calle Sepulveda, 107, Bawnoal junto a la parcela de terreno
sobre la cual yace el mismo, adquirido a sociedadesnculadas. Dicho edificio esta
conformado por 12 viviendas y 2 locales. El pred® compraventa ascendié a
1.900.000 euros. La Sociedad procedié a activagéstos de notarios e impuestos
asociados a dicha compraventa que ascendieron 2823auros.

- Un edificio sito en la calle Ramon Turrd, 23, Bdooa, junto a la parcela de terreno
sobre la cual yace el mismo, adquirido a sociedadesnculadas. Dicho edificio esta
conformado por 9 oficinas y un local. El precioadenpraventa ascendié a 4.200.000
euros. La Sociedad procedi6 a activar los gastasothrios e impuestos asociados a
dicha compraventa que ascendieron a 206.864 euros.

- Un edificio sito en la calle Poeta Cabanyes, 40rc@ana, junto a la parcela de
terreno sobre la cual yace el mismo, adquirido @esades no vinculadas. Dicho
edificio esta conformado por 8 viviendas y 2 losal&l precio de compraventa
ascendi6 a 2.275.000 euros. La Sociedad procedudiear los gastos de notarios e
impuestos asociados a dicha compraventa que ascemai 40.180 euros.
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Pasivo:

€ 2015 2016
Capital Social 1.860.000 12.230.188
Prima de asuncién - 889.807
Resultado de ejercicios anteriores - -8.790
Resultado del ejercicio -8.790 -91.291
Total Patrimonio Neto 1.851.210 13.019.914
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 695.003.248.053
Otros pasivos financieros 5.960 65.543
Total pasivo no corriente 700.960 3.313.596
Deudas a corto plazo 51.000 219.023
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 51.000 219.023
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4,774111.868
Acreedores varios 1.301 96.177
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 101 -

Otras deudas con Administraciones Publicas 3.372 915.6
Total pasivo corriente 55.774 330.891
[Total Patrimonio Neto y Pasivo 2.607.944 16.664.4p1

(i) Capital Social y prima de asuncion

La sociedad se constituyé el 30 de enero de 20h5unocapital social de 3.000 euros,
representados por 3.000 participaciones socialasmdeuro de valor nominal cada una,
numeradas correlativamente del 1 al 3.000, ambohkisive, que son suscritas y
desembolsadas por el socio Unico fundador.

Con fecha 11 de febrero de 2015 la sociedad hdatan@arcino Management, B.V.
sociedad de responsabilidad limitada domiciliada €laude Debussylaan, 24,
Amsterdam, adquirid6 por titulo de compraventa lastigipaciones sociales que
representan el 100% del capital social del sogidddlor.

El 1 de junio de 2015 el entonces socio Unico at@dmentar el capital social de la
Sociedad en 1.857.000 euros, mediante la crea@dh857.000 nuevas participaciones
sociales a un euro de valor nominal cada una @jlasse formalizé en escritura de fecha
8 de junio de 2015.

El 25 de enero de 2016 el antiguo socio Unico a@carth segunda ampliacion de capital
social en 3.509.616 euros, mediante la creaciér8.869.616 nuevas participaciones
sociales a un euro de valor nominal cada una ds.dllicha ampliacion se realizé con
una prima de asuncion total de 140.384,6 euros,fgrenalizé en escritura de fecha 27 de
enero de 2016.
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El 27 de abril de 2016 el socio Unico acordé tagea ampliacion de capital social en
923.078 euros, mediante la creacién de 923.078asuygarticipaciones sociales a un euro
de valor nominal cada una de ellas. Dicha amplia@é realiz6 con una prima de
asuncion total de 36.923,12 euros, y se formaliz@scritura de fecha 28 de abril de
2016.

El 25 de julio de 2016 los socios acordaron la teuampliacion de capital social en
5.937.494 euros, mediante la creacién de 5.93hd@4das participaciones sociales a un
euro de valor nominal cada una de ellas. Dicha iagiph se realiz6 con una prima de
asuncion total de 712.499 euros, y se formalizé&saritura de fecha 28 de octubre de
2016.

Al cierre del ejercicio 2016, el capital socialldeSociedad asciende a 12.230.188 euros,
representado por 12.230.188 acciones de 1 euraldenominal cada una, todas ellas de
la misma clase, totalmente suscritas y desembaisada una prima de asuncion total de
889.807 euros.

(i) Deudas con entidades de crédito

El saldo de las deudas con entidades de créditcogesponde en su totalidad con
préstamos hipotecarios.

El detalle por vencimientos a 31 de diciembre dE6265 el siguiente:

Corto 2018 2019 2020 .20l21y Total largo
plazo siguientes| plazo

Préstamos hipotecarios 219.023  227.902 232.246  236.67B51.228 3.248.053

|T0ta| 219.023 227.902 232.246 236.677 2.551.228 3.24&1.053

El detalle por vencimientos a 31 de diciembre dE5265 el siguiente:

Corto 2017 2018 2019 _20_20y Total largo
plazo siguientes| plazo

Préstamos hipotecarios 51.000 55.328 56.748 58.204 Zp4.7 695.000

|T0ta| 51.000 55.328 56.748  58.204 524.720 695.b00

El valor razonable de la deuda no difiere de sorvedbntable a 31 de diciembre de 2016
ni a 31 de diciembre de 2015.

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

Los préstamos cuentan con garantia hipotecariae sl inversiones inmobiliarias
descritas anteriormente.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB der@ao Property SOCIMI, S.A. Diciembre 2017 66



Cuenta de resultados:

€ 2015 2016
|Importe Neto de la cifra de negocios 55.993 215.7|31
Arredamientos de inmuebles 55.993 215.731
Gastos de personal -21.317 -27.763
Sueldos y salarios -17.514 -20.466
Cargas sociales -3.803 -7.297
Otros gastos de explotacion -32.666  -169.805
Servicios exteriores -30.775 -131.957
Tributos -90 -26.271
Pérdidas, deterioro y var. provisiones por op. coiales -801 -5.130
Otros gastos de gestion corriente -1.000 -6.447
Amortizacién del inmovilizado -6.000 -69.549
Deterioro y resultado por enajenaciones - -6.260
Resultado de explotacion -3.990 -57.646
Resultado financiero -7.730 -30.715
[Resultado antes de impuestos -11.720  -88.361
Impuesto sobre beneficios 2.930 -2.930
[Resultado del ejercicio -8.790  -91.291

(i) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de o@gs correspondiente a los ejercicios
2016 y 2015 distribuida por categorias de activedags la siguiente:

N
2015 | 2016

Edificios residenciales 55.993 203.399
Edificios de oficinas 12.332

[Total 55.993 215.73]L

Los ingresos por arrendamiento se han obtenido éotalidad en el territorio espafiol, en
las localidades de Barcelona por importe de 208e888s (40.432 en el ejercicio 2015) y
L'Hospitalet de Llobregat por importe de 7.342 dnegercicio 2016 (15.561 en el
ejercicio 2015).

(i) Otros gastos de explotacion

Los epigrafes de Servicios Exteriores y Tributosadeuenta de pérdidas y ganancias de
los ejercicios 2016 y 2015 adjunta presentan laisige composicion (en euros):
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Servicios de profesionales independientes 24.681 1282.

Reparaciéon y conservacion 3.144 9.864
Prima de seguros 1.616 6.174
Suministros 353 2.204
Servicios bancarios y similares 301 806
Otros gastos 680 783
Tributos 90 26.271
[Total 30.865 158.22B

El incremento experimentado en la cuenta “Servigiadesionales independientes” se
corresponde con el asesoramiento legal y servidmsvaloracion de los inmuebles
contratados en el ejercicio 2016.

1.19.2. En el caso de existir opiniones adversas, negacisnale opinion, salvedades o
limitaciones de alcance por parte de los auditoresse informard de los motivos,
actuaciones conducentes a su subsanacion y plazeyisto para ello

Los estados financieros intermedios a 30 de juei®@17 (ver Anexo Il del presente
Documento Informativo) fueron sometidos a revidiénitada por Deloitte, el cual emitié
el correspondiente informe de revisién limitada &cha 3 de noviembre de 2017, en el
que no expres6 conclusiones adversas, ni negacideeopinion, salvedades o
limitaciones al alcance.

Las cuentas anuales individuales correspondieritegereicio 2016 (ver Anexo Il del
presente Documento Informativo) fueron auditadas Peloitte, el cual emitié el
correspondiente informe de auditoria con fechaefudio de 2017, en el que no expreso
opiniones adversas, ni negaciones de opinidn, dafles o limitaciones al alcance. El
mencionado informe de auditoria incluye un parméoénfasis en el que se llama la
atencion sobre lo que se indica en la memoria sledantas anuales que con fecha 31 de
marzo de 2017, fueron inicialmente formuladas laentas anuales de la Sociedad
correspondientes al ejercicio 2016 pero que costolge incluir informacién adicional
que el Administrador Unico consideré necesaria,n@mas se reformularon con fecha
27 de junio de 2017 y, adicionalmente, con estanmifecha, se han reformulado las
cuentas anuales del ejercicio 2015.

Las cuentas anuales individuales correspondiertegreicio 2015 (ver Anexo IV del
presente Documento Informativo) fueron auditadas Peloitte, el cual emitio el
correspondiente informe de auditoria con fechaefudio de 2017, en el que no expreso
opiniones adversas, ni negaciones de opinion, dafles o limitaciones al alcance. El
mencionado informe de auditoria incluye un parméoénfasis en el que se llama la
atencion sobre la memoria de las cuentas anuaesfecha 31 de marzo de 2016, en
relacion a las cuentas de la Sociedad correspaedian ejercicio 2015. Estas fueron
inicialmente formuladas entonces pero, con objetmdluir informacion adicional que le
Administrador Unico consider6é necesaria, las missmseformularon, sin variaciones
substanciales, con fecha 27 de junio de 2017.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB der@ao Property SOCIMI, S.A. Diciembre 2017 68



1.19.3. Informacion sobre litigios que puedan tener un eféo significativo sobre el Emisor

1.19.4.

A la fecha de elaboracion del presente Documerftwrrirativo no existen litigios en curso
que puedan tener un efecto significativo sobreoldesiad.

Descripcion de la politica de dividendos

La Sociedad no ha llevado a cabo hasta la feclminguino de los ejercicios, pago alguno en
concepto de dividendos. El Emisor se obliga a cumneph la nueva politica de dividendos
acordada en sus Estatutos Sociales redactadosriamioaa los requisitos exigidos a las
SOCIMls.

En relacion con lo anterior, el articulo 13 deHmssatutos establece lo siguiente:

“Articulo 13.- Distribucién de dividendos

El 6rgano de administracion, dentro del plazo ledarmulara las cuentas anuales, el
informe de gestién y la propuesta de aplicaciénrdsultado.

Las cuentas anuales y, cuando preceda, el informeyeabtion, seran objeto de las
verificaciones legalmente establecidas, siendo epimstmente sometidos a la
aprobacion de la Junta General que decidira solaeaplicacion del resultado del
ejercicio de acuerdo con el balance aprobado.

La Junta General resolvera sobre la aplicaciéon @slultado de acuerdo con el balance
aprobado, distribuyendo dividendos a los acciorsisean proporcion al capital que
hayan desembolsado, de conformidad con lo prewstel articulo 6 de la Ley de
SOCIMIS con cargo a los beneficios o a reservakbde disposicion, una vez cubierta
la reserva legal y siempre que el valor del patnmeooneto contable no sea o no resulte
ser, a consecuencia del reparto, inferior al cap#tacial.

El érgano de administracién o la Junta General pdracordar la distribucion de
cantidades a cuenta de dividendos, con las linotaes y cumpliendo los requisitos
establecidos en la Ley

1.20. Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad dedai tras realizar un andlisis con la diligencia
debida, la Sociedad dispone del capital circuléanteking capital) suficiente para llevar a cabo su
actividad durante los 12 meses siguientes a lafdehincorporacién al MAB.

1.21. Declaracion sobre la estructura organizativa de I&€ompafiia

El Consejo de Administracion de la Sociedad, dactare la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno dexfarmacién financiera que le permite cumplir
con las obligaciones informativas impuestas po€Citeular del MAB 15/2016, de 26 de julio,
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1.22.

1.23.

sobre informacién a suministrar por empresas earesipn y SOCIMI incorporadas a negociacién
en el MAB (ver Anexo V del presente Documento Infativo).

Declaracion sobre la existencia Reglamento interne conducta

El Consejo de Administracion ha aprobado con febthale noviembre de 2017 un Reglamento
Interno de Conducta ajustado a lo previsto entétudo 225.2 del Texto Refundido de la Ley del
Mercado de Valores.

El Reglamento Interno de Conducta regula, ent@satosas, la conducta de los administradores y
directivos en relacion con el tratamiento, uso Yligidad de la informacion privilegiada. El
Reglamento Interno de Conducta aplica, entre gimsonas, a los miembros del Consejo de
Administracién de la Sociedad, a los directivos mpieados de sociedades que realicen
actividades para la Sociedad de gestion de actidesarrollo de proyectos o gestion de la
propiedad que tengan acceso a informacion privtigiy a los asesores externos que tengan
acceso a dicha informacion privilegiada.

El Reglamento Interno de Conducta, esta disponise la pagina web de la Sociedad
(www.barcinoproperty.com

Factores de riesgo

Ademas de toda la informacidn expuesta en este Becto Informativo y antes de adoptar la
decision de invertir adquiriendo acciones de lai&tad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los
riesgos que se enumeran a continuacion, que podféatar de manera adversa al negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion firmagciecondmica o patrimonial del Emisor.

Estos riesgos no son los Unicos a los que la Satigddria tener que hacer frente. Hay otros
riesgos que, por su mayor obviedad para el publicgeneral, no se han tratado en este apartado.

Ademas, podria darse el caso de que futuros rieaghsalmente desconocidos o no considerados
como relevantes en el momento actual, pudierarr temefecto en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémipatdmonial del Emisor.

1.23.1. Riesgos operativos y de valoraciéon

1.23.1.1. Influencia actual de Barcino ManagemenV.

La Sociedad se encuentra controlada al 50,01% paoir®® Management, B.V., cuyos
intereses pudieran resultar distintos de los istsrele los potenciales nuevos accionistas,
que mantendran una participaciébn minoritaria, por due no podran influir
significativamente en la adopcion de acuerdos duda General de Accionistas ni en el
nombramiento de los miembros del Consejo de Adinagedn.
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1.23.1.2. Riesgo como consecuencia de que la dativie la Sociedad esta operada
externamente

Tal y como se indica en el apartado 1.6.1 del ptes®ocumento Informativo, la
Sociedad esté gestionada por la empresa vinculetaldgre Property Management, S.L,
sociedad participada al 100% por accionistas iotheede la Sociedad. En consecuencia,
una gestion incorrecta por parte de dicha empreddaafectar a la situacion financiera,
proyecciones, resultados y valoracién de la Sodieda

1.23.1.3. Conflicto de interés con el gestoral8dciedad

La Sociedad Gestora Vistalegre Property Managentehtes una sociedad participada al
100% por accionistas indirectos de la Sociedadhd@caccionistas en su condicién de
accionista y gestor de activos de la Sociedad,ipdidvar a cabo acciones corporativas y
de gestibn que puedan entrar en conflicto con tisréses de otros potenciales
accionistas de la Sociedad. No se puede asegudpsgjintereses de Vistalegre Property
Management, S.L coincidan con los intereses déutosos compradores de las acciones
de la Sociedad o que Vistalegre Property Managenght actie de forma beneficiosa
para la Sociedad.

1.23.1.4. Conflictos de interés con partes viadak

La Sociedad ha realizado operaciones con algursuslgrincipales accionistas y otras
partes vinculadas y podria seguir haciéndolo erfukiro. En caso de que dichas
operaciones no se realicen en condiciones de neréadbreciendo los intereses de sus
principales accionistas y otras partes vinculagesjria afectar negativamente a la
situacion financiera, resultados o valoracion deciBa.

1.23.1.5 Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuatevaidas de los contratos
de arrendamiento y a la solvencia y liquidez deihogiilinos

Barcino a 30 de septiembre de 2017 cuenta cond8limos (58 inquilinos a 30 de junio
de 2017). A pesar de que a dicha fecha no existgin inquilino relevante a efecto de
rentas ya que el inquilino con mayor facturacié@Oade septiembre de 2017, representa
Unicamente un 8,7% del total (9,3% a 30 de juni®?d&7) y los cinco inquilinos con
mayor facturacion representan el 29,1% a 30 deesepte de 2017 (30,6% a 30 de junio
de 2017), podria darse el caso de que una paegearge de los inquilinos atravesaran
circunstancias desfavorables, financieras o deqai&l otro tipo, que les impidiera
atender debidamente a sus compromisos de pagoal@adria afectar negativamente a
la situacién financiera, resultados o valoraciéed8ociedad.

1.23.1.6 Riesgos asociados a la valoracion

En la valoracién de las acciones de la Sociedad;oelsejo de Administracion de la
Sociedad ha tomado en consideracion el precio dmfdiacion de capital de fecha de 26
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de junio de 2017. Para la fijacion de dicho pret@dSociedad ha contemplado hipétesis
relativas, entre otras, al grado de ocupacion genimuebles, la futura actualizacion de
las rentas y la rentabilidad de salida estimada,J&® que un potencial inversor podria no
estar de acuerdo. En caso de que los elementostisabj empleados en el célculo

evolucionaran negativamente, la valoracion de ldsv@s de Barcino seria menor y

consecuentemente podria verse afectada la situditiénciera, los resultados o la

valoracion de la Sociedad.

1.231.7 Riesgos de cambios normativos

La actividad de Barcino est4 sometida a disposésdagales y reglamentarias de orden
técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, entogras, asi como a requisitos
urbanisticos, de seguridad y de proteccibn al cuoigar, entre otros. Las
administraciones locales y autonémicas pueden iempsenciones por el incumplimiento
de estas normas y requisitos.

Un cambio significativo en estas disposicionesleEgyg reglamentarias o un cambio que
afecte a la forma en que estas disposiciones Egaleeglamentarias se aplican,
interpretan o hacen cumplir, podria forzar a lai&tmd a modificar sus planes,
proyecciones o incluso a la gestion de sus inmaehlepor tanto, a asumir costes
adicionales, lo que podria afectar negativameni situacion financiera, resultados o
valoracion de la Sociedad.

1.23.1.8  Riesgo asociado a las viviendas de usstitar

De conformidad con lo dispuesto en el Decreto 1B822 de 20 de noviembre, de
establecimientos de alojamiento turistico y deendas de uso turistico, .las viviendas de
uso turistico tienen unas rentas medias mensuafesisres a cualquier otro inmueble
residencial dada su estructura de negocio, quasa én alquileres de corta duracion. A
fecha del presente Documento Informativo tanto ylimkamiento de Barcelona como el
de L'Hospitalet de Llobregat han restringido la @esion de licencias para viviendas de
uso turistico, por lo que la Sociedad esta estddiam nuevo modelo de alquiler con
contratos temporales, con el fin de mantener umdabdidad asimilable a la que
actualmente obtiene de las viviendas de uso twisti

Si la Sociedad no consiguiese establecer y ponemeionamiento un modelo de alquiler
con contratos de duracion en los términos preyistibs podria afectar negativamente a
los resultados de explotacion y a la situaciénnionera del Emisor.

1.23.1.9 Concentracion geogréfica
Barcino posee en Barcelona y L'Hospitalet de Lighatesl 100% de su cartera de activos

inmobiliarios a 30 de junio de 2017. Por ello, exs@ de modificaciones urbanisticas
especificas de dichas localidades o de un cambidagncondiciones econdmicas
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particulares que se presenten en estas localidadéda verse afectada negativamente la
situacién financiera, resultados o valoracion dédaiedad.

1.23.1.10 Riesgos de reclamaciones judicialesnpjexticiales

Barcino podria verse afectada por reclamaciondsifels o extrajudiciales derivadas de
la actividad que desarrolla la Sociedad. En casqu#ese produjera una resolucion de
dichas reclamaciones negativa para los interesés Seciedad, esto podria afectar a su
situacién financiera, resultados, flujos de efactito valoracion del Emisor.

1.23.1.11 Riesgos derivados de reclamaciones dpomsabilidad y de cobertura
insuficiente bajo los seguros

Barcino esta expuesta a reclamaciones sustancidles responsabilidad por

incumplimientos contractuales, incluyendo incumpintos por error u omisién de la

propia Sociedad o de sus profesionales en el délsade sus actividades. Asimismo, los
activos inmobiliarios que adquiera la Sociedad restépuestos al riesgo genérico de
dafios que se puedan producir por incendios, inuoEE u otras causas, pudiendo la
Sociedad incurrir en responsabilidad frente a tescecomo consecuencia de dafios
producidos en cualquiera de los activos de losBgueino fuese propietario.

Los seguros que se contraten para cubrir todos essgos, si bien se entiende que
cumplen los estandares exigidos conforme a laidatidesarrollada, podrian no proteger
adecuadamente al Emisor de las consecuencias pnsplidades derivadas de las

anteriores circunstancias, incluyendo las pérdigespudieran resultar de la interrupcion
del negocio.

Si el Emisor fuera objeto de reclamaciones susies;isu reputacion y capacidad para la
prestaciéon de servicios podrian verse afectadaatimamente. Asimismo, los posibles
dafios futuros causados que no estén cubiertoopm@euros contratados por Barcino,
que superen los importes asegurados, que tengaquicéas sustanciales, o que no estén
moderados por limitaciones de responsabilidad aontales, podrian afectar
negativamente a los resultados de explotaciorays@udacion financiera de la Sociedad.

1.23.1.12 Riesgos de la gestion del patrimonio

La actividad de Barcino es principalmente la deiiédq de productos patrimoniales. Una
incorrecta gestion de esta actividad conlleva esgd de desocupacion en los inmuebles
arrendados. Por lo tanto, si la Sociedad Gestomonsigue que sus inquilinos renueven
los contratos de alquiler a su vencimiento o laovenion de dichos contratos se realiza
en términos menos favorables para el Emisor o noossiguen nuevos arrendatarios,
podria producirse una disminucion del nivel de @oifn y o las rentas de los inmuebles,
lo que conllevaria una reduccion del margen debaieg flujos operativos y valoracion
de la Sociedad.
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Por otra parte, en el negocio de patrimonio exédteiesgo de insolvencia o falta de

liquidez de los clientes que podria ocasionar immpate los alquileres, lo cual implicaria

una disminucién en los ingresos por parte de laeBad vy, si el riesgo de insolvencia se
generalizara, repercutir en una disminucion sigatfva del valor de los activos. Ademas,

la adquisicion o rehabilitacion de nuevos inmuehlestinados a arrendamiento implica
importantes inversiones iniciales que pueden ncevetompensadas en caso de
incrementos inesperados de costes y/o reduccionéssangresos previstos por rentas.
Asimismo, las significativas inversiones realizagasa el mantenimiento y gestion de los
inmuebles, tales como, impuestos, gastos por $esyiseguros, costes de mantenimiento
y renovacion, generalmente no se reducen de mpngparcional en caso de disminucién

de los ingresos por las rentas de dichos inmuebles.

Si la Sociedad Gestora no lograse unos nivelescdpagion elevados o disminuyera la
demanda en el mercado de alquiler por otros fagtarano fuera capaz de disminuir los
costes asociados por el mantenimiento y la gestiénlos inmuebles en caso de
disminucién de los ingresos por rentas, las acioed, los resultados y la situacion
financiera del Emisor podrian verse significativateeafectados.

1.23.1.13 Incumplimiento de los contratos de areamignto

En caso de incumplimiento de los arrendatariosudeobligaciones de pago de las rentas
debidas a Barcino bajo los correspondientes caistide arrendamiento, la recuperacion
del inmueble y su disponibilidad para destinarlondevo al alquiler podria demorarse
hasta conseguir el desahucio judicial del inquilimoumplidor. Todo ello podria afectar
negativamente al negocio, los resultados y la ibninanciera de la Sociedad.

1.23.1.14 Cambios en la composicion de la carteradtivos.

Aunque a la fecha del presente Documento Inforroalav cartera de activos de la
Sociedad se compone principalmente de activosearsiales, la estrategia de inversion
podria variar a fututo adquiriendo activos de attturaleza, con distintas rentabilidades y
riesgos inherentes, lo que podria afectar a lodtestos de la Sociedad y valor de las
acciones.

1.23.1.15 Posible responsabilidad de la Sociedadl@® actuaciones de contratistas y
subcontratistas

La Sociedad Gestora puede decidir contratar o suikatar trabajos de rehabilitacion con
terceros. Dependiendo de la naturaleza del trabajoitado, estos contratos se firman
tanto con empresas constructoras como reformag ahes.

Los contratistas o subcontratistas con los queaj@ala Sociedad son generalmente
empresas de reconocido prestigio y prestan comsisicompetitivas en la realizacion de
sus trabajos. Normalmente estas empresas desempesitmabajos diligentemente y a su
debido tiempo y la Sociedad mediante el persomaité con el que cuenta supervisa sus
actividades. No obstante, estos subcontratistadggodo cumplir con sus compromisos,
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retrasarse en las entregas o atravesar dificultfiol@scieras o de otro tipo que no les
permitan ejecutar a tiempo lo convenido, dando riuague la Sociedad tenga que
destinar recursos adicionales para cumplir corceagromisos. La Sociedad trabaja con
una amplia base de empresas constructoras o deneefcon el objeto de minimizar
cualquier tipo de retraso que se pueda producir.

Aungue la Sociedad verifica el cumplimiento portpatel contratista de la normativa de
la seguridad e higiene en el trabajo y de la nauadaboral y de Seguridad Social (estar
al corriente del pago de las cotizaciones socialgse sus empleados estén debidamente
contratados), cualquier incumplimiento por parte atpiél podria, en determinadas
circunstancias, conllevar la responsabilidad dgdeiedad frente a estas obligaciones.

1.23.1.16 Riesgo de reduccion del valor de merchdtms activos inmobiliarios

La tenencia y adquisicion de activos inmobiliarimgplica ciertos riesgos de inversion,
tales como que el rendimiento de la inversibn seaman que el esperado o que las
estimaciones o valoraciones realizadas puedarntaegubrecisas o incorrectas.

Asimismo, el valor de mercado de los activos poddducirse o verse afectado
negativamente en determinados casos como, por lejesp el caso de que varien las
rentabilidades esperadas de los activos o de @voks adversas desde un punto de vista
macroecondémico o incluso de incertidumbre politica.

En consecuencia, aunque las cuentas anuales deitd&d sean auditadas anualmente y
sus estados financieros intermedios sean revisddomanera semestral, se realicen
trabajos dedue diligencdegal y fiscal en cada una de las adquisicionesligue a cabo

la Sociedad, asi como valoraciones periddicasc(lates la Sociedad no se compromete a
publicar) y estudios de mercado de manera regudgificaciones de los requerimientos
legales y técnicos, no se puede asegurar que,amadquiridos los activos inmobiliarios,
no pudieran aparecer factores significativos destdoes en el momento de la
adquisicion, tales como limitaciones impuestaslpdey o de tipo medioambiental, o que
no se cumplan las estimaciones con las que sedfagaiado su valoracion. Esto podria
dar lugar a que el valor de sus activos pudieraeveeducido y podria ocasionar un
impacto material adverso en las actividades, Isslta&dos y la situacién financiera de la
Sociedad.

1.23.2. Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedgdsu exposicion al tipo de interés

1.23.2.1 Nivel de endeudamiento

Barcino tiene una deuda con entidades de créditarpanporte total de 6.467.487 euros

a 30 de septiembre de 2056/514.852uros a 30 de junio de 2017) devengando intereses
variables y fijos. Dicha deuda ha sido contraidaapfinanciar parcialmente las
adquisiciones de nuevos activos inmobiliarios, e la concesion de garantias
hipotecarias sobre los inmuebles que ya habianesidoiridos.
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En el caso de que los flujos de caja generadodasorentas percibidas de la cartera
inmobiliaria no fueran suficientes para atendepao de la deuda financiera existente,
dicho incumplimiento afectaria negativamente a itaasion financiera, resultados o
valoracién de Barcino.

1.23.2.2 Posible limitacién a incrementar el nidel apalancamiento

Barcino lleva a cabo sus actividades en un seaterrgquiere un nivel importante de
inversion. Para financiar sus adquisiciones devastiinmobiliarios, Barcino esta

recurriendo a financiaciones hipotecarias y amiees de capital. A 30 de septiembre
de 2017 los recursos propios representaban el El%tdl del pasivo (70% a 30 de junio
de 2017), pero el objetivo estratégico de la Saeded contempla un mayor

apalancamiento, con un ratio Loan To Value maxield0% (ver apartados 1.6.2y 1.6.4
del presente Documento).

En caso de no tener acceso a financiacion o en @aseo conseguirla en términos
convenientes, la posibilidad de crecimiento del #Emipodria quedar limitada, lo que
tendria consecuencias negativas en los resultatio®$ de sus operaciones comerciales
y, en definitiva, en su negocio.

Un nivel de deuda elevado o aumentos en los tiposnterés podrian suponer un
incremento de los costes financieros para Bardioincremento en el nivel de deuda
supondria, adicionalmente, una mayor exposiciémsgbsibles incrementos de los tipos
de interés en los mercados crediticios.

En el supuesto de que Barcino no consiguiera fiaaitn para realizar su actividad o
Unicamente pudiese obtener deuda bajo unas condscifinancieras muy gravosas, se
veria limitada su capacidad para aumentar su@éfraegocios en el futuro.

Cambios negativos en las actuales condicionestimiadi podrian provocar un impacto
sustancial adverso en las actividades, resultaddsigcion financiera del Emisor.

1.23.2.3 Riesgo de ejecucion de la hipoteca exsstsobre parte de los activos
inmobiliarios de la Sociedad

A la fecha del presente Documento Informativo patée los activos propiedad de
Barcino, se encuentran hipotecados a favor de fdaglagles financieras que han
concedido préstamos. En caso de que Barcino ineukaplobligaciones contractuales de
dichos préstamos, las entidades financieras podjéautar las garantias, por lo que los
activos inmobiliarios hipotecados de Barcino pasad ser de su propiedad.
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1.23.3. Riesgos asociados al sector inmobiliario

1.23.3.1 Ciclicidad del sector

El sector inmobiliario estd muy condicionado poreetorno econdmico-financiero y

politico existente. Factores tales como el valolodeactivos, sus niveles de ocupacion y
las rentas obtenidas dependen, entre otras cuestide la oferta y la demanda de
inmuebles existente, la inflacion, la tasa de cneamto economico, la legislacion o los
tipos de interés.

Ciertas variaciones de dichos factores podrianqmavun impacto sustancial adverso en
las actividades, resultados y situacion finanaierdéa Sociedad.

1.23.3.2 Riesgo de competencia

Las actividades en las que opera Barcino se enamialr un sector competitivo en el que
operan otras compafiias especializadas, nacionaliegemacionales, que movilizan
importantes recursos humanos, materiales, técgifinancieros.

La experiencia, los recursos materiales, técnicisancieros, asi como el conocimiento
local de cada mercado son factores clave parssehtgefio exitoso de la actividad en este
sector.

Es posible que los grupos y sociedades con lo8queno compite pudieran disponer de
mayores recursos, tanto materiales como técnicfisaycieros; o mas experiencia o
mejor conocimiento de los mercados en los que opgradiera operar en el futuro, y
pudieran reducir las oportunidades de negocio deifa

La elevada competencia en el sector podria dar krgal futuro a un exceso de oferta de
inmuebles o a una disminucion de los precios.

Finalmente, la competencia en el sector inmobdigpodria dificultar, en algunos
momentos, la adquisicion de activos en términosrihles para el Emisor. Asimismo, los
competidores del Emisor podrian adoptar modelasegecio de alquiler, de desarrollo y
adquisicion de inmuebles similares a los del EmiSodo ello podria reducir sus ventajas
competitivas y perjudicar significativamente el alesllo futuro de sus actividades, los
resultados y la situacién financiera de la Sociedad

1.23.3.3 Riesgo de falta de licencia de ocupacide actividad

Para la explotacién de los activos inmobiliarioardno necesita obtener las pertinentes
licencias municipales de ocupacion. Dado que laraidn de dichas licencias esta
habitualmente sujeta a complejos procedimientosirasirativos, Barcino podria verse
impedido para utilizar el inmueble dentro del plazicialmente previsto lo cual podria
provocar un impacto adverso en las actividadesiltegfos y situacion financiera de la
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Sociedad.

Igualmente, la falta o retraso por parte de la &@d en la obtenciéon de permisos y
autorizaciones administrativas, o en el cumplindemte determinados requisitos
administrativos, urbanisticos o relacionados coseguridad y condiciones técnicas, la
habitabilidad, o el uso y destino de los inmueblesdria afectar negativamente al
negocio de la Sociedad.

1.23.3.4 Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan gornsenos liquidas que las de caracter
mobiliario. Por ello, en caso de que Barcino quisigesinvertir parte de su cartera de
promociones, podria ver limitada su capacidad perader en el corto plazo o verse
obligado a reducir el precio de realizacion.

La iliquidez de las inversiones podria limitar Epacidad para adaptar la composicion de
su cartera inmobiliaria a posibles cambios coywatésr obligando a Barcino a quedarse
con activos inmobiliarios mas tiempo del inicialrreeproyectado.

1.23.4. Riesgos ligados a las acciones
1.23.4.1. Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de la Sociedad nunca han sido obgtaegociacién en un mercado
multilateral por lo que no existen garantias resped volumen de contratacion que
alcanzaréan las acciones ni de su nivel de liquideg.potenciales inversores deben tener
en cuenta que el valor de inversion en la Socipdade aumentar o disminuir.

1.23.4.2. Evolucion de la cotizacion

Los mercados de valores a la fecha del presenterbaato Informativo una elevada
volatilidad, fruto de la coyuntura que atraviesaetznomia, lo que podria tener un
impacto negativo en el precio de las acciones &@téedad.

Factores tales como fluctuaciones en los resultaltnda Sociedad, cambios en las
recomendaciones de los analistas y en la situalgddos mercados financieros espafioles
o internacionales, asi como operaciones de ventls@rincipales accionistas de la
Sociedad, podrian tener un impacto negativo enegigpde las acciones de la Sociedad.

Los eventuales inversores han de tener en cuemaelualor de la inversion en la

Sociedad puede aumentar o disminuir y que el préeimercado de las acciones puede
no reflejar el valor intrinseco de la ésta.
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1.23.4.3. Recomendaciones de buen gobierno

Si bien no le resulta de aplicacion a la Sociedadrm tener el Mercado Alternativo
Bursétil la consideracion de mercado secundarigadfila Sociedad no ha implantado a
la fecha de este Documento Informativo todas la®mendaciones contenidas en el
Cdédigo de Buen Gobierno de las sociedades cotizagasbado por la Comision
Nacional del Mercado de Valores. Esto implica getdninada informacion que podria
interesar a potenciales inversores no se faciliteas de los mismos medios ni con la
misma trasparencia que en sociedades cotizadasreadns secundarios oficiales.

1.23.4.4. Free-float limitado

Con objeto de cumplir con los requisitos de ligaigeevistos en la Circular del MAB
6/2016 sobre SOCIMIs, la Sociedad y su accionisaganitario, Barcino Management,
B.V., han decidido poner a disposiciéon del Proveatio Liquidez (ver apartado 2.9 de
este Documento Informativo) 225.564 acciones d&olgiedad con un valor estimado de
mercado total de 300.000,12 euros considerandgegiqde referencia por accion de
1,33 euros. Dado que dichas acciones representarbdto del capital social de Barcino,
se estima que las acciones de la Sociedad tendeéreducida liquidez.

Resaltar que, adicionalmente, a fecha del preg@mtamento Informativo, 21 accionistas
con una participacion en el capital inferior al 5% propietarios de 4.822.337 acciones,
que representan un 33,5% del capital social deiamon un valor total estimado de
mercado de aproximadamente 6,4 millones de euros.

1.23.4.5. Posible dilucién futura por parte de auaer accionista

Si Barcino y la Sociedad Gestora lo acuerdan mutnén la Comision de gestién

(management fee) y la Comisién por rendimientof¢perance fee) podran pagarse en
acciones. El valor de las acciones para este cajcphra cualquier célculo posterior sera
el precio de cotizacién de las acciones de la 8Sadieen el momento de la emision.
Consecuentemente, todo accionista de la Socied#riapexperimentar una dilucién de su
participacion en el capital social de Barcino.

1.23.5. Otros Riesgos

1.23.5.1 Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMIs

La Sociedad podria dejar de beneficiarse del régiiiseal especial establecido en la Ley
de SOCIMIs, pasando a tributar por el régimen gdndel IS, en el propio periodo
impositivo en el que se manifieste alguna de lasinstancias siguientes:

a) La exclusion de negociacién en mercados regulados un sistema multilateral de
negociacion.
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b) El incumplimiento sustancial de las obligacionesrdermacién a que se refiere el
articulo 11 de la Ley de SOCIMIs, excepto que enmiemoria del ejercicio
inmediato siguiente se subsane ese incumplimiento.

c) La falta de acuerdo de distribuciéon o pago totphecial, de los dividendos en los
términos y plazos a los que se refiere el artiéutte la Ley de SOCIMIs. En este
caso, la tributacién por el régimen general terldg@ar en el periodo impositivo
correspondiente al ejercicio de cuyos beneficiodbidsen procedido tales
dividendos.

d) La renuncia a la aplicacion del régimen fiscal esdeprevisto en la Ley de
SOCIMls.

e) El incumplimiento de cualquier otro de los requisitexigidos en la Ley de
SOCIMIs para que la Sociedad pueda aplicar el régifiscal especial, excepto que
se reponga la causa del incumplimiento dentro jeetieio inmediato siguiente. No
obstante, el incumplimiento del plazo de mantemiaiede las inversiones en las
Inversiones Aptas (bienes inmuebles o0 accionesrticipaciones de determinadas
entidades) a que se refiere el articulo 3.3 deela de SOCIMIs no supondra la
pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal especial estableeiid¢a Ley de SOCIMIs implica que no
se pueda optar de nuevo por su aplicaciéon duramberos tres afios desde la conclusion
del ultimo periodo impositivo en que fue de apliéaaicho régimen.

La pérdida del régimen fiscal y la consiguientbutacion por el régimen general del IS
en el ejercicio en que se produzca dicha pérdigigriehinaria que la Sociedad quedase
obligada a ingresar, en su caso, la diferenciaeeiatrcuota que por dicho impuesto
resultase de aplicar el régimen general y la cutgeesada que resulté de aplicar el
régimen fiscal especial en periodos impositivosedotes al incumplimiento, sin
perjuicio de los intereses de demora, recargosngi@aes que, en su caso, resultasen
procedentes.

1.23.5.2 Falta de liquidez para la satisfacciondiedendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pageleor la Sociedad dependeran de la
existencia de beneficios disponibles para la #istion y de caja suficiente. Ademas,

existe un riesgo de que la Sociedad genere berefi@ro no tenga suficiente caja para
cumplir, dinerariamente, con los requisitos deritistion de dividendos previstos en el

régimen SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera sufickeotja, la Sociedad podria verse
obligada a satisfacer dividendos en especie o Eemgntar algin sistema de reinversion
de los dividendos en nuevas acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitar riacion adicional, lo que
incrementaria sus costes financieros, reducirieapacidad para pedir financiacion para
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el acometimiento de nuevas inversiones y ello potner un efecto material adverso en
el negocio, condiciones financieras, resultado ate dperaciones y expectativas de la
Sociedad.

Los Estatutos Sociales contienen obligaciones denimizacion por parte de aquellos
accionistas de la Sociedad que con una participagjdal o superior al 5% cuya
tributacion, en su respectiva jurisdiccion sobre dividendos recibidos sea inferior a un
tipo del 10%, a favor de la Sociedad con el finegigar que el potencial devengo del
gravamen especial del 19% previsto en la Ley delSID&nga un impacto negativo en
los resultados de la Sociedad. Este mecanismod@gnimzacion podria desincentivar la
entrada de determinados inversores. En concretm;uirdo con los Estatutos Sociales, la
Sociedad tendrd derecho a deducir una cantidadvadgote a los costes fiscales
incurridos por el pago realizado a dichos acciesisjue, como consecuencia de la
posicion fiscal, den lugar al devengo del gravaesgecial.

Los accionistas estarian obligados a asumir loesdiscales asociados a la percepcion
del dividendo y, en su caso, a asumir el pago d:damnizacion prevista en los
Estatutos Sociales (gravamen especial), inclusaaando no hubiesen recibido cantidad
liquida alguna por parte de la Sociedad. Asimisshpago de dividendos en especie (o la
implementacion de sistemas equivalentes comoaeesion del derecho al dividendo en
nuevas acciones) podria dar lugar a la diluciélagmrticipacién de aquellos accionistas
que percibieran el dividendo de manera monetaria.

1.23.5.3. Intercambio automatico de informacion
FATCA

El 18 de marzo de 2010 los Estados Unidos de Awmnéaprobaron la Ley de
Cumplimiento Tributario de Cuentas Extranjeras €igpr Account Tax Compliance Act),
cominmente conocido como FATCA, con el objetivo atocer las posiciones
financieras en el extranjero de los residentes gionales norteamericanos y evitar el
fraude fiscal. Para ello, FATCA impone determin&digaciones de informacion a las
instituciones financieras no norteamericanas estasido, como penalizacion a aquellas
instituciones que no cumplan estas obligaciones,ratencién del 30% sobre cualquier
renta que perciban de origen norteamericano.

Asi, el 14 de mayo de 2013, Espafia y Estados Unsderibieron un Acuerdo
intergubernamental para la mejora de los nivelesudgplimiento fiscal internacional y la
implementacion de FATCA (en lo sucesivo, el AcuefddTCA), que resultara de
aplicacion a las Instituciones financieras residenén Espafia y a las sucursales en
Espafia de instituciones financieras no resideB@&(Num. 159 de 1 de julio de 2014).

En virtud de lo expuesto anteriormente en lo refera la territorialidad de la normativa
FATCA, la normativa aplicable a la Sociedad serdalerdo FATCA y su Orden de
Desarrollo.
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El Acuerdo FATCA y su Orden de Desarrollo prevéma garie de obligaciones para las
instituciones financieras espafolas de identififimgi comunicacion de los titulares de
cuentas. En concreto, se establecen las siguiebligaciones:

a) ldentificar, conforme a las normas de diligerdédida, las cuentas estadounidenses
sujetas a comunicacion de informacion.

Para ello, debera obtener la documentacion neéaedarcada cliente para determinar
si se trata de un ciudadano norteamericano de geuwen los indicios que, a estos
efectos, establece el Acuerdo FATCA (proceso dee"Diligence”).

b) Comunicar anualmente a la Autoridad espafiolapetemte la informacion de
obligada comunicaciéon en relacion con las cuentsmdeunidenses sujetas a
comunicacién de informacion, en el tiempo y formaspritos en la Orden de
Desarrollo.

¢) Comunicar anualmente a la Autoridad espafiolapetemte, los pagos realizados a
entidades financieras no participantes.

Para poder valorar si las obligaciones estableqda$ATCA afectan a una determinada
entidad espafiola, debe analizarse si ésta poddaaémarse dentro del concepto de
Institucion Financiera espafiola obligada a comurnidarmacion definido en el Acuerdo
y en la Orden de Desarrollo .

La Sociedad no tendria la consideracién de Ingitu€&inanciera espafola obligada a
comunicar informacién a efectos de la normativa EATen la medida en que la
Sociedad sea una sociedad cotizada y sus accietées depositados en una Institucién
financiera que no sea una institucién financierapaeticipantes a efectos FATCA,
pudiendo Barcino SOCIMI ser considerada una entidaahplidora y, por tanto, no
tendria que cumplir con las obligaciones de conmagidn de informacion establecidas en
el acuerdo FATCA y en su Orden de desarrollo. Uggabion de comunicar informacién
seria, en estos casos, de la entidad depositarlasdacciones, quien deberd ser una
entidad participante, quedando asi la instituciérisera exenta de las mencionadas
obligaciones.

No obstante lo anterior, en la medida en que lae8ad sea titular de cuentas financieras
abiertas en entidades financieras espafiolas (alagies financieras consideradas
participantes por haber suscrito un acuerdo cdiR®lo residentes en una jurisdiccion
con la que se ha suscrito en Acuerdo FATCA), terdr@bligacion de facilitar la
informacion y documentacion que las institucionearfcieras requieran en cumplimiento
de las obligaciones de identificacion y comunicacié

Common Reporting Standard y Directiva 2011/16/UEGimsejo

De forma paralela al desarrollo de la normativa EAT y con el mismo objetivo de
evitar el fraude fiscal, la Organizacion para leof&racién y el Desarrollo Econémicos
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(en lo sucesivo, “OCDE") public6 el 12 de febrere @014 el Model Competent
Authority Agreement, junto con una propuesta dec@dimientos de diligencia debida
denominada Common Reporting Standard (en adel@R&). CRS se instrumentara
juridicamente mediante la firma de acuerdos bédesrentre los diferentes paises de la
OCDE, de forma similar a lo previsto para FATCA.i,Aas obligaciones derivadas de
CRS afectaran a los residentes en aquellos pamsda @CDE que hayan firmado
acuerdos de este tipo.

Asimismo, en el ambito de la Unién Europea se nicalif mediante la Directiva
2014/107/UE del Consejo de 9 de diciembre de 20d4Directiva 2011/16/UE del
Consejo relativa a la cooperacion administrativeledmbito de la fiscalidad, en lo que se
refiere a la obligatoriedad del intercambio autdomatle informacién en el &mbito de la
fiscalidad.

La trasposicién al ordenamiento juridico espafiblGRS y de la Directiva 2011/16/UE
modificada por la Directiva 2014/107/UE se producediante la aprobacion del Real
Decreto 1021/2015, de 13 de noviembre de 2015¢lpgue se establece la obligacién de
identificar la residencia fiscal de las personas gstenten la titularidad o el control de
determinadas cuentas financieras y de informarcacde las mismas en el ambito de la
asistencia mutua (en adelante, Real Decreto 1023)20

Asi, en el mismo sentido ya indicado respecto dGEA en la medida en que la
Sociedad es una entidad cotizada, no debera cunepiir las obligaciones de
identificacién y comunicacion establecidas en Readreto 1021/2015.

Se aconseja a los inversores que consulten comlsgados o asesores fiscales para
determinar las consecuencias derivadas del intdricaautomatico de informacion fiscal
aplicable a su caso concreto. Del mismo modo, Eefad y sus inversores habran de
tener en cuenta los cambios que la legislaciémigen este momento pudiera sufrir en
el futuro.

1.23.5.4 Impuesto sobre Transacciones Financieras

El 14 de febrero de 2013, la Comision Europea pahina propuesta de Directiva para el
establecimiento de un impuesto sobre las transaesifinancieras comdn en Bélgica,
Alemania, Estonia, Grecia, Espafia, Francia, Itafastria, Portugal, Eslovenia y
Eslovaquia (estados miembros participantes). Sibaego, Estonia ha manifestado que
finalmente no participard en el establecimientoedée impuesto. Este impuesto se
aplicaria a las transacciones financieras en lasimfervenga una institucion financiera
domiciliada en un Estado miembro de la UE, ya s#aaado por cuenta propia o por
cuenta de una de las partes de la transaccion,l3gseque al menos una de estas partes
esté establecida en un Estado de la UE. En congpoglda aplicar en operaciones sobre
valores en mercados organizados y no organizados.

En cualquier caso, el Impuesto sobre TransaccioRemncieras continda bajo
negociacion de los estados participantes por lopmagian modificarse algunos de sus
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términos antes de su definitiva implementaciérgual sigue siendo incierta. De hecho,
algunos otros Estados miembros de la UE se eneuenttiempo de adherirse en fases
posteriores.

Se recomienda a los posibles inversores soliciias@amiento en este aspecto.
1.23.5.5 Situacion politica en Catalufia

Los acontecimientos en Catalufia podrian tener ecteimaterial adverso en el negocio
de Barcino, cuyos inmuebles estan en su totalidddados en Barcelona y su area
metropolitana (tal y como se indica en el aparth@cl. anterior). La situacion politica e
institucional generada con ocasion del procesopieadentista catalan y, en particular,
del “referéndum” del 1 de octubre convocado pdedmeralitat de Catalufia, sobre la base
de dos leyes que no tenian efectos juridicos (Ja20£2017, de 8 de septiembre (la “Ley
de Transitoriedad”) y la Ley 19/2017, de 6 de sephre (la “Ley de Referéndum”), y el
cese del Gobierno catalan y la convocatoria decielees autonémicas aprobadas por el
Gobierno al amparo del articulo 155 de la Constituchan creado un clima social y
politico convulso en Catalufia.

Una eventual intensificacion, o prolongacién, dsiteacion en Catalufia podria afectar a
la confianza, a la percepcién del riesgo y a lagstnes de consumo e inversion de los
agentes econdmicos nacionales, asi como propiciandurecimiento de las condiciones
de financiacién, con efectos econdmicos y finawmsigootencialmente significativos y
adversos para Barcino. Por consiguiente, si bieult® dificil predecir los efectos
derivados de las tensiones politicas en Catalufi@sndescartable que dichas pudieran
dar lugar a cambios en la regulacion, las politicagros factores que podrian tener un
impacto significativo en Catalufia y en el nego@darcino.
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2.1.

2.2.

2.3.

INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

Nimero de acciones cuya incorporacion se solicitaalor nominal de las mismas. Capital
social, indicacién de si existen otras clases o igar de acciones y de si se han emitido valores
que den derecho a suscribir o adquirir acciones. Arrdos sociales adoptados para la
incorporacion

Con fecha 25 de septiembre de 2017 la Junta Gedeiatrsal y Extraordinaria de accionistas de
la Sociedad acordé solicitar la incorporacién aogexgion de la totalidad de las acciones de la
Sociedad representativas de su capital social BIAB segmento para SOCIMI (MAB-SOCIMI).

A la fecha del presente Documento Informativo, @bi@l social de Barcino esta totalmente
suscrito y desembolsado. El importe del mismo aseiea 14.377.358 euros, representado por
14.377.358 acciones nominativas de 1 euro de walminal cada una de ellas, de una sola clase y
serie, y con iguales derechos politicos y econdsnicepresentadas mediante anotaciones en
cuenta.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las nexigisntes a fecha del presente Documento
Informativo en relaciéon con el segmento MAB-SOCIMI,a cualesquiera otras que puedan
dictarse en materia del MAB-SOCIMI, y especialmerstgbre la incorporacion, permanencia y
exclusién de dicho mercado.

Grado de difusién de los valores. Descripcion, erusaso, de la posible oferta previa a la
incorporacion que se haya realizado y de su resutia

A fecha del presente Documento Informativo, la &dad cumple con el requisito de difusion
establecido por la Circular del MAB 1/2017 dado quenta con 21 accionistas que tienen una
participacion inferior al 5% del capital social ldeSociedad, que en su conjunto poseen 4.822.337
acciones, con un valor estimado de mercado de impaoamente 6.413.708 euros considerando
el precio de referencia por accién de 1,33 euroqoy tanto, superior a 2.000.000 euros
establecidos por dicha Circular.

Caracteristicas principales de las acciones y loserechos que incorporan. Incluyendo
mencién a posibles limitaciones del derecho de dsiscia, voto y nombramiento de
administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de lae8lad es el previsto en la legislacién espafiola vy,
en concreto, en las disposiciones incluidas enela 11/2009, de 26 de octubre, por la que se
regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de idveren el Mercado Inmobiliario (cuyo
régimen ha quedado descrito en el apartado 1.6e8i@n), la Ley de Sociedades de Capital y el
Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octupoe,el que se aprueba el texto refundido de la
Ley del Mercado de Valores , asi como en sus réspsmormativas de desarrollo que sean de
aplicacion.
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Las acciones de la Sociedad estan representadasmqubio de anotaciones en cuenta y estan
inscritas en los correspondientes registros coesabl cargo de la Sociedad de Gestion de los
Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidaciéwaleres, S.A.U. (en adelante, "Iberclear"),
con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad numero Hieysus entidades participantes autorizadas (en
adelante, las "Entidades Participantes").

Todas las acciones de la Sociedad son nominafpeatgnecen a una misma clase y serie y estan
integramente suscritas y desembolsadas. Asimigidastlas acciones representativas del capital
social de la Sociedad tienen asignados los mistemhos econdémicos y politicos. Cada accion
da derecho a un voto, no existiendo acciones pgidbas.

Las acciones de la Sociedad estan denominadas@n(€
a) Derecho a percibir dividendos:

Todas las acciones tienen derecho a participarl eaparto de las ganancias sociales y en el
patrimonio resultante de la liquidacion en las nsismondiciones. La Sociedad estad sometida al
régimen previsto en la normativa de SOCIMIs en tod®lativo al reparto de dividendos.

b) Derecho de asistencia, representacién y voto:

Todas las acciones de la Sociedad confieren dtslzds el derecho de asistir y votar en la Junta
General de accionistas y de impugnar los acuerdosles de acuerdo con el régimen general
establecido en la Ley de Sociedades de CapitallgseBstatutos Sociales.

Cada accion confiere el derecho a emitir un votaoraccionista que tenga derecho de asistencia
podra hacerse representar en la Junta Generatrpgrersona, aunque ésta no sea accionista.

d) Derecho de suscripcion preferente:

Todas las acciones de la Sociedad confieren dwartien los términos establecidos en la Ley de
Sociedades de Capital, el derecho de suscripcifenente en los aumentos de capital con emision
de nuevas acciones y en la emision de obligacicoegertibles en acciones, salvo exclusion del
derecho de suscripcion preferente de acuerdo eoarticulos 308 y 417 de la Ley de Sociedades
de Capital.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad cemfiar sus titulares el derecho de asignacién
gratuita reconocido en la propia Ley de Sociedatte€apital en los supuestos de aumento de
capital con cargo a reservas.

e) Derecho de informacion:

Las acciones representativas del capital socid @ociedad confieren a sus titulares el derecho

de informacion recogido en el articulo 93 d) dé.égy de Sociedades de Capital y, con caracter
particular, en el articulo 197 del mismo texto legesi como aquellos derechos que, como
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2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

manifestaciones especiales del derecho de infoémason recogidos en el articulado de la Ley de
Sociedades de Capital

En caso de existir, descripcién de cualquier condiin a la libre transmisibilidad de la
acciones estatutarias compatibles con la negociagién el MAB-SOCIMI

No existen restricciones estatutarias a la libamdmisibilidad de las acciones. No obstante lo
anterior, seran de aplicacion las restriccioneslite transmisibilidad de las acciones previstas

la legislacion aplicable y, en particular, en laylde Sociedades de Capital y en la Circular
14/2016 relativas a: (i) acciones nuevas emitisagitud de un aumento de capital pendiente de
inscripcion en el Registro Mercantil; y (ii) ofestde adquisicion de acciones que puedan suponer
un cambio de control (entendido como la adquisigd@n un accionista determinado de una
participacion superior al 50% del capital de laiSdad).

Pactos parasociales entre accionistas o entre la cgadad y accionistas que limiten la
transmision de acciones o que afecten al derecho d®o

La Sociedad no es parte de ningin pacto o acuerddimite la transmision de acciones o que
afecte al derecho de voto, y tampoco es conocetibcpie alguno de sus accionistas haya suscrito
ningun acuerdo o pacto que regule dichas cuestiones

Compromisos de no venta o transmisién, o de no ernda, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasion de la incorporacion a negodiat en el MAB-SOCIMI

De conformidad con el articulo Primero de la Ciacudel MAB 14/2016 sobre SOCIMI, los tres

accionistas Barcino Management, B.V., Scylla Séci€lvile y Pascal Meysson, que cuentan
conjuntamente con el 65,67% del capital de Barcinda fecha del presente Documento
Informativo, tienen el compromiso de no vender dasiones de la Sociedad y de no realizar
operaciones equivalentes a ventas de accionesodéekrafio siguiente a la incorporacién de
Barcino al Mercado. De conformidad con el menci@nadiculo Primero, se exceptian de este
compromiso aquellas acciones que Barcino Manageni®M. ha puesto a disposicion del

Proveedor de Liquidez.

Las previsiones estatutarias requeridas por la redacién del Mercado Alternativo Bursatil
relativas a la obligacion de comunicar participaciaes significativas y los pactos parasociales
y los requisitos exigibles a la solicitud de exclifs de negociacién en el MAB y a los cambios
de control de la Sociedad

Con fecha 25 de mayo de 2017, la Junta General odiss de la Sociedad acord6 su
transformacion en sociedad anénima y, en fecha&®rmbro de 2016, adoptd las decisiones
necesarias para adaptar los Estatutos Sociales @xigencias requeridas por la normativa del
MAB (en patrticular, por la regulacién del MAB relat a las SOCIMI) en lo relativo a:

a) Comunicacién de participaciones significativas
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El accionista tiene la obligaciéon de comunicar &deiedad la adquisicion o pérdida de acciones,
que alcance, supere o descienda del 5% del cajoitéhl y sucesivos multiplos, por cualquier
titulo y directa o indirectamente.

En cuanto a los administradores y directivos deSlziedad, la anterior obligacion de
comunicacion se referird al porcentaje del 1% dpltal social y sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberan realizarse al érganersopa que la Sociedad haya designado al
efecto, dentro del plazo maximo de los cuatro Hasles siguientes a aquél en que se hubiera
producido el hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciaesacuerdo con las reglas del Mercado
Alternativo Bursatil desde el momento en que susoaes sean admitidas a negociacién en el
mismo.

b) Publicidad de pactos parasociales

El accionista estara obligado a comunicar a lae8iael la subscripcion, prorroga o extincion de
pactos parasociales que restrinjan la transmigéalide las acciones o que afecten al derecho de
voto.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6érganersopa que la Sociedad haya designado al
efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro Hsiles siguientes a aquél en que se hubiera
producido el hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciaesacuerdo con las reglas del Mercado
Alternativo Bursatil desde el momento en que susoaes sean admitidas a negociacién en el
mismo.

C) Solicitud de exclusion de negociacion en el MAB

En el caso en que la Junta General adopte un acderdxclusion de negociacion de sus acciones
del MAB que no esté respaldado por la totalidadbdeaccionistas, la Sociedad estara obligada a
ofrecer, a los accionistas que no hubieran votafdwar, la adquisicién de sus acciones al precio
que resulte de la regulacion aplicable a las dfepizblicas de adquisicion de valores para los
supuestos de exclusion de negociacion.

No obstante, la Sociedad no estara sujeta a lgaadin anterior cuando acuerde la admision a
cotizacion de sus acciones en un mercado securafagial espafiol con caracter simultaneo a su

exclusion de negociacion del MAB.

d) Cambio de control de la Sociedad
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2.8.

Tal y como se indica en el apartado 2.4. antegiceiccionista que reciba una oferta de adquisicién
de acciones (de otro accionista o de un tercere)dgtermine que el adquiriente vaya a tener una
participacion de control (entendido como la ad@igsi de una participacion superior al 50% del
capital de la Sociedad) tiene la obligacion de mamdmitir su participacion a menos que el
potencial adquiriente ofrezca al resto de acciamish compra de sus acciones en las mismas
condiciones.

Descripcidn del funcionamiento de la Junta General

La Junta General de accionistas de la Sociedadesg@ar lo dispuesto en la Ley de Sociedades de
Capital y en el articulo 7 de los Estatutos Sosjatayo tener literal se transcribe a continuacion:

“ARTICULO 7.- JUNTAS GENERALES
Convocatoria

Salvo que imperativamente se establezcan otrossieapi (por ejemplo, en caso de traslado del
domicilio al extranjero), la convocatoria se reaia mediante anuncio publicado en la pagina
web de la Sociedad con al menos un mes de antelacia fecha fijada para su celebracién (o
dos -2- meses, en caso de traslado internacionatidmicilio social). Hasta que la pagina web
éste debidamente inscrita y publicada, la convatatee publicara en el “Boletin Oficial del
Registro Mercantil” y en uno de los diarios de magirculacion en la provincia en que este
situado el domicilio social.

La Junta General se celebrara en el término muaicgonde la Sociedad tenga su domicilio. Si
en la convocatoria no figurase el lugar de celelidacse entendera que la Junta ha sido
convocada para su celebracion en el domicilio socia

El anuncio de convocatoria expresara la fecha, lugaora de celebracién, asi como el orden del
dia, en que figuraran los asuntos a tratar. Podagimismo, hacerse constar la fecha en la que, si
procediera, se reunira la Junta General en segundavocatoria. Entre la primera y segunda
reunion debera mediar, por lo menos, un plazo db@4s.

Las Juntas Generales habran de ser convocadas|p@rgano de Administracion o, en su caso,
por los liquidadores. El Organo de Administraciéongocara la Junta General siempre que lo
estime necesario 0 conveniente para los intereseglss y, en todo caso, en las fechas o
periodos que determine la Ley.

El Organo de Administracion debera, asimismo, ceavda Junta General cuando lo soliciten
accionistas que representen, al menos, el cincpg@bd)iento del capital social, expresando en la
solicitud los asuntos a tratar en la Junta Gengrg@rocediendo en la forma prevista en la Ley. En
cuanto a la solicitud de un complemento a la coataria, se estara a lo dispuesto en la Ley.

Por lo que se refiere a la convocatoria de la Jur@&neral por el Secretario judicial o
Registrador mercantil del domicilio social, se eata lo dispuesto en la Ley.
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Para toda clase de Juntas Generales de Accionidiesje la fecha de publicacion del anuncio de
convocatoria, en la pagina web de la Sociedad, @dede incluirse el citado anuncio y hacer
referencia a todos los aspectos requeridos por keyincluiran todos los documentos que legal,
estatutariamente o en virtud de la normativa dekdddo Alternativo Bursétil deban ponerse a
disposicion de los accionistas.

Constitucion

Salvo que imperativamente se establezcan otrosuquedrde constitucion, la Junta General
quedara validamente constituida, en primera contmda, cuando los accionistas presentes o
representados, posean, al menos, el veinticincpg@bciento del capital suscrito con derecho de
voto. En segunda convocatoria, sera valida la dtustn de la Junta cualquiera que sea el
capital concurrente.

Sin embargo, para que la Junta General pueda acovdédamente los acuerdos relativos a los

asuntos a que se refiere el articulo 194 de la &esd necesaria, en primera convocatoria, la

concurrencia de accionistas presentes o represestapie posean, al menos, el cincuenta (50)
por ciento del capital suscrito con derecho de vén segunda convocatoria sera suficiente la
concurrencia del veinticinco (25) por ciento dehdiccapital.

Serd posible asistir a la junta por medios telec@dique garanticen debidamente la identidad del
sujeto cuando la Sociedad, a criterio del OrgandAdininistracion, haya habilitado tales medios.
Para ello, el Organo de Administracion informara s concretos medios telematicos que los
accionistas pueden utilizar y se describiran ercémvocatoria los plazos, formas y modos de
ejercicio de los derechos de los accionistas paaitir el ordenado desarrollo de la junta. En
particular, los administradores podran determinaueq las intervenciones y propuestas de
acuerdos que tengan intencion de formular quiersgsaw a asistir por medios telematicos, se
remitan a la Sociedad con anterioridad al momergdadconstitucion de la junta.

Junta General universal

No obstante, la Junta General quedara validamentestituida, con el caracter de universal, para
tratar cualquier asunto, sin necesidad de previaaxatoria, siempre que esté presente o
representada la totalidad del capital social y lesncurrentes acepten por unanimidad la
celebracion de la Junta General. La Junta Generglversal podra reunirse en cualquier lugar

del territorio nacional o del extranjero.

Derecho de Asistencia y Representacion

Podran asistir a la Junta General todos los accétas que figuren como titulares en el
correspondiente registro contable de anotacioneseenta con cinco dias de antelacién a su
celebracion, lo que podran acreditar mediante laopna tarjeta de asistencia, certificado

expedido por alguna de las entidades autorizadgalieente para ello o por cualquier otra forma
admitida en Derecho.
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Todo accionista que tenga derecho de asistenciagpbdcerse representar en la Junta de
Accionistas, por medio de otra persona, aunque Bsta@ea accionista, en la forma y con los
requisitos establecidos en la Ley de Sociedadé€zagéal.

La representacion es siempre revocable. La asigempersonal a la Junta General del
representado tendra valor de revocacion.

Los miembros del Organo de Administracion debesistia a las Juntas de Accionistas si bien su
presencia no serd necesaria para su valida corstitu

Asimismo, el Presidente del Consejo de Adminigirapiodra invitar a las Juntas Generales a los
directivos y demés personas que tengan interéa boéna marcha de los asuntos sociales.

Derecho de Informacién

Hasta el séptimo (7) dia anterior al previsto pde celebracion de la Junta General, los

accionistas podran solicitar de los Administradotas informaciones o aclaraciones que estimen
precisas acerca de los asuntos comprendidos errdelnodel dia, o formular por escrito las

preguntas que consideren pertinentes. Los Admatstes estaran obligados a facilitar la

informacion por escrito hasta el dia de la celelidacde la Junta General.

Durante la celebracion de la Junta General, los iantstas de la Sociedad podran solicitar
verbalmente las informaciones o aclaraciones quesitieren convenientes acerca de los asuntos
comprendidos en el Orden del Dia. Si el derechoadelonista no se pudiera satisfacer en ese
momento, los Administradores estaran obligadoscdit@r la informacion solicitada por escrito
dentro de los siete (7) dias siguientes al derdaitgacion de la Junta General.

Los Administradores estaran obligados a proporcioiaanformacién solicitada al amparo de los
dos pérrafos anteriores, salvo que esa informaciéa innecesaria para la tutela de los derechos
del accionista, 0 existan razones objetivas paras@terar que podria utilizarse para fines
extrasociales o su publicidad perjudique a la sdaito a las sociedades vinculadas.

La informacion solicitada no podra denegarse cuafalgolicitud esté apoyada por accionistas
gue representen, al menos, el veinticinco por ci€2%%) del capital social.

Mesa de la Junta General

La mesa de la Junta General estara formada por tasilente y un Secretario, designados por
los socios concurrentes al comienzo de la reurrel Organo de Administracion de la Sociedad

fuera un Consejo de Administracién, seran PresiglgnSecretario de la Junta quienes lo sean del
Consejo de Administracién y, en su defecto, loggdados por los accionistas concurrentes al

comienzo de la reunién.

Antes de entrar en el orden del dia, se formarkista de asistentes, expresando el nombre de los
accionistas asistentes y el de los accionistas esgmtados, asi como el nimero de acciones
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propias y ajenas con que concurren. Formada laldé asistentes, el presidente de la Junta de
Accionistas, si asi procede, declarara validameptmstituida la Junta de Accionistas y
determinara si ésta puede entrar en la considemaaé todos los asuntos incluidos en el orden
del dia.

Abierta la sesion, se dara lectura por el secratailos puntos que integran el orden del dia y se
procedera a deliberar sobre ellos, interviniendopeimer lugar el Presidente y las personas que
él designe a tal fin.

Una vez se hayan producido estas intervencione®residente concedera la palabra a los
accionistas que lo soliciten, dirigiendo y mantewie el debate dentro de los limites del orden del
dia y poniendo fin al mismo cuando el asunto hayedgdo, a su juicio, suficientemente debatido.
Por dltimo, se someteran a votacion las difereptepuestas de acuerdo.

Corresponde al Presidente dirigir la reunion de f@ que se efectlen las deliberaciones
conforme al orden del dia; aceptar o rechazar nsepeopuestas en relaciéon con los asuntos
comprendidos en el orden del dia; dirigir las deliaciones concediendo el uso de la palabra a
los accionistas que lo soliciten, retirandola o woncediéndola cuando considere que un
determinado asunto esta suficientemente debatm@sta incluido en el orden del dia o dificulta
el desarrollo de la reunion, sefialar el momento lde votaciones; efectuar, asistido por el
secretario de la Junta General el computo de lagaiones; proclamar el resultado de las
mismas, suspender temporalmente la Junta Genefayserarla y, en general, todas las
facultades, incluidas las de orden y disciplinag on necesarias para el adecuado desarrollo de
la Junta General.

Votacidén separada por asuntos

En la Junta deberan votarse separadamente aquedlesntos que sean sustancialmente
independientes. En todo caso, aunque figuren emistno punto del orden del dia, deberan
votarse de forma separada: a) el nombramiento al@icacion, la reeleccion o la separacion de
cada administrador; b) en la modificacién de estasusociales, la de cada articulo o grupo de
articulos que tengan autonomia propia; c) si impeanmente se establece la votacién separada
(p.€j., dispensa de la obligacion de no competiratbministrador conforme al art. 230.3 de la
Ley); o, d) en su caso, aquellos asuntos en losagiise disponga en estos estatutos.

Mayorias para la adopcién de acuerdos

Salvo que imperativamente se establezcan otrasnfaayo

€)) Los acuerdos sociales se adoptaran por mayorialsitie los votos de los accionistas
presentes o representados en la Junta, entendiénddsptado un acuerdo cuando
obtenga mas votos a favor que en contra del capiedente o representado.

(b) Sin embargo, para la adopcién de los acuerdos a spueefiere el articulo 194 de la
Ley, si el capital presente o representado supécineuenta por ciento (50%) bastara
con que el acuerdo se adopte por mayoria absoNtaobstante, se requerira el voto
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2.9.

favorable de los dos tercios del capital presentegresentado en la Junta General
cuando en segunda convocatoria concurran acciogigige representen el veinticinco
por ciento (25%) o mas del capital suscrito coneddio a voto sin alcanzar el
cincuenta por ciento (50%).

Conforme a lo previsto en el art. 190.1, ultimo naéw, se prevé expresamente que el accionista
no podra ejercitar el derecho de voto correspontiiem sus acciones cuando se trate de adoptar
un acuerdo que tenga por objeto autorizarle a traits acciones sujetas a una restriccion legal o
estatutaria o excluirle de la sociedad.

Las acciones del accionista que se encuentre eflictonde intereses se deduciran del capital
social para el computo de la mayoria de los voios gn cada caso sea necesaria.”

Proveedor de liquidez con quien se haya firmado eorrespondiente contrato de liquidez y
breve descripcién de su funcién

Con fecha 17 de noviembre de 2017, la Sociedadu yacionista mayoritario Barcino
Management, B.V. formalizaron un contrato de ligzidel ‘Contrato de Liquidez’) con el
intermediario financiero, miembro del mercado, RehtBanco, S.A. (en adelante, Blrbveedor
de LiquideZz’).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Ligaidde compromete a ofrecer liquidez a los

titulares de acciones de la Sociedad mediantedeuejon de operaciones de compraventa de
acciones de la Sociedad en el MAB de acuerdo coégahen previsto al respecto por la Circular

7/2010, de 4 de enero, sobre normas de contratalédamcciones de Empresas en Expansion a
través del Mercado Alternativo BursatilQircular 7/2010") y su normativa de desarrollo.

“El objeto del contrato de liquidez sera favoreaelitjuidez de las transacciones, conseguir una
suficiente frecuencia de contratacién y reducir V@siaciones en el precio cuya causa no sea la
propia linea de tendencia del mercado.

El contrato de liquidez prohibe que el Proveedor ldguidez solicite o reciba de Barcino
instrucciones sobre el momento, precio o demasicmmés de las operaciones que ejecute en
virtud del contrato. Tampoco podra solicitar ni iieic informacion relevante de la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez transmitira a la sociedadnformacién sobre la ejecucién del contrato
que aquélla precise para el cumplimiento de sugabiones legales

El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a tescones vendedoras y compradoras existentes
en el MAB de acuerdo con sus normas de contratacidentro de los horarios de negociacién
previstos para esta Sociedad atendiendo al nineeagaionistas que compongan su accionariado,
no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las openasi de compraventa previstas en el Contrato
de Liquidez a través de las modalidades de coptiéatae blogues ni de operaciones especiales tal
y como éstas se definen en la Circular 7/2010.
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Barcino y el accionista mayoritario, Barcino Managet, B.V., se comprometen a poner a
disposicion del Proveedor de Liquidez una combiiracde 300.000 euros en efectivo y 225.564
acciones de la Sociedad equivalente a 300.000,1®,econ la exclusiva finalidad de permitir al
Proveedor de Liquidez hacer frente a los comprosnadquiridos en virtud del Contrato de
Liquidez.

El Proveedor de Liquidez debera mantener una ésteuorganizativa interna que garantice la
independencia de actuacion de los empleados enlcergde gestionar el presente Contrato
respecto a la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no safictrecibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccion alguna sobre el momento, @realemas condiciones de las 6rdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en sudad de Proveedor de Liquidez en virtud del
Contrato de Liquidez. Tampoco podra solicitar il informacién relevante de la Sociedad que
no sea publica.

La finalidad de los fondos y acciones entregadasxekisivamente la de permitir al Proveedor de
Liquidez hacer frente a sus compromisos de contidpa por lo que ni la Sociedad ni su
accionista mayoritario podran disponer de ellossah caso de que excediesen las necesidades
establecidas por la normativa del Mercado AltexmaBursatil.

El contrato de liquidez tendra una duracién inddéin entrando en vigor en la fecha de

incorporacion a negociacién de las acciones detie8ad en el Mercado Alternativo Bursatil y

pudiendo ser resuelto por cualquiera de las partesaso de incumplimiento de las obligaciones
asumidas en virtud del mismo por la otra partepiodecision unilateral de alguna de las partes,
siempre y cuando asi lo comunique a la otra patespcrito con una antelacion minima de 60
dias. La resolucién del contrato de liquidez seraunicada por la Sociedad al MAB.
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3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica.
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4.1.

4.2.

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacién relativa al Asesor Registrado, incluyedo las posibles relaciones y vinculaciones
con el Emisor

Cumpliendo con el requisito establecido en la Gaculel MAB 14/2016, modificada por la
Circular 20/2016, que obliga a la contratacion éal figura para el proceso de incorporacion al
MAB, segmento de SOCIMI, y al mantenimiento de lssma mientras la Sociedad cotice en
dicho mercado, la Sociedad contraté con fecha 2feliero de 2017 a Renta 4 Corporate, S.A.
como asesor registrado.

Como consecuencia de esta designacién, desde fégicha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de las obligaciones lqueprresponden en funcion de la Circular
16/2016.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Gonde Administraciéon del MAB como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, segun se estl@ada Circular del MAB 16/2016, figurando
entre los primeros trece asesores registrados agwslpor dicho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de ReéBdado, S.A. constituida como Renta 4 Terrasa,
S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 dgyande 2001, por tiempo indefinido, y
actualmente esta inscrita en el Registro MercdetiMadrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccion
B, Hoja M-390614, con C.I.F. n°® A62585849 y doniicisocial en Paseo de la Habana, 74 de
Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambi6 su denacion social a Renta 4 Planificacion
Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta ucistancia el 1 de junio de 2007 y
denominandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actia en todo momento,| etesarrollo de su funcion como asesor
registrado siguiendo las pautas establecidas &odigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciahtaismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A.,
actiia como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad y Renta 4 Banco, S.A. declaran quexisteeentre ellos ninguna relacion ni vinculo
mas alla del constituido por el nombramiento des@seRegistrado y Proveedor de Liquidez
descrito anteriormente.

En caso de que el Documento Informativo incluya aigha declaracion o informe de tercero
emitido en calidad de experto se debera hacer coast incluyendo cualificaciones y, en su
caso, cualquier interés relevante que el terceroriga en el Emisor

No aplica.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB der@ao Property SOCIMI, S.A. Diciembre 2017 96



4.3. Informacion relativa a otros asesores que hayan aborado en el proceso de incorporacion
al MAB-SOCIMI

Ademas de los asesores mencionados en otros apadaldpresente Documento Informativo, las
siguientes entidades han prestado servicios deoraseiento a Barcino en relacion con la
incorporacion a negociacion de sus acciones enAd&:M

0] Cuatrecasas Goncalves Pereira S.L.P., corFNB59942110 y domicilio en Avenida
Diagonal, 191, 08018, Barcelona ha prestado sesvie asesoramiento legal.
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ANEXO | Comunicacién a la Agencia tributaria de laopcion para aplicar el régimen
de SOCIMIs

Documento Informativo de Incorporacion al MAB der@ao Property SOCIMI, S.A. Diciembre 2017 98



Fecha:  24/02/2016  Hora; :

A LA AGENCIA ESTATAL DE LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA
DELEGACION DE BARCELONA

Comunicacién del acuerdo adoptado por el socio tGnico relativo a la
aplicacion del Régimen fiscal especial de las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (en adelante,
“SOCIMI")

DNA. LAURA TURRO BASSOLS, mayor de edad, con N.I.F.46.142.953-p,
en nombre y representacién como administradora solidaria de la sociedad
BARCINO PROPERTY, S.L., provista de N.I.F. B-66.461.716, y con
domicilio fiscal en Barcelona, calle Floridablanca, niimero 124, entresuelo (en
adelante, la "Sociedad”), comparece Yy como mejor proceda en derecho,

EXPONE

I. Que la Sociedad, cuyo objeto social principal es la adquisicion y promocidn
de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 2.1 de Ia Ley 11/2009, de 26
de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas en el
Mercado Inmobiliario (en adelante, “Ley 11/2009"), estd sujeta al
Impuesto sobre Sociedades. En este sentido, el articulo 20 de los estatutos
sociales de Ia Sociedad, segln escritura de elevacion a publico de
acuerdos sociales de modificacién de estatutos cuyo testimonio se adjunta
como Anexo I, dice lo siguiente:

“ARTICULO 2.- OBJETO SOCIAL
La sociedad tiene por objeto:

La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento.

La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de
otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el
mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen



II.

similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades,
residentes o no en territorio espafiol, que tengan como objeto social
principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria,
de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversién a
gue se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la
que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (la “"Ley de SOCIMIs”).

La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion
Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de
noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, o la norma que la
sustituya en el futuro.

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal,
las SOCIMI podran desarrollar 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 accesorias
de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades que precisen
por ley de requisitos no cumplidos por la Sociedad ni por los estatutos.

Las actividades integrantes del objeto social se realizardn por medio de
los correspondientes profesionales, con titulo oficial, cuando asi sea
preciso”,

Se adjunta asimismo testimonio de la escritura de constitucién de la
sociedad como Anexo II.

Que, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 8 y siguientes y
la disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, las SOCIMIS que
cumplan los requisitos establecidos en dicha Ley podran optar por la
aplicacion en el Impuesto sobre Sociedades del régimen fiscal especial



contemplado en la misma. El socio Unico debera adoptar dicho
acuerdo, el cual debera ser comunicado a la Delegacidén de la Agencia
Estatal de la Administracion Tributaria del domicilio fiscal de la
Sociedad, antes de los tres uUltimos meses previos a la conclusién del
periodo impositivo en el que vaya a resultar de aplicacién el régimen
fiscal especial de SOCIMI.

ITII. Que, en fecha 18 de febrero de 2016, el socio (nico de la sociedad -
Barcino Management B.V.- acordé el acogimiento y opcidén por el
régimen fiscal especial de las SOCIMI. Dicho acogimiento tendrd
efectos para el periodo impositivo iniciado el dia 1 de enero de 2016 y
que finalizara el 31 de diciembre de 2016, y en los sucesivos periodos
impositivos en los que sea de aplicacion el citado régimen y que
concluyan con anterioridad a que se comunique la renuncia al mismo.

Se acompafia al presente escrito, como Anexo III, certificacién del
citado acuerdo adoptado por la Junta General de la Sociedad.

Por todo lo expuesto,
SOLICITA

PRIMERO.- Que se tenga por presentado este escrito, en tiempo y forma,
junto con la documentacién que se acompafia.

SEGUNDO.- Que se tenga por comunicado en cumplimiento de lo dispuesto
en el articulo 8.1 de la Ley 11/2009 que la Sociedad tributard por el régimen
fiscal especial de SOCIMI, para el periodo impositivo iniciado en fecha 1 de
enero de 2016 y sucesivos.

En Barcelona, a 19 de febrero de 2016,

S d

DNA. LAURA TURRO BASSOLS
Administrador Solidario




ANEXO I Estados Financieros Intermedios individuales de la Sociedad del
periodo comprendido entre el 1 de enero y el 30 dnio de 2017 con
informe de revision limitada
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Barcino Property
SOCIMI, S.A.

Informe de Revisién Limitada
sobre Estados Financieros Completos



. m Deloitte, S.L.
Avda. Diagonal, 654
08034 Barcelona
Espafia
Tel: +34 932 80 40 40

Fax: +34 932 8028 10
www.deloitte.es

INFOQRME DE REVISION LIMITADA DE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS COMPLETOS

A los Accionistas de Barcine Property SOCIMI, 5.A,
por encargo del Consejo de Administracién:

Introduccion

Hemos realizado una revision limitada de los estados financieros intermedios adjuntos de Barcino
Property SOCIMI, S.A., que comprenden el balance de situacién al 30 de junio de 2017, la cuenta de
pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y las
notas explicativas correspondientes al periodo intermedio de seis meses terminado en dicha fecha. Los
Administradores son responsables de la preparacién de los estados financieros intermedios adjuntos de
forma que expresen la imagen fiel del patrimenio, de la situacion financiera y de los resultados de Barcino
Property SOCIMI, S.A., de acuerdo con el marco normative de informacion financiera aplicable a la
entidad que se identifica en la Nota 2.1 de las notas explicativas adjuntas, y del control interno que
consideren necesario para permitir fa preparacion de estados financieros libres de incorreccién material,
debida a fraude o error. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusién sobre estos estados
financieros basada en nuestra revision limitada,

Alcance de la revisién

Hemos realizado nuestra revisién limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de Revisién
2410 “Revision de informacién financiera intermedia realizada por el auditor independiente de la
entidad”. Una revisién limitada de estados financieros intermedios consiste en la realizacion de
preguntas, principalmente al personal responsable de los asuntos financieros y contables, y en la
aplicacién de procedimientos analiticos y otros procedimientos de revision. Una revisién limitada tiene
un alcance sustancialmente menor al de una auditoria realizada de acuerdo con ia normativa reguladora
de la auditoria de cuentas vigente en Espafia y, por consiguiente, no nos permite asegurar que hayan
llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos importantes que pudieran haberse identificado en una
auditoria. Por tanto, no expresamos una opinidén de auditoria de cuentas sobre los estados financieros
intermedios adjuntos,

Conclusion

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ningin caso puede ser entendida como una auditoria
de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningln asunto gue nos haga concluir que ios estados
financieros intermedios adjuntos no expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del
patrimonio y de la situacién financiera de Barcino Property SOCIMI, S.A. al 30 de junio de 2017, asi
como de sus resultados y fiujos de efectivo para el perfodo de seis meses terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién y, en particular,
con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

DELCITTE, S.L.

Ana Torrens

3 de noviembre de 2017
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BARCINO PROPERTY, S.A. - SOCIMI
BALANCE DE SITUACION INTERMEDIO AL 30 DE JUNIO DE 2017

{Euros)
Notas de la Notas de la
ACTIVO memoria | 3W06/2017 | 31/12/2016 PATRIMONIO NETO Y PASIVO ra | 30/68/2017 | 311272016
ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIQ NETO:
inmevllizado intangible 833 B56| FONDGS PROPIGS-
Inmovllizado material 1.284 1.516 Capital 14.377.358 | 12.230.188
Inversionas inmoblliardas Nota 5 15.440.848 | 15,134,024 |  Prima de asuncién 1.587.637 889.807
Inversiones financleras a largo plazo Nota & 62.738 55.283 Rasultados de gjercicios anteriores {100.081) (8.790)
Total active no corrlente 15.505.704 | 15.181.678 Resultado del ejercicio {149.810) 91.291)
Total patrimenle nete Nota 7 15.715.104 | 13.019.914
PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas a largoe plaro 6.257.168 | 3.313.596
Existencias 10.605 2.255| Deudas con entidades de crédito a largo plazo Nota 8 6.173.870| 3.248.053
Anticipes a proveedores 10.605 2.285 Otros pasivos financieros Nota & 83490 655.543
Deudores tales y otras a cobrar- 68,054 55.852 ‘Total pasivo no corrienta 8257169 | 3.313.586
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 11.051 5.691
Personal - 58 PASIVO CORRIENTE:
Actlvos por Impuesto corriente Nota 8.1 34.840 11.847 Deudas a corto plazo 341.182 219.023%
Crédltos con las Adminlstraciones Pablicas Nota 8.1 22.163 38.256 | Deudas con entidades de crédito a corte plaze Nota 8 341.182 219,023
Inverslones financleras a corto plaze Nota 5 478.000 - Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- 128.369 111.868
Perledificaciones a corto plaze 15.307 2.113|  Acreedores varios 90.594 96.177
Efectivo y otros activos liguldes equlval 6.364.154 | 1.412.503| Otras deudas con las Administraciones Piblicas Nota 8.1 37.775 15.621
Total actlvo comlente 6.936.120 | 1.472.723 Total pasivo corriente 459.551 330.891
TOTAL ACTIVD 22.441.624 | 16.664.401 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 22.441.824 | 16.684.401

Las Notas 1 a 15 descritas en las notas expllcativas adjuntas forman parte Infegrante del balance de situackén Intermedio a 30 de junio de 2017.
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BARCINO PROPERTY, S.A. - SOCIMI

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS INTERMEDIA CORRESPONDIENTE AL
PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2017

{Euros)
Notas de la
memoria 30.06.2017 30.06.2016 (*)

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de [a cifra de negocios- Nota 10.1 395.27¢ 64.083
Arrendamientos de inmuebles 385.270 64.083
Gastos de personal {26.091) {17.937)
Sueldos, salarios y asimilados (20.408) (14.136}
Cargas sociales (5.683} (3.801)
Otros gastos de explotacion- (378.486) (34.865)
Servicios exteriores (341.112} (69.863})
Tributos (32.651) {12.002)
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales (2.723}) -

Otros gastos de gestion corriente (2.000} (3.000})
Amortizacién del Inmovllizado Nota 5 {96.133) (22.584)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado- - {6.260)
Deterioro y pérdidas - (6.260)
RESULTADO DE EXPLOTACION (Pérdida) (105.440) {67.563)
Ingresos financieros 120 41
Gastos financieros {44.490) {11.750)
RESULTADO FINANCIEROD {44.370) {11.709)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (149.810) {79.272)
Impuestos sobre beneficios Nota 9 - -
RESULTADOQ DEL EJERCIGIO (Pérdidas) (149.810) (79.272)

(*) importes no auditados

Las Notas 1 a 15 descritas en las notas explicativas adjuntas forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias intermedia
comrespondiente al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2017.
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BARCINO PROPERTY, S.A. - SOCIMI

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO INTERMEDIO AL 30 DE JUNIO DE 2017
A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

{Euros)

30.06.2017 30.06.2016 (*}
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS () {148.810) (78.272)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIC NETO (M) -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (1 + 11 + HI) {149.810) {79.272)

{*} Importes no auditados

Las Notas 1 a 15 descritas en las notas explicativas adjuntas forman parte integrante det estado de cambios en el patrimonio neto intermedio at 30

de Junlo de 2017,
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BARCINO PROPERTY, S.A. - SOCIMI

ESTADC DE CAMBIOS EN EL. PATRIMONIO NETO INTERMEDIC AL 30 DE JUNIO DE 2017
B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

(Euros)
Resultades
Prima de ejercicios Rasultado
Capital asuncion anterjores del elarcicio TOTAL

SALDO AJUSTADO INICIO ARO 2016 1.860.000 - - {8790} 1.851.21¢

Total Ingresos y gastos reconocidos - - - (79.272) {79.272)

Operaclones con soclos y propletarios 4,432,694 177.308 - - 4,610,002

(+) Ampliacicnes da capital 4.432.694 177.308 - - 4.619.002

Otras varlaciones del patimenlo nate - - {8.790) 8.790 -

Distribucién del resultado del sjsrcicio 2015 - - (8.790) 8.780 -
SALDO FINAL 30.06.2016 {*} 6.202.604 177.308 (8.790) (79.272) 6.331.940

Resuitados
Prima de ejerciclos Resultado
Capital 16 anteri del ejercicl TOTAL

SALDO AJUSTADO INICIO ARO 2017 12.230.188 889.807 (8.790) {91.291) 13.018.914

Total ingresos y gastos reconocidos - - - (149.810) (149.210}

Opsracionss con socios y propistarios 2147170 697.830 - - 2.845.000

(+} Ampliaciones ds capital 2.147.170 687.830 - - 2.845.000

Otras varlaciones del patrimonlo neto - - {81.204) 91.201 -

Distribucién del resultado del efercicio 2016 - - (81.291) 91.281 -
SALDO FINAL 30.06.2017 14,377,358 1.587.637 {100.081) (149,810) 15.715.104
) Importes no auditados

Las Notas 1 a 15 descritas an las notas explicativas adjuntas forman parte integrante del estado bios en el patrimonio nsto intermedio al 30
de junlo de 2017.
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BARCINO PROPERTY, S.A. - SOCIMI

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO INTERMEDIO CORRESPONDIENTE AL PERIODO
DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2017

{Euros)
Notas de la

Memoria 30.06.2017 30.06.2016 {*)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1): {538.421) 15.731
Resultado del ejercicio antes de impuestos {149.810) {79.272)
Ajustes al resultado- 143.226 40.553
Amortizacién del inmovilizado Nota 5 96.133 22.584
Correcciones valorativas por deterioro y provisiones 2.723 6.260
Ingresos financieros (120) 41)
Gastos financieros 44,490 11.750
Cambios en el capital corriente- {487.467) 66.159
Existencias (8.350} 6.728
Deudores y otras cuentas a cobrar (9.508) {1.640)
Otros activos corrientes (498.036) {2.220)
Acreedores vy otras cuentas a pagar (5.583) 59.588
Oftros pasivos corrientes 22084 3.703
Ofros actives y pasivos no commientes 11.926 .
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion- {44.370) {11.709)
Pagos de intereses {44.490) {11.750)
Cobros de intereses 120 41
Pagos por impuesto sobre beneficios Nota 9 - -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (II): (402.704) {6.159.322}
Pagos por inversiones- (402.704) (6.159.322}
Inversicnes inmaobiliarias Nota 5 (402.704}) (6.159.322)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION {lI): 5.892.776 5.569.380
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 2.845.000 4.610.002
Emision de instrumentos de patrimonio Nota 9 2.845.000 4.610.002
Cobras y pagos por instrumentos de pasivo financiero Nota 8 3.047.776 959.378
Emisién de deudas con entidades de crédito 2,925,617 750.000
Emision de deudas con empresas del grupo y asociadas - 280.000
Devolucién y amortizacién de deudas con entidades de crédito 122.158 {70.622)
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO {IV} - -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES {I+11+11l) 4.951.651 {574.211}
Efective 0 equivalentes al comienzo del gjercicio 1.412.503 770.911
Efective o equivalentes al final del ejercicio 6.364.154 196.700

{*) Importes no auditados

Las Notas 1 a 15 descritas en las notas explicativas adjuntan forman parte integrante del estado de flujos de efectivo intermedio

correspondiente al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2017.
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Barcino Property Socimi, S.A.

Estados Financieros Intermedios
a 30 de junio de 2017

Actividad de la Empresa

Barcino Property Socimi, S.A. (en adelante “la Sociedad™} es una sociedad espaiiola con C.L.F. A-66461716,
constituida por tiempo indefinide el 30 de enero de 2015 bajo la denominacién de Barcino Property, S.L. Su
domicilio social radica en la calle Ramon Turro 23, Barcelona,

Con fecha 18 de febrero de 2016, el antiguo Socic Unico de la Sociedad, Barcino Management, B.V., acordé el
acogimiento de la Sociedad al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre. Posteriormente, con fecha 19 de
febrero de 2016, comunicod formalmente a la Agencia Estatal de la Administracidn Tributaria la opcién por la
aplicacion del citade régimen especial de las SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero de 2016.

Con fecha 25 de mayo de 2017, la junta general de socios acordé |a transformacion de la Sociedad, de sociedad
limitada a sociedad andnima que se formalizé en escritura de fecha 29 de mayo de 2017.

La Sociedad tiene por objeto social ias siguientes actividades:

a) La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCiMI o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan ei mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar
al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica cbligateria, legal o estatutaria, de distribucién de
beneficios.

¢) La tenencia de participaciones en el capital de otfras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamientc y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se
refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las sociedades anénimas
cotizadas de inversidn en el mercado inmobiliario (la “Ley de SOCIMIs").

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

Junte con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, las SOCIMI podran 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 accesorias
de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastes, activos ni
provisiones y contingencias de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses

especificos en las presentes notas explicativas a los estados financieros intermedios del periodo de seis me
terminado al 30 de junio de 2017, respecto a Informacion de cuestiones medicambientales. %Q
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Régimen de SOCIMI

La sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27
de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario.
Dichas sociedades cuentan con un régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, con las siguientes
obligaciones:

1.

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

Obligacién de inversidn.

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

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

Existe la opcién de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se computara
la tescrerla/derechos de crédito pracedentes de la transmisién de dichos activos siempre que no se
superen los periodos maximos de reinversion establecidos.

Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i} arrendamiento
de los bienes inmuebles; y (i} de los dividendos procedentes de las participaciones. Este porcentaje se
calculara sobre el balance consolidado en el caso de que |a Sociedad sea dominante de un grupc segin
los criterios establecidos en el artfculo 42 del Cddigo de Comercio, con independencia de la residencia
y de la obligacion 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 11/2009.

Los bienes inmuebles deberdn permanecer arrendados al menos tres afios (para el cémputo, se podra
anadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las participaciones
deberan permanecer en el activo al menos tres afios.

Obligacién de negociacién en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un
mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais gue exista intercambio de informacidn tributaria. Las
acciones deberan ser nominativas.

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

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

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

Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién de dividendos se realice
con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el gue haya sido aplicado el régimen
fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriorme




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 podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

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

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

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

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

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 accionistas con un porcentaje de participacién superior al 5% estén
exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19%, que
tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a
dichos accionistas. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho poria SOCIMI en el plazo
de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

2. Bases de presentacion

2.1. Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estos estados financieras intermedios se han formulado por los Administradores de la Sociedad de acuerdo
con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

a)

b)

c

d)

e)

El Cédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y, en particular, la Adaptacién
Sectorial del Plan General de Contabilidad de las Empresas Inmobiliarias aprobado segun Orden del
28 de diciembre de 1994 asi comno el Real Decreto 1159/2010, del 17 de septiembre y el Real Decreto
602/2016, de 2 de dicilembre, por los que se introducen algunas modificaciones al Plan General de
Contabilidad.

Las normas de obligade cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complernentarias.

La Ley 11/2008, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se
regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

El resto de la normativa contable espafiola que resuite de aplicacién.

2.2. Imagen fiel

Los estados financieros intermedios adjuntos han sido obtenidos de los registros contables de la Sociedad y
se presentan de acuerdo con el marco normativo de infermacion financiera que le resulta de aplicacién vy en
particular, los principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del
patrimenio, de la situacion financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujo

durante el correspendiente periodo.
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2.3. Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicade principios contables no obligatorios. Adicionalmente, 10s Administradores han formulado
estos estados financieros intermedios teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas
contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significative en dichos estados financieros
intermedios. No existe ningln principio contable que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

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

En la elaboracidn de los estados financieros intermedios adjuntos se han utilizado estimaciones realizadas
por los Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ellos. Las estimaciones y criterios criticos se refieren a:

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

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

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre
del 30 de junio de 2017 es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
maodificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma
prospectiva.

2.5. Comparacitn de la informacién

Los presentes estados financieros intermedios a 30 de junio de 2017 incluyen el balance de situacién
intermedio a 30 de junio de 2017 y a 31 de diciembre de 2018, las cuentas de resultados intermedias para
los pericdos de seis meses cerrados a 30 de junio de 2017 y 2016, los estados de cambios en el patrimonio
neto intermedios para los periodos de seis meses cerrados a 30 de junio de 2017 y 2016, los estados de
flujos de efectivo intermedios para los periodos de seis meses cerrados a 30 de junic de 2017 y 2016, ademas
de las notas explicativas a los estados financieros intermedios del periodos de seis meses cerrados a 30 de
junio de 2017.

2.6. Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance de situacion intermedio, de la cuenta de resultados intermedia, del estado
de cambios en el patrimonio neto intermedios y el estado de flujos de efectivo intermedio se presentan de
farma agrupada para facilitar su comprensién, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la
informacion desagregada en las correspondientes notas de los estados financieros intermedios.

2.7. Cambios en criterios contables

Durante los primeros seis meses del ejercicio 2017 no se han producido cambios de criterios contables
significativos respecto a ios criterios aplicados en el ejercicio 2016.

Aplicacién del resultado

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

Limitaciones para la distribucién de dividendos

La Sociedad esté obligada a destinar el 10% de los beneficios del gjercicio a la constitucion de |a reserva legal,
hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible a los Socios.
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Dada su condicién de SOCIMI, y tal y como esta recogido en sus estatutos sociales, la Sociedad estara obligada
a distribuir en forma de dividendos a sus socios, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicioc de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley
11/2008, de 26 de octubre, por la que se regulan las Scciedades Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmaebiliaric (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, o a reservas de libre disposicién, si el valor del patrimonio neto no es o, a consecuencia
del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios 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 ia cifra del capital social,
el beneficio se destinara a la compensacién de estas pérdidas.

4. Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de los estados
financieros intermedios, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las
siguientes:

4.1. Inversiones inmobiliarias

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

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicién o coste de produccién, y
posteriormente se minora por ia correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

Los costes de ampliacion, modemizacion o mejora que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida 0til de los bienes, se capitalizan como mayor coste de
los correspondientes bienes, mientras que los gasios de conservacién y mantenimiento se cargan a la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

Para aquellas inversiones inmobiliarias que necesitan un periodo de tiempo superior a un afic para estar en
condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes
de la puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o
correspondan a préstamos u otro tipo de financiacién ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a
la adquisicién o fabricacién del mismo. En los primeros seis meses del ejercicio 2017 y en el ejercicio 20186,
no se han capitalizado gastos financieros por dicho concepto.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el métode lineal, distribuyendo el coste de los
activos entre los afios de vida (til estimada, segun el siguienie detalie:

Afios de
vida til
estimada

Construcciones 17-25

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 epigrafe de “Deterioro y resultados por
enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta de resultados intermedia.
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La Sociedad dota las oportunas provisiones por depreciacién de inversiones inmobiliarias cuando el valor
neto de realizacién es inferior al coste contabilizado. El Consejo de Administracion de la Sociedad, como
representante de los Accionistas ha considerado, a efectos de determinar el valor neto de realizacién, las
valoraciones realizadas per terceros expertos independientes (realizadas por CBRE Valuation Advisory,
S.A).

La base de valoracion utilizada por el tercero experto independiente es la de valor de mercado, que se ha
efectuado de acuerdo con las disposiciones legales contenidas en la Orden ECO/805/2003, 27 de Marzo,
scbre normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para finalidades financieras,
publicada en el BOE del 9 de Abril de 2003, modificada por las EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada
en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007 y EHA/564/2008, de febrero, publicada en el B.O.E. de 5 de Marzo
de 2008 y el Real Decreto 1060/2015, de 20 de publicade en el B.O.E. de 2 de Diciembre de 2015, se ajusta
a las disposicicnes que contiene en sus criterios valoracidn y metodologia, y su finalidad es una de las
especificas sefialadas en dicha Orden.

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

Actualizacién de rentas: Determina el valor de actualizacion de las rentas del inmueble chjeto de
valoracidén segun los flujos de caja esperados y el valor residual. Se calcula como el sumatorio de las
rentas netas esperadas (considerando el % de ocupacién y morosidad) durante el tiempo restante de
vida dtil del inmueble, aclualizadas a una tasa de descuento, mds el valor actualizado del suelo a la
finalizacién del periodo de vida util del inmueble. En el caso de aplicar actualizacién de rentas en un
edificio con un % de ocupacion inferior al 100% se aplicara la metodologia que corresponda para valorar
la parte del active no alquilada.

- Comparacién: Determina el valor de un activo mediante su comparacién con ofertas de otros activos
similares. Es la metodologia mas comunmente aceptada para la valoracién de activos inmobiliarios que
dispongan de un mercade suficiente. Se aplica en la valoracion de toda clase de activos inmobiliarios
siempre que existan comparables de los mismos, es decir, siempre que exista un mercada representativo
de transacciones (venta, arrendamiento, etc.) de activos de similares caracteristicas a las del activo
objeto de valoracién y se hayan producido bajo |a definicién de valor de mercado.

Para aplicar e! método es necesario: () la existencia de un mercade representativo de inmuebles
comparables y {ii) disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que permitan, en la zona
de que se trate.

Para cada uno de los activos que dispone la Sociedad y segun el estado en el que se encontraban en ef
momento de la valoracién:

Activos arrendados: La valoracion de aquellos activos que estan generando rentas peritdicas a fecha de
valoracién la metodologia utilizada es el método actualizacion de rentas.

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

Tasa de descuento %
Viviendas Oficinas Locales
Vistalegre, 24 3,33 5 4,79
Buenos Aires, 35 3,33 - -
Paseo Montjuic, 68 3,83 - 5,29
Berga, 21 3 4,98
Sepulveda, 107 3 - 4,98
Ramon Turro, 23 - 5,93 -
Poeta Cabanyes, 40 3,33 - 4,79
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- Activos no arrendados: La valoracion de aquellos activos que no estdn generando rentas periédicas a
fecha de valeracién la metodologia utilizada principalmente es el método de actualizacion de rentas en
base a ingresos que se obtengan de inmuebles comparables, si bien en algin caso la metodologia
utilizada ha sido la de comparacién.

4.2. Arrendamientos

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

Al 30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2018, la totalidad de los arrendamientos de que dispane la
Sociedad se consideran operativos.

Arrendamiento operativo -

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

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

4.3. Instrumentos financieros
4.3.1. Aclivos financieros
Clasificacién -

Los activos financieros que posee la Sociedad corresponden, principalmente, a préstamos y partidas a
cobrar. Se incluyen en esta categoria los activos financieros originados en la prestacidon de servicios por
operaciones de trifico de la empresa, o los que ne teniendo un origen comercial, no son instrumentos de
patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercado
activo.

Valoracion iniciaf -

Los activos financieros se registran iniciaimente al valor razonable de la contraprestacién entregada mas los
costes de la transaccién que sean directamente atribuibles.

Valoracion posterior -
Los préstamos y partidas a cobrar se valoran por su coste amortizado.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros que no
estén registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de dsterioro si el valor
recuperabie del active financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el registro de este
deterioro se registra en la cuenta de resuitados intermedia.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si
las hubiera, se realiza a partir de un andlisis especifico para cada deudor en funcién de Ia solvencia del
mismo. Al 30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2016, no existen saldos deudores no provisionados
para los cuales exista riesgo de mora.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios

inherentes a su propiedad.



Por el contrario, 1a Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

4.3.2. Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han originado en
la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, ¢ 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 transaccién directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se
valoran de acuerdo con su coste amortizado.

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

Asimisme, cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda entre la Sociedad y un tercero v,
siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, la Sociedad da de baja el pasivo financierc
original y reconoce el nuevo pasivo financiero. La diferencia entre el valor en libros del pasivo original y la
contraprestacién 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 condiciones, incluyendo
cualquier comision pagada neta de cualquier comision recibida, y utilizandeo para hacer el descuento la tasa
de interés efectiva original, difiere al menos en un 10% del valor presente descontado de los flujos de efectivo
que todavia resten del pasivo financiero original.

4.4. impuesto sobre beneficios
Régimen general

El gasto o ingreso por impuesto sobre heneficios 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 corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liguidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en
la cuota de! impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menar importe del
impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre 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 registran
aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperarlos o liquidarlos.

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

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se censidere probable
que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que peder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos en

cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.
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En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas scbre su recuperacién futura.
Asimismo, en cada cierre se avallan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos
son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios
fiscales futures.

Régimen SOCIMI

Con fecha 19 de fabrerc de 2018, y con efectos a partir del 1 de enero de 2016 la Sociedad comunico a la
Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcidn de acogerse
al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y
oplen por la aplicacién del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen det
0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases impenibles negativas no seréa de aplicacién
el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara
de aplicacidn el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, 1l y IV de dicha
norma. En todo lo demads no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacidn supletoriamente lo establecido en
la Ley 27/2014, del Impuesto scbre Sociedades.

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 tipo
de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendrd la consideracién de cucta del impuesto sobre
Sociedades.

Lo dispuesto en el parrafe anterior no resultara de aplicacion cuando el socio que percibe el dividendo sea
una entidad a la que resulte de aplicacién esta Ley.

La aplicacidn del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectuara durante el ejercicio 2016 sin
perjuicio de que, durante el mismo, la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos exigidos por la
norma para su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del
régimen SOCIMI, |a Sociedad dispone de un periodo de dos anos desde la fecha de Ia opcién porla aplicacion
del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma. Los Administradores de la
Sociedad estiman gue la misma cumplird con sus compromisos antes de la finalizacién del periodo de 2 afios.

4.5. Efectivo y otros medios equivalentes

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

4.6. Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al cicle normal de explotacién que con caracter general
se considera de un aio, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacién o realizacion se
espera que se produzca en ¢l corto plazo desde la fecha de cierre del ejercicio, los activos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea
superior al afio y el efectivo y otros actives liquides equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos
se califican como no corrientes.

Del mismo modo, son pasivos cortientes los vinculados al ciclo normal de explotacian, los pasives financieros
mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liguidacion sea

superior al afio y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincién se producird en el corto
plazo. En caso contrario, se clasifican como no corrientes.
& - %
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4.7. Ingresos y gastos

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

Prestacion de servicios -

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de realizacion
de la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccién pueda ser estimado
con fiabilidad.

Costes de las ventas -

Este epigrafe incluye el coste de la venia de los inmuebles cuya venta se reconoce en el gjercicio.

Intereses recibidos -

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo
y los dividendos, cuando se declara el derecho del Socio a recibifos. En cualquier caso, los intereses y
dividendos de activos financierocs devengados con posterioridad al momento de la adquisicién se reconocen
como ingresos en la cuenta de resultados intermedia.

4.8. Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad en la formulacién de los estados financieros intermedios diferencian
entre:

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

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas come consecuencia de sucesos pasados,
cuya materializacién futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de |a Sociedad.

Los estades financieros intermedios recegen todas las provisiones con respeclo a las cuales se estima que
la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Salvo que sean
considerados como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en los estados financieros
intermedios, sino que se informa sobre los mismos en las notas de los estados financieros intermedios.

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 informacidn disponible sobre el suceso vy sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisicnes como un
gasto financiero conforme se va devengando.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, siempre que no existan
dudas de que dicho reembolso serd percibido, se registra 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 situacidn, la compensacion se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en

su caso, figurara la correspondiente provision. M
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5. _Inversiones inmobiliarias

Los movimientos habides en este capitulo del balance de situacion intermedia a 30 de junio de 2017 y 31 de
diciembre de 2016, asi como la informacion mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

30/06/2017
Euros
Altas/ Retiros /
31/12/2016 e e I e Traspasos | 30/06/2017

Terrenos y construcciones:

Coste 14.567.132 13.927 571.226 | 15.152.285
Inversiones inmobiliarias en curso 642.043 388.777 (571.226) 459,594
Anticipos a proveedores - - - -
Amortizacion acurnulada (75.151) (95.879) - - (171.030)
Total 15.134,024 306.825 - - 15.440.849

311272016
Euros
Altas / Retiros /
31/12/2015 (Dotaciones) | Aplicaciones Traspasos | 31/12/2016

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) -
Amortizacion acumulada (5.924) (69.227) - - (75.151)
Total 1.754.550 | 13.380.272 (798) - 15,134,024

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

Las adiciones a 30 de junio de 2017 corresponden a los costes activados derivados de las reformas que la
Sociedad ha llevado a cabo en los inmuebies.

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 sobre el cual yace el
mismo, a sociedades no vinculadas. Dicho edificio adquirido esta conformado por 12 viviendas y una local.
El precio de la compraventa ascendid a 1.650.000 euros. La Sociedad procedié a activar los gastos de
notarios e impuestos asociados a dicha compraventa que ascendieron a 41.692 euros.

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

Un edificio site en la calle Sepilveda, 107, Barcelona, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el
mismo, adquiride a terceras personas no vinculadas. Dicho edificio esta conformado por 12 viviendas y 2
locales. El precio de la compraventa ascendié a 1.900.000 euros. La Sociedad procedid a activar los gastos
de notarios e impuestos asociados a dicha compraventa que ascendieron a 133.282 euros.



4, Un edificio sito en la calle Ramon Turrd, 23, Barcelona, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el
mismo, adquirido a terceras personas no vinculadas. Dicho edificio esta conformado por 8 oficinas, un local
y un trastero. El precio de la compraventa ascendié a 4.200.000 euros. La Sociedad procedid a activar los
gastos de notarios e impuestos asociados a dicha compraventa que ascendieron a 206.864 euros.

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

Registrado en el eplgrafe de Inversiones financieras a corto plazo del balance de situacién intermedio adjunto,
encontramos 478.000 euros en concepto de arras penitenciales para la compra de tres fincas, que la Sociedad
formalizé el 6 de abril de 2017.

A continuacidn, mostramos el detalle de los edificios de inversiones inmobiliarias que mantiene la Sociedad a 30
de junio de 2017 y a 31 de diciembre de 2016 a su valor neto contable:

30/06/2017
Euros
Coste Bruto Amortizacion
acumulada
p Valor neto
. . Inve.rs:.w_ncs . contable
Terrenos Construccicnes | inmobiliarias en | Construcciones

curso
Vistalegre, 24 483.543 139.344 - (10.818) 612.069
Buenos Aires, 35 673.007 922.596 . (31.559) 1.564.044
Pasc¢o Montjuic, 68 1.259.445 432.247 285.199 (22.451) 1.954.440
Berga, 21 1.870.660 602.189 57.943 (31.312) 2.499.480
Sepulveda, 107 1.534.440 499,548 100.998 (20.429) 2.114.557
Ramon Turro, 23 3.153.251 1.254.657 - (43.474) 4.364.434
Poeta Cabanyes, 40 1.772.193 555.165 15.454 (10.987) 2.331.825
Total 10.746.539 4.405.746 459.594 (171.030) 15.440.849

311212016
Euros
Coste Bruto Amortizacion
acumulada
. Valor neto
Inversiones _ contable
Terrenos Construcciones | inmobiliarias en | Construcciones

Curso
Vistalegre, 24 483.543 139.344 {B.054) 614.833
Buenos Aires, 35 673.007 351.370 497.918 (17.176) 1.505.119
Paseo Montjuic, 68 1.259.445 432.247 §1.442 (13.877) 1.759.257
Berga, 21 1.870.660 602.189 50.713 (19.367) 2.504.195
Sepulveda, 107 1.534.440 498.842 11.970 (10.527) 2.034.725
Ramon Turro, 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 (75.151) 15.134.024
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La totalidad de los activos registrados en este epigrafe estdn ubicados en Barcelona y 'Hospitalet de Liobregat.
El detalle de los metros cuadrados de dichas inversiones, por finca y por tipologia, se distribuye de la siguiente
manera:

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

El grado medio de ocupacién de los inmuebles propiedad de la Sociedad al 30 de junio de 2017 y al 30 de
diciembre de 20186, es el siguiente:

Grado medio de ocupacién
30/06/2017 31/12/2016
Vistalegre, 24 71% 100%
Buenos Aires, 35 100% 33%
Paseo Montjuic, 68 38% 54%
Berga, 21 93% 93%
Sepulveda, 107 79% 79%
Ramon Turro, 23 100% 78%
Pocta Cabanyes, 40 70% 70%
Media 79% 2%

Al 30 de junio de 2017 y al 30 de junio de 2016, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones
inmobiliarias propiedad de la Sociedad ascendieron a 395.272 y 64.083 euros (Nota 10.1).

Al 30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2016 no existia ningin tipo de restriccién para la realizacion de
nuevas inversiones inmobiliarias ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacién
con los recurscs obtenidos de una posible enajenacion.

Las inversiones inmobiliarias se encuentran en garantia hipotecaria de las deudas con entidades de crédito
descritas en la Nota 8.

La polltica de ia Sociedad es formalizar pdlizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al 30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2016 no existla
déficit de cobertura algune relacionado con dichos riesgos.

. ___Arrendamientos

Al 30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2016, todos los arrendamientos operativos que la Sociedad tiene
contratados son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria, de entre uno y tres meses por
lo que no existen cuotas de arrendamientc minimas no cancelables, de acuerdo con los actuales contratos en
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No ha habido cuctas contingentes reconocidas come ingresos al 30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2016.

Al 30 de junio de 2017, la Sociedad mantenia 83.499 euros como importes recibidos de os inquilinos en concepto
de fianzas exigidas y depésitos en garantia {65.543 euros al 31 de diciembre de 2016), las cuales han sido
depositadas ante el instituto de la vivienda correspondiente por importe de 62.738 euros (55.283 euros al 31 de
diclembre de 2016}.

7. Patrimonlo neto y fondos propios

7.1. Capital social

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

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

El 1 de junio de 2015 el antiguo Socio Unico procedi6 a aumentar el capital social de la Sociedad en 1.857.000
euros, mediante la creacion de 1.857.000 nuevas paticipaciones sociales a un euro de valor nominal cada
una de ellas.

El 25 de enero de 2016 el antiguc Socio Unico realizé una segunda ampliacién de capital social en 3.509.616
euros, mediante la creacion de 3.509.616 nuevas participaciones sociales a un euro de valor nominal cada
una de ellas. Dicha ampliacion se realizé con una prima de asuncién de 140.385 euros.

El 27 de abril de 2016 los Socios realizaron una tercera ampliacién de capital social en 923.078 euros, mediante
la creacién de 923.078 nuevas participaciones sociales a un euro de valor nominal cada una de ellas. Dicha
ampliacién se realizé con una prima de asuncién de 36.923 euros.

El 25 de julio de 2016 los Socios realizaron una cuarta ampliacion de capital social en 5.937.484 euros,
mediante la creacion 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 712.492 euros, y se formalizé en escritura de
fecha 28 de octubre de 2016.

El 26 de junio de 2017 los Socics han acordado en junta general de accionistas ampliar el capital social de la
Sociedad en 2.147.170 euros, mediante la creacion de 2.147.170 nuevas acciones a un euro de valor nominal
cada una de ellas. Dicha ampliacion se realiza con una prima de emisién de 697.830 euros, vy se formalizé en
escritura de fecha 30 de junio de 2017.

Al 30 de junioc de 2017, el capital social de la Sociedad asciende a 14.377.358 euros, representado por
14.377.358 acciones de un eurc de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas
y desembolsadas, con una prima de asuncion de 1.587.637 euros.

Al 30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2016, la sociedad que posee una participacién igual o superior
al 10% del capital social de la Sociedad, es Barcino Management, B.V. con una participacién del 51% al 30 de
junio de 2017 y del 57% al 31 de diciembre de 2016.

Las acciones de la Sociedad ne cotizan en bolsa.
4 7 % Q/
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7.2. Reserva legal y otras reservas

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad debe destinar una cifra igual al 10% de!l beneficio
del sjercicio a ia reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal
sdlo podra utilizarse para aumentar el capital social en la parte de su saldo que exceda el 10% del capital ya
aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social,
esta reserva sélo podrad destinarse a la compensacién de pérdidas siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

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

Al 30 de junio de 2017, la reserva legal minima no se encuentra constituida

8. Deudas (Largo vy Corto plazo)

8.1. Pasivos financieros a fargo y corto plazo

E! saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas con entidades de crédito” al 30 de junio de 2017 y al 31 de
diciembre de 2016 es el siguiente:

30/06/2017
Euros
Pasivo corriente Pasivo no corriente
Corto plazo Total Largo plazo Total
Deudas con entidades de;
- Préstamos hipotecarios 341.182 341.182 6.173.670 6.173.670
Total 341.182 341.182 6.173.670 6.173.670
3112/2016
Euros
Pasivo corriente Pasivo no corriente
Corto plazo Total Largo plazo Total
Deudas con entidades de:
- Préstamos hipotecarios 219.023 219.023 3.248.053 3.248.053
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 30
de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

30/06/2017
Euros
Cortoplazo| 2018 2019 2020 | 2021y |TotalLargo
siguientes plazo
Préstamos hipotecarios 341.182 424.737 432.764 440.944| 4.875.225| 6.173.670
Total 341.182 424.737 432.764 440.944 | 4.875225| 6.173:670
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Euros
Cortoplazo| 2018 2019 2020 | 2021y | Total Largo
siguientes plazo
Préstamos hipotecarios 219.023 227902 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

E! valor razonable de la deuda no difiere de su valor contable al 30 de junio de 2017.

El tipo de interés medic al 30 de junic de 2017 y 31 de diciembre de 2016 para las deudas con entidades de
crédito ha sido de un 2%.

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

Factores de riesgo financiero

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

a} Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con €l 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 situacién financiera. Toda inversién lleva aparejada un andlisis previo y en detalle sobre la
rentabilidad del activo tanto a corto como a largo plazo. Este andlisis contempla el entomo econémico y
financiero en el que desarrclla su actividad. Una vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de las
variables de mercado (grado de ocupacion, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando las decisiones
oportunas de forma continua.

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estén expuestas al riesgo de tipo de interés, el
cual podria tener un efecto adverso en los resuitados financieros y en los flujos de caja consolidados. Sin
embargo, los Administradores de la Sociedad consideran que el efecto no seria 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 riesge de
crédito. Asimismo, la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras
de elevado nivel crediticio.

¢) Riesgo de liquidez
Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas
a sus pasivos financieros que son liqguidados mediante la entrega de efectivo o de ofros activos financieros.

La Sociedad lleva a cabo una gestién prudente del riesgo de liquidez, endeudandose Gnicame
entidades financieras de elevado nivel crediticio.
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d} Riesgo fiscal

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

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

A continuacién se detalla la informacion requerida por la Disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5
de julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada
conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enerc de 2016, sobre la informacién a incorporar en relacién con
el periodo medio de pago a proveedores en operacicnes comerciales.

30/06/2017 | 31/12/2016
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 6,75 15,34
Ratio de operaciones pagadas 6,42 15,74
Ratio de operaciones pendientes de pago 14,88 10,66
Euros
Total pagos realizados 792.359 1.128.714
Total pagos pendientes 32.521 96.176

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

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

Se entiende por "Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los bienes
¢ la prestacién de los servicios a cargo del proveedor v el pago material de la operacion.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Scciedad en el ejercicio 2016 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 dlas, aunque podran ser ampliados mediante pacto entre las partes sin que, en ningln caso, se’pued
acordar un plazo superior a 60 dias naturales.
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9. Administraciones Plblicas y gituacién fiscal
9.1. Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La compesicion de los saldos corrientes con las Administraciones Pablicas al 30 de junio de 2017 y al 31 de
diciembre de 20116 es la siguiente:

Euros
30/06/2017 31/12/2016

Saldo Saldo Saldo Saldo

deudor acreedor dendor acreedor
Hacienda Piblica deudora por IVA 22.163 - 38.256 -
Hacienda Publica deudora por Impuesto sobre Sociedades 34.840 - 11.847 -
Hacienda Publica acreedora por IRPF - 7461 - 14.562
Organismos de la Seguridad Social acreedores - 1.299 - 1.129
Hacienda Puablica acreedora por otros conceptos - 29.015 - -
Total 57.003 37.775 50.103 15.691

9.2. Impuesto sobre beneficios

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resuttado econémico contable, obienido por la aplicacion
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendido éste como ia base imponible del impuesto. La congiliacién entre los ingresos y gastos al 30

de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2016, asi come la base imponible del Impuesto sobre Sociedades es
la siguiente:

30/06/2017

Euros
Aumentos | Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos : (149.810)
Diferencias permanentes
Diferencias temporales -
Base imponible fiscal (149.810)
Cuota al 0%
Regularizacion impuesto sobre
sociedades de ejercicios anteriores
Total ingreso / (gasto) reconocido en
la cuenta de pérdidas v ganancias

4
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30/06/2016

Euros
Aumentos | Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos (79.272)
Diferencias permanentes -
Diferencias temporales -
Base imponible fiscal (79.272)
Cuota al 0% -
Regularizacién impucsto sobre
sociedades de gjercicios anteriores
Total ingreso / (gasto) reconocido en
1a cuenta de pérdidas y ganancias

Régimen fiscal especial SOCIMI:

Las sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmabiliario (SOCIMI) se regulan en la Ley
11/2009 de 26 de octubre, y estan acogidas a un régimen fiscal especial voluntario al que se opta si se cumplen
los requisitos previstos en el apartado 1 del articulo 8 de dicha Ley 11/2009 o en su disposicién transitoria
primera. La sociedad ha optado en 2016 por acogerse al mencionadeo régimen fiscal especial con efecto 1 de
energ, de acuerdo con la ley 11/2009 tributara al tipo de gravamen del cero por ciento en el Impuesto de
Sociedades, excepto cuando se incumplan el requisito de permanencia.

9.3. Ejercicios pendientes de comprobacion y acfuaciones inspectoras

Segun establece [a legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al 30 de junio de 2017 la Sociedad tiene abiertos a inspeccion los
ejercicios 2015 y 2016 del impuesto sobre sociedades y los demas impuestos que le son de aplicacién. Los
Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los
mencionados impuestos, por lo que, aln en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacién normativa
vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de
materializarse, no afectarfan de manera significativa a los estados financieros intermedios adjuntos.

10. Ingresos y gastos
10.1. importe nelo de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios correspondiente al 30 de junio de 2017 y al 30 de junio
de 20186, distribuida por categorfas de actividades, es la siguiente:

Euros
Activi
ctividades 30/06/2017 | 30/06/2016 (*)
Edificios residenciales 205.609 64.083
Edificios de oficinas 099.661 -
Total 395.270 64.083

(*) Informacidn no auditada
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Los ingresos por arrendamiento se han realizado en su totalidad en el territorio espafiol, en las lecalidades de
Barcelona por importe de 261.549 al 30 de junio de 2017 (58.699 al 30 de junio de 2016) y Hospitalet de

Llobregat por importe de 133.271 al 30 de junio de 2017 (5.384 al 30 de junio de 2016).

10.2. Cargas Sociales

El saldo de |a cuenta “Cargas sociales” al 30 de junio de 2017 y al 30 de junio de 2016 presenta la siguiente

composicién (en euros):

30/06/2017 | 30/06/2016 (*}
Seguridad Social a cargo de la empresa 5.683 3.326
Otras cargas sociales - 475
Total 5.683 3.801

(*) Informacién no auditada

10.3. Otros gastos de explotacion

Los eplgrafes "Servicios Exteriores" y “Tributos” de la cuenta de resultados intermedia al 30 de junio de 2017
y al 30 de junic de 2016 adjunta presenta la siguiente composicién (en euros):

30/06/2017 | 30/06/2016 (*)
Arrendamientos y cédnones 924
Reparaciones y conservacion 12.039 6.056
Servicios de profesionales independientes 257.084 60.575
Primas de seguros 4.442 1.609
Servicios bancarios y similares 694 634
Publicidad, propaganda y relaciones piblicas 775
Suministros 8.644 707
Otros gastos 56.510 282
Tributos 32,651 12.002
Taotal 373,763 81.865

{*) Informacién no auditada

11. Operaciones y saldos con partes vinculadas

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

Al 30 de junio de 2017 y al 30 de junio de 20186, no se han devengado sueldos, dietas ni otras remuneraciones
a los Administradores Solidarios salientes ni el Administrador Unico, ni se le han concedido créditos, anticipos
ni garantias. La Sociedad no ha contraide ninguna obligacién en materia de fondos o planes de pensiones a
favor de los Administradores Solidarios. Las funciones de Alta Direccidn eran realizadas por los
Administradores Solidarios salientes y posteriormente por &l Administrador Unica, Con fecha 25 de septiembre
de 2017 se ha modificado la estructura del organo de administracidn de la Sociedad, pasando de un
Administrador Unico a un Consejo de Administracién, quien es ahora quien asume las funciones de alta
direccion.

Al 30 de junio de 2017, no hay pagos en conceptos de primas satisfechas del segure de responsabilidad civil
de Administradores y del seguro de vida. Al 31 de diciembre de 2016, |a cantidad de primas satisfechas del
seguro de responsabilidad civil de Administradores y del seguro de vida ascienden a 892 euros y 184 euros,

respectivamente.
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11.2. Informacién en relacién con situaciones de conflicto de infereses por parte de los Administradores
Solidarios salientes y el Administrador Unico

Durante los seis primeros meses del ejercicio 2017 ni los Administradores Solidarios salientes ni el
Administrador Unico de Barcino Property Socimi, S.A., ni las personas vinculadas a los mismos segln se define
en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los drganos de gobiemo de la Sociedad situacién alguna
de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

11.3. Operaciones con partes vinculadas

Al 30 de junio de 2017 y 2016 la Sociedad no ha devengado gastos por intereses con partes vinculadas.

12. Informacién segmentada
La Sociedad identifica sus segmentos operativos en base a la tipologia del active que son de revision, discusion y
evaluacién regular por los Administradores de la Sociedad, pues es la maxima auteridad en el proceso de toma
de decisiones con el poder de destinar los recursos a los segmentos y evaluar su rendimiento.

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

30 de junio de 2017
Segmentos
Edificios Edificios de Total
Residenciales Oficinas
ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado intangible - - 833
Inmovilizado material - - 1.284
Inversiones inmobiliarias 11.076.415 4.364.434 15.440.849
Inversiones financieras a largo plazo 25.603 37.135 62.738
ACTIVO CORRIENTE
Existencias - - 10.605
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 4.456 6.596 68.054
Inversiones financieras a cotto plazo - - 478.000
Periodificaciones a corto plazo - - 15.307
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes - - 6.364.154
Total Activo 11.106.474 4.408.165 22.441.824
PATRIMONIO NETO
Capital - - 14.377.358
Prima de asuncién - - 1.587.637
Resultados de gjercicios anteriores - - (100.081)
Resultado del gjercicio - - {149.810)
PASIVO NO CORRIENTE
Deudas a largo plazo 4274485 1.982.684 6.257.169
PASIVO CORRIENTE
Deudas a corto plazo 238.781 102.401 341.182
Acrecedores comerciales y otras cuentas a pagar - - 128.369
Total Patrimonio neto y Pasivo 4.513.266 2.085.085 22.441.824

7,
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31 de diciembre de 2016

Segmentos
Edificios Edificios de Total
Residenciales Oficinas
ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizadoe intangible - - 855
Inmovilizado material - - 1.516
Inversiones inmobiliarias 10.733.310 4.400.714 15.134.024
Inversiones financieras a large plazo 28.548 26.735 55.283
ACTIVO CORRIENTE
Existencias - - 2255
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 3.906 1.785 55.852
Periodificaciones a corto plazo - - 2,113
Efectivo y otros actives liquidos equivalentes - - 1.412.503
Total Activo 10.765.764 4.429.234 16.664.401
PATRIMONIO NETO
Capital - - 12.230.188
Prima de asuncion - - §89.307
Resultados de ¢jercicios anteriores - - (8.790)
Resultado del gjercicio - - {91.291)
PASIVO NO CORRIENTE
Deudas a largo plazo 3.313.596 - 3.313.596
PASIVO CORRIENTE
Deudas a corto plazo 219.023 - 219.023
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - - 111.868
Total Patrimonio neto y Pasivo 3.532.619 - 16.664.401
La cuenta de resultados intermedia al 30 de junio de 2017 y 2016 son las siguientes:
30 de junio de 2017
Segmentos
Edificios Edificios de Total
Residenciales Oficinas
Importe neto de la cifra de negocios 295.609 99.661 395.270
Gastos de personal - - (26.091)
Otros gastos de explotacion (110.010) (18.022) (378.4806)
Amortizacion del inmovilizado (58.555) {37.324) (96.133)
RESULTADO DE EXPLOTACION 127.044 44.315 {105.442)
Ingresos financieros - - 120
(Gastos financieros {36.015) (8.475) {44.490)
RESULTADO FINANCIEROQ (36.015) {8.475) (44.368)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 91.029 35.840 (149.810)
Impuestos sobre beneficios - - -
RESULTADO DEL EJERCICIO 91.029 35.840 (149.810)

Z/



30 de junio de 2016 (*}
Segmentos
Edificios Edificios de Total
Residenciales Oficinas
Importe neto de la cifra de negocios 64.083 - 64.083
(Gastos de personal - - {17.937)
Otros gastos de explotacion - - {84.865)
Amortizacién del inmovilizado {22.584) - (22.584)
Deterioro y resultado por enajenaciones del
. T - - (6.260)
inmovilizado
RESULTADO DE EXPLOTACION 41.499 - (67.563)
Ingresos financieros - - 41
Gastos financieros (11.750) - (11.750)
RESULTADO FINANCIERO (11.750) - (11.709)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 29.749 - (79.272)
Impuestos sobre beneficios - - -
RESULTADO DEL EJERCICIO 29.749 - (79.272)

{*} Informacién no auditada

13 Exigencias Informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada con la Ley 16/2012

A continuacion, detallamos las exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIM!, Ley 11/2009,
modificada con la Ley 16/2012:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a ia aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley
11/2008, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

Al 30 de junio de 2017, la Sociedad carece de reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién
del régimen especial de SOCIMI, por lo que no es de aplicacion.

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

Al 30 de junio de 2017 la Sociedad no dispone de reservas, por lo que no es de aplicacion.

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

Al 30 de junio de 2017 la Scciedad no ha aprobado la distribucién de ningtin dividendo.

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

No se han distribuido dividendos en ningin ejercicio.

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

No se han distribuido con cargo a reservas en ningdn ejercicio.

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 11/20089.
4_ % % =



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

Inmueble Fecha de adquisicién
C/ Vistalegre, 24, Barcelona 12/02/2015
C/ Buenos Aires, 35, L'Hospitalet de Llobregat 29/05/2015
C/ Berga, 21, Barcelona 09/03/2016
Passeig de Montjuic, 68, Barcelona 09/03/2016
C/ Sepulveda, 107, Barcelona 16/06/2016
C/ Ramon Turrd, 23, Barcelona 01/12/2016
C/ Poeta Cabanyes, 40, Barcelona 20/12/2016

g) Fecha de adquisicion de las participacicnes en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley

No es de aplicacién.

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

Los inmuebles descrites en el apartade f) anterior tienen un importe agregado de 15.469.434 euros,

registrados en la partida de “Inversiones inmobiliarias” del balance de situacién intermedio adjunto, que
representan un 69% del total del activo.

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido en

esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucion o para compensar
pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.

14. Otra informacién
14.1. Personal

El nimero medio de personas empleadas al 30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2016, detallado por
categorias, es el siguiente:

Asimismo, la distribucién por sexos al 30 de junio de 2017 y ai 31 de diciembre de 2016, detallado por

Categorias 30/06/2017 | 31/12/2016
Personal administrativo 2 1
Total 2 1

categorias, es el siguiente:

Categorias

30/06/2017

31/12/2016

Hombres

Mujeres

Hombres

Mujeres

Personal administrative

1

Total

1

Al 30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2016, no existen empleados con discapacidad mayor o igual

2 4% H

del 33%.




15.

14.2. Honorarios de auditoria

Al 30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2018, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de
cuentas y a otros servicios prestados por el auditor de los estados financieros intermedios de la Sociedad,
Deloitte, S.L. ascienden a:

Euros
. 30.06.2017 | 31.12.2016
Servicios de Auditoria - 12,750
Otros servicios de verificacidn 5.100 -
"l;::'xiaili:::;f;c:os de Auditorfa y 5.100 12750

14.3. Modificacién o resolucion de contratos

No se ha producido la conclusion, modificacion o extincién anticipada de cualquier contrato entre la Sociedad
y cualquiera de sus accionistas o Administradores o persona que actie por cuenta de ellos, cuando se frate
de una operacitn ajena al trafico ordinario de la Sociedad o gue no se realice en condiciones normales.

Hechos posteriores

Con fecha 6 de abril de 2017, la Sociedad formalizé un contrato de arras penitenciales, por importe de 478.000
euros para la compra de tres fincas (Nota 5). En julio de 2017, el vendedor comunicé a la Scciedad su intencién
de resolver el contrato de arras, y por tanto ha tenido indemnizar a la Sociedad con el doble de la cantidad
entregada a cuenta, recibiendo el 12 de julio de 2017 un cobro per importe de 856.000 euros, con un impacto en
la cuenta de pérdidas vy ganancias de 478.000 euros.

Con fecha 7 de septiembre de 2017, la Sociedad ha adquirido un edificio en la Calle Sant Berirdn 8, Barcelona
por un importe de 2.200.000 euros.

Con fecha 31 de octubre de 2017, la Sociedad ha firmado un contrato de servicios de gestion con Vistalegre
Property Management, S.L. por un periodo inicial de 7 afios, cuya retribucién se compone por un lado de un
management fee calculado sobre un 1,25% del total de activos bruto y por otro, un performance fee que se calcula
en base a un 20% del incremento anual del valor de los activos inmobiliarios de la Sociedad y es pagadero en
funcién de determinados parametros de rentabilidad y de disponibilidad de efectivo de la Sociedad.

Desde el 30 de junic de 2017 hasta la fecha de formulacion de los estados financieros intermedios, no ha ocurrido
ningln hecho significative adicional que haya supuesto la modificacién de la informacién contenida en las notas
explicativas a los estados financieros intermedios del periodo de seis meses terminado al 30 de junic de 2017, ni

que afecte a la evaluacion de la empresa por parie de terceros.
% < % #
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Barcino Property Socimi, S.A.

Formulacion de los estados financieros intermedios a 30 de junio de 2017

La formulacién de los presentes estados financieros intermedios de Barcino Property Socimi, $.A. a 30 de junio
de 2017 han sido formulados por el Consejo de Administracion con vistas a su posterior ap
Accionistas. Dichos Estados Financieros Intermedios estan extendidos en 30 hojas numeragdas de la hoja 1
30.

Barcelona, a 31 de octubre de 2017

I

Mateu Turré Calvet Fiances{ Ventura Teixidor
Presidente CoRsejefo

Ralph Welskélt

Consejero
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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES

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

Informe sobre las cuentas anuales

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

Responsabilidad del Administrador Unico en relacién con las cuentas anuales

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

Responsabilidad del auditor

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

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

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

Opinion

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

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



Parrafos de énfasis

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

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

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

DELOITTE, S.L.
Inscrita en el R.O.A.C. N° S0692

A% DELOITTE, S.L.

Ana Torrens Ay ggq7 NOM 2017110647
cAPLA
29 de junio de 2017 o atatitorin e comptes subjecia

ala normativa d'auditoria de comptes
espanyola o internacicnal
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BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2016

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

OPERACIONES CONTINUADAS

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

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

ejercicio 2016.




BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.

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

A} ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOQCIDOS
{Eurcs)

Hercicio | Hercicio
2016 2015

(91.281) (8.790)

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1)

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

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

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

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



BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2016

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

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

CONSTITUCION DE LA SOCIEDAD

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

Operaciones con socios y propietarios 1.860.000 - - - 1.860.000

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

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

QOperaciones con socios Y propietarios 10.370.188 889.807 - - 11.259.995

(+) Amgliaciones de capital 10.370.188 889.807 - - 11.259.995

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

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

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




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

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

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

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

correspondiente al ejercicio 2016.



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

ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2016

Actividad de la Empresa

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

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

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

La Sociedad tiene por objeto social las siguientes actividades:

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

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

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

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

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

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



Régimen de SOCIMI

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

1.

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

Obligacion de inversion.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

a) ElCodigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

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

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

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

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

2.2. Imagen fiel

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



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

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

2.3. Principios contables no obligatorios aplicados

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

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

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

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

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

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

2.5. Comparacion de la informacion

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

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

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

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




2.6. Agrupacion de partidas

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

2.7. Cambios en criterios contables

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

Aplicacién del resultado

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

Limitaciones para la distribucion de dividendos

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

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

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

Normas de reqistro v valoracién

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

4.1. Inversiones inmobiliarias

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

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

Los costes de ampliacidon, modemizacion o mejora que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida atil de los bienes, se capitalizan como mayor coste de
los correspondientes bienes, mientras que los gastos de conservacion y mantenimiento se cargan a la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.
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Para aquellas inversiones inmobiliarias que necesitan un perfodo de tiempo superior a un afio para estar en
condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes
de la puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o
correspondan a préstamos u otro tipo de financiacion ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a
la adguisicion o fabricacion del mismo. En los ejercicios 2016 y 2015, no se han capitalizado gastos
financieros por dicho concepto.

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

Afios de
vida util
estimada

Construcciones 17-25

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

operativos.

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

Arrendamiento operaltivo -

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

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

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

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

activo.
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Valoracion inicial -

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

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

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

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

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

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

4.3.2. Pasivos financieros

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

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

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

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

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

4.4. Impuesto sobre beneficios

Régimen general

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

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

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

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

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

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

Régimen SOCIMI

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

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

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

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

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

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

4.6, Partidas corrientes y no corrientes

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

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

4.7. Ingresos y gastos

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

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

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

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

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

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

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

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

5. Inversiones inmobiliarias

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

Ejercicio 2016

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

Terrenos y construcciones:

Coste - 1.581.628 1.581.628

Inversiones inmobiliarias en curso - 13.846 135.846

Anticipos a proveedores - 165.000 165.000

Amortizacién acumulada - {5.924) (5.924)

Total - 1.754.550 1.754.550

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

Las adiciones del ejercicio 2016 cotresponden a los siguientes inmuebles:

1.

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

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

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

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

Las adiciones del ejercicio 2015 correspondieron a los siguientes inmuebles:

1.

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

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

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

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

Ejercicio 2016

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

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

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

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

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

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

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

aproximadamente at 77%.

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

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

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

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

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

Arrendamientos

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

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

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

Patrimonio neto y fondos propios

7.1. Capital social

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

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

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

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

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

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

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

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

Las acciones de la Sociedad no cotizan en bolsa.

7.2. Reserva legal y otras reservas

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

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

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

Deudas {Largo y Corto plazo)

8.1. Pasivos financieros a largo y corto plazo

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

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

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

Euros

Cortoplazo| 2018 2019 2020 2021y | Total Largo

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

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

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

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

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

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

Factores de riesgo financiero

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

a) Riesgo de mercado

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

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

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

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

de elevado nivel crediticio.
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c) Riesgo de liquidez

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

d} Riesgo fiscal

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

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

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

2016 | 2015

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

Euros
Total pagos realizados 1.128.714 110.133
Total pagos pendientes 96.176 1.302

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

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

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

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

9.1. Saldos corrientes con las Adminjstraciones Publicas

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

Euros
31/12/2016 31/12/2015

Saldo Saldo Saldo Saldo

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

9.2, Impuesto sobre beneficios

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

Ejercicio 2016
Euros

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

Ejercicio 2015
Euros

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

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

9.3. Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

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

Ingresos v gastos

10.1. Importe neto de la cifra de negocios

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

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

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

10.2. Cargas Sociales

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

2016 2015
Seguridad Social a cargo de la empresa 6.822 3.803
Oftras cargas sociales 475 -
Total 7.297 3.803
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10.3. Otros gastos de explotacion

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

2015 adjunta presentan la siguiente composicion (en euros):

2016 2015

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

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

11. Operaciones y saldos con partes vinculadas

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

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

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

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

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

11.3. Operaciones con partes vinculadas

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

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

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

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

Segmentos
Edificios Edificios de Total
Residenciales Oficinas

ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizado intangible - - 900

Inmovilizado material - - 6.983

Inversiones inmobiliarias 1.754.550 - 1.754.550

Activos por impuesto diferido - - 2.930

ACTIVO CORRIENTE

Existencias - - 15.299

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 4941 - 6.371

Inversiones financieras a corto plazo - - 50.000

Efective v otros activos liguidos equivalentes - - 770.911

Total Activo 1.759.491 - 2.607.944

PATRIMONIO NETO

Capital - - 1.860.000

Resultado del ejercicio - - (8.790)

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo 700.960 - 700.960

PASIVO CORRIENTE

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

Total Patrimonio neto y Pasivo 751.960 - 2.607.944

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

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

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

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

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

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

a)

b)

c)

d)

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

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

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

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

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

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

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

Na se han distribuido dividendos en ningin ejercicio.

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

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

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

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

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

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

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

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

Categorias

2016

2013

Personal adminisirativo

1

1

Total

1

1

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

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

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

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

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

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

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

Hechos posteriores

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

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

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

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

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

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

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

Negocios v actividades

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

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

Resultado

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

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

Exposgicion al riesgo de crédito

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

Exposicion al riesgo de intérés

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

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

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

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

Otras informaciones

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

informacidén medioambiental

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

Formulacion de las cuentas anuales del ejercicio 2016

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

31 hojas.

Barcelona, a 27 de junio de 2017

-~

=

Mateu/Turrd Calvet
Administrador Unico




ANEXO IV  Cuentas Anuales individuales junto con elinforme de gestién e informe
del auditor para el ejercicio 2015
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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES

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

Informe sobre las cuentas anuales

Hemos auditado las cuentas anuales adjuntas de la sociedad Barcino Property Socimi, S.A. (en adelante,
“la Sociedad”), que comprenden el balance de situacién a 31 de diciembre de 2015 y la cuenta de
pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la
memeria correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad del Administrador Unico en relacién con las cuentas anuales

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

Responsabilidad del auditor

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

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

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

Opinion

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la sociedad Barcino Property Socimi, $.A. a 31
de diciembre de 2015, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta
de aplicacién y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Deloitte, 5.L. Inscrita en ef Registro Mercantil de Madrid, torno 13.650, seccidn 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcidn 962 C.LF.: B-79104468.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Parrafos de énfasis

Llamamos la atencidn sobre lo sefialado en la Nota 2.2 de la memoria adjunta en la gque se indica que
con fecha 31 de marzo de 2016, fueron inicialmente formuladas las cuentas anuales de la Sociedad
correspondientes al ejercicio 2015. No obstante, con objeto de incluir informacién adicional que el
Administrador Unico ha considerado necesaria, las mismas se han reformulado con fecha 27 de junio de
2017. Esta cuestidon no modifica nuestra opinién.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestién adjunto del ejercicio 2015 contiene las explicaciones que el Administrador Unico
considera oportunas sobre la situacion de Barcino Property Socimi, S.A., la evolucidn de sus negocios y
sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos verificado que la
informacidn contable que contiene el citado informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales
del ejercicio 2015, Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion del informe de gestién con
el alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revision de informacién distinta de Ia
obtenida a partir de los registros contables de la Sociedad.

DELOITTE, S.L.
Inscrita en el R.O.A.C. N° 50692

DELOITTE, S.L.
re Torens Any 9097 NI 20/17/1D646
COPIA
29 de junio de 2017
Infarme d'auditoria de comptes subjecte

a Ja normativa d’auditoria de comptes
espanyola o internacional

snsacesNEEEEIARORGEDERARTES



BARCINO PROPERTY
SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del gjercicio terminado
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BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2015

(Euros)
Notas de la| Ejercicio
memoria 2015

OPERACIONES CONTINUADAS

Im porte neto de ia cifra de negocios- Nota 10.1 55.993
Arrendamientos de inmuebles 55.993
Gastos de personal (21.317)
Sueldos, salarios y asimilados {17.514)
Cargas sociales Nota 10.2 (3.803)
Otros gastos de explotacion- (32.666)
Servicios exteriores Nota 10.3 (30.775)
Tributos Nota 10.3 (90)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales (801
Otros gastos de gestién corriente (1.000)
Am ortizacién del inmovilizado Nota 5 {6.000)
RESULTADO DE EXPLOTACION {Pérdida) {3.990)
Ingresos financieros 251
Gastos financieros (7.981)
RESULTADO FINANCIERO (7.730)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {11.720)
Impuestos sobre beneficios Nota 9 2930
RESULTADO DEL EJERCICIO (Pérdidas) {8.790)

Las Notas 1 a 14 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias

correspondiente al ejercicio 2015,



BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2015
A)ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)
Eercicio
2015
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS {1) (8.790)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL. PATRIMONIO NETO (1I) -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (I}
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIPOS (1 + 1+ 1)) (8.790)

Las Notas 1 a 14 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de ingresos y gastos reconocidos
correspondiente al ejercicio 2015.



BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO
B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

{Euros)
Resultado
Capital del ejercicio TOTAL

CONSTITUCION DE LA SCCIEDAD ]

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

Operaciones con socios y propietarios 1.860.000 - 1.860.000

{+) Ampliaciones de capital 1.860.000 - 1.860.000
SALDO FINAL DE_ EJERCICIO 2015 1.860.000 (8.790) 1.851.210

patrimonio neto correspondiente al ejercicic 2015.

tas Notas 1 a 14 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado total de cambios en el



BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2015

(Euros).
Notas de la| Hercicio
Memoria 2015
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (I): (72.916)
Resultado del ejercicio antes de impuestos {11.720)
Ajustes al resultado- 14.531
Amortizacion del inmovilizado Nota 5 6.000
Correcciones valorativas por deterioro y provisiones 801
Ingresos financieros (251)
Gastos financieros 7.981
Cambios en el capital corriente- {67.997)
Existencias (15.299)
Deudores y otras cuentas a cobrar (5.742)
Ofros activos corrientes (51.430)
Acreedores y otras cuentas a pagar 1.301
Otros pasivos corrientes 3473
Otros activos y pasivos no corrientes (300)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién- {7.730)
Pagos de intereses (7.981)
Cobros de intereses 251
Pagos por impuesto sobre beneficios Nota 9
FLUJOS DE EFECTIVO DELAS ACTIVIDADES DE INVERSION (fl): (1.762.173)
Pagos por inversiones- (1.762.173)
Inmovilizade intangible (900}
Inmovilizado material {799
Inversiones inmobiliarias Nota 5 (1.760.474)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (HI): 2.606.000
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 1.860.000
Emisién de instrumentos de patrimonio Nota 9 1.860.000
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero Nota 8 746.000
Bmisién de deudas con entidades de crédito 746.000
Devolucion y amortizacion de deudas con entidades de crédito -
EFECTO DELAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO {IV) -
AUMBNTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+I+111) 770.911
Efectivo o equivalentes al cormienzo del gjercicio -
Efective o equivalentes al final del ejercicio 770911

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

correspondiente al efercicio 2015.



Barcino Property Socimi, S.A.

Memoria a correspondiente al
gjercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2015

1. _Actividad de la Empresa

Barcino Property Socimi, S.A. (en adelante “la Sociedad") es una sociedad espafiola con C.I.F. A-66461716,
constituida por tiempo indefinido el 30 de enero de 2015 bajo la denominacién de Barcine Property, S.L. Su
dormicilio social radica en la calle Ramon Turro 23, Barcelona.

La Sociedad tiene por objeto social las siguientes actividades: construccion, instalaciones y mantenimiento, asi
como aclividades inmobiliarias exceptuandose de forma expresa la prestacion de servicios profesionaies
colegiados, que en todo caso se prestaran a través de los profesionales correspondientes y actuando la sociedad
como mera intermediaria.

Al 31 de diciembre de 2015 el Socio Unico de la Sociedad es la sociedad holandesa Barcino Management B.V.,
sociedad de responsabilidad limitada, domiciliada en Claude Debussylaan, 24, Amsterdam, por lo que de acuerdo
con el articulo 13.1 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad se encuentra inscrita, al
31 de diciembre de 2015, en el Registro Mercantil como Sociedad Unipersonal. Sin embargo, tal y como se
comenta eri la Nota 14 la Sociedad durante el ejercicio 2016 ha realizado diversas ampliaciones de capital por lo
que la Sociedad a fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales reformuladas ha perdido la condicion
de unipersonalidad.

Adicionalmente y tal y como se comenta en la Nota 14, con fecha 25 de mayo de 2017, Ia junta general de socios
acordo la transformacion de la Sociedad, de sociedad limitada a sociedad andnima que se formalizé en escritura
de fecha 29 de mayo de 2017.

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, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales, respecto a informacién de cuestiones
medioambientales.

2. Bases de presentacion de las cuentas anuales

2.1. Marco normativo de informacion financiera aplicable a Ia Sociedad

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

a) EI Cédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

b) ElPlan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 vy, en particular, la Adaptacién
Sectorial del Plan General de Contabilidad de las Empresas Inmobiliarias aprobade segian Orden del
28 de diciembre de 1994.

c) Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas compiementarias.
e} Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.



2.2. Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obienidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan
de acuerde con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion y en particular, los
principios y criterios contables en él contenidos, dé forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos de efective habidos durante el
correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales han sido reformuladas por el Administrador Unico de la Sociedad con fecha 27 de
junio de 2017. Con fecha 31 de marzo de 2016, fueron formuladas unas cuentas anuales de la Sociedad
comrespondientes al ejercicio anual finalizado ef 31 de diciembre de 2015, siguiendo el modelo abreviado de
cuentas anuales. No obstante, con objeto de incluir informacién adicional que el Administrador Unico ha
considerado necesaria, se han reformulado las cuentas anuales antes mencionadas. Las presentes cuentas
anuales se formulan siguiendo el modelo normal de cuentas anuales.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por el Administrador Unico de la Sociedad, se someteran a
la aprobacién por los Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacién alguna. Por su parte,
las cuentas ariuales abreviadas correspondientes al ejercicio 2015 fueron aprobadas por el Socio Unico el
25 de abril de 2016.

2.3. Principios contables no obligatorios aplicados

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

2.4, Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incerfidumbre

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

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

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

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre
del ejercicio 2015 es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
(al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

2.5. Comparacién de la informacién

La informacion contenida en esta memoria sélo hace referencia al ejercicio 2015, al ser este ejercicio el
primero de la Sociedad, por lo que [as presentes cuentas anuales tienen la consideracion de cuentas anuales

iniciales.
2.6. Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance de situacion, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios
en el patrimonio 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 informacion desagregada en las
correspondientes notas de la memoria.



Aplicacién del resultado

Ei resultado negative que arroja la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2015 se aplicara a resultados negativos de ejercicios anteriores.

Normas de registro y valcracion

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

4.1. Inversiones inmobiliarias

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

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

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

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

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste de los
activos entre los afios de vida util estimada, segin el siguiente detaile:

Afios de
vida 1til
estimada

Construcciones 25

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 epigrafe de “Deterioro y resultados por
enajenaciones del inmovilizado” de fa cuenta de pérdidas y ganancias.

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



La base de valoracién utilizada por el tercero experto independiente es la de valor de mercado, que se ha
efectuado de acuerdo con las disposiciones legales contenidas en la Orden ECQO/805/2003, 27 de Marzo,
sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para finalidades financieras,
publicada en el BOE del 9 de Abril de 2003, modificada por las EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada
en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007 y EHA/564/2008, de febrero, publicada en el B.O.E. de 5 de Marzo
de 2008 y el Real Decreto 1060/2015, de 20 dé publicado en el B.O.E. de 2 de Diciembre de 2015, se ajusta
a las disposiciones que contienie en sus criterios valoracion y metodologia, y su finalidad es una de las
especificas sefialadas en dicha Orden.

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

- Actualizacion de rentas: Determina el valor de actualizacion de las rentas del inmueble chjeto de
valoracion segin los flujos de caja esperados y el valor residual. Se calcula como el sumatorio de las
rentas netas esperadas (considerando el % de ocupacién y morosidad) durante el tiempo restante de
vida util del inmueble, actualizadas a una tasa de descuento, mas el valor actualizado del suelo a la
finalizacion del perfodo de vida dtit de! inmueblé. En el caso de aplicar actualizacion de rentas en un
edificio con un % de ocupacién inferior al 100% se aplicard la metodologia que corresponda para valorar
la parte del activo no alquitada.

- Comparacion: Determina el valor de un activo mediante su comparacién con ofertas de ofros activos
similares. Es la metodologia mas cominmente aceptada para la valoracion de activos inmaebiliarios que
dispongan de un mercado suficiente. Se aplica en la valoracion de toda clase de activos inmobiliarios
siempre que existan comparables de los mismos, es decir, siempre que exista un mercado representativo
de transacciones (venta, arrendamiento, efc.) de activos de similares caracteristicas a las del activo
objeto de valoracién y se hayan producido bajo la definicién de valor de mercado.

Para. aplicar el método es necesario: (i) la existencia de un mercado representativo de inmuebles
comparables y (i) disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que permitan, en la zona
de que se trate.

Para cada uno de los activos que dispone la Sociedad y segin el estado en el que se encontraban en el
momento de la valoracion;

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

La tasa de descuento ha sido calculada para cada activo de la Sociedad y para cada tipologia de
inmueble segin el siguiente detalfe:

Tasa de descuento %
Viviendas Oficinas Locales
Vistalegre, 24 3,33 3 4,79
Buenos Aires, 35 3,33 - -

- Activos no arrendados: La valoracion de aquellos actives que no estan generando rentas periodicas a
fecha de valoracion la metodologia utilizada principalmente es el método de aciualizacion de rentas en
base a ingresos que se obiengan de inmuebles comparables, si bien en algun caso la metodologia
utilizada ha sido la de comparacian.



4.2. Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que fas condiciones de los
mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del activo objeto del contrats. Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos
operativos.

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

Arrendamiento operativo -

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

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

4.3. Instrumentos financieros
4.3.1. Activos financieros
Clasificacion -

Los activos financieros que posee la Sociedad corresponden, principalmente, a préstamos y partidas a
cobrar. Se incluyen en esta categoria los activos financieros originados en la prestacion de servicios por
operaciones de frifico 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 determinable y no se negocian en un mercado
activo.

Valoracion inicial -

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

Valoracion posterior -
Los préstamos y partidas a cobrar se valoran por su coste amortizado.

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

En particular, y respecto a las correcciones valorativas refativas a los deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si
las hubiera, se realiza a partir de un andlisis especifico para cada deudor en funcién de la solvencia del
misma. Al 31 de diciembre de 2015, no existen saldos deudores no provisionados para los cuales exista
riesgo de mora.

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

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un

importe igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones de activos financieros en las gue se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.
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4.3.2. Pasivos financieros

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

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

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

Asimismo, cuando se produce un intercambioc de instrumentos de deuda entre la Sociedad y un tercero v,
siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, la Sociedad da de baja el pasivo financieroc
original y reconoce el nuevo pasivo financierc. La diferencia entre el valor en libros del pasivo original y la
contraprestacion pagada incluidos los costes de transaccion afribuibles, se reconocen en la cuenta de
perdidas 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 huevas condiciones, incluyendo
cualquier comision pagada neta de cualquier comision recibida, y utilizando para hacer el descuento la tasa
de interés efectiva original, difiere al menos en un 10% del valor presente descontado de los flujos de efective
que todavia resten del pasivo financiero original.

4.4. Impuesto sobre heneficios
Régimen general

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto ¢ ingreso por el
impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto ¢ ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liguidaciones
fiscales delimpuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en
la cuota del impuesto, excluidas las retencicnes y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe dej
impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuestio diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Esfos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las 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 registran
aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperartos o liquidarlos.

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

Por su parte, los activos 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 patrimonio neto.

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

Se incluyen en este epigrafe, los saldos depositados en entidades bancarias, valorados a coste 0 mercado,
el menor,

4.6. Partidas corrientes y no corrientes

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

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los pasivos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea
superior al afio y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincion se producira en el corto
plazo. En caso contrario, se clasifican como no corrientes.

4.7. Ingresos y gastos

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

Prestacion de servicios -

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconecen considerando el grado de realizacion
de la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda ser estimado
con fiabilidad.

Costes de las ventas -
Este epigrafe incluye el coste de la venta de los inmuebles cuya venia se reconoce en el gjercicio.
intereses recibidos -

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo
y los dividendos, cuando se declara el derecho del Socio a recibifos. En cualquier caso, los intereses y
dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicion se reconocen
como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.8. Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales diferencia entre:

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

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

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad
de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario. Salvo que sean considerados como
remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa sobre los
mismos en las notas de la memoria.
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Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un
gasto financiero conforme se va devengando.

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

5.  Inversiones inmobiliarias

Los movimientos habidos en este capitulo del balance de situacion en el gjercicio 2015, ast como la informacion
mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Ejercicio 2015
Euros
Constitucion
de Ia (Dﬁt;fn’;es) 31/12/2015
Sociedad
Terrenos y construcciones:
Coste - 1.581.628 1.581.628
Inversiones inmobiliarias en curso - 13.846 13.846
Anticipos a proveedores - 165.000 165.000
Amortizacion acumulada - (5.924) (5.924)
Total - 1.754.550 1.754.550

l.as inversiones inmobiliarias de la Sociedad se corresponden con inmuebles destinados a su explotaciéon en
régimen de alquiler.

Las adiciones del ejercicio 2015 corresponden a los siguientes inmuebles:

1.

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

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

Durante el ejercicio 2015, la Sociedad realizé pagos por importe de 165.000 euros, en concepto de arras
para la adquisicion de un inmueble sito en Passeig de Montjuic, 68, Barcelona.
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A continuacion, mostramos el detalle de los edificios de inversiones inmobiliarias que mantiene la Sociedad a 31
de diciembre de 2015 a su valor neto contable;

Ejercicio.2015

Euros
Coste Bruto Amortizacién
acumulada
; Valor neto
Inversiones contable
Terrenos Construcciones | inmobiliarias en | Construcciones
curso/Anticipos
Vistalegre, 24 483.543 139.343 799 (2.480) 621.205
Buenos Aires, 35 673.007 285735 13.047 (3.444) 968.345
Paseo Montjuic, 68 - - 165.000 - 165.060
Total 1.156.550 425.978 178.846 {5.924) 1.754.550

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

manera:
Viviendas Oficinas Locales
. Metros i Metros . Metros
Unidades cuadrados Unidades cuadrados Unidades cuadrados
Vistalegre, 24 5 273 l 83 1 138
Buenos Aires, 35 12 913 - - - -
Total 17 1.186 1 83 1 138

El grado medio de ocupacion de los inmuebles propiedad de la Sociedad durante el ejercicio 2015, ha ascendido

aproximadamente al 79%.

Grado medio de
ocupacion
Vistalegre, 24 100%
Buenos Aires, 35 58%
Media 79%

En el ejercicio 2015 los ingresos derivados de rentas provenientes de ias inversiones inmobiliarias propiedad de
la Sociedad ascendieron a §5.993 euros (Nota 10.1).

Al cierre del ejercicio 2015 no existia ningln tipo de restriccion para la realizacion de nuevas inversiones
inmobiliarias ni para el caobro de los ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacion con los recursos
obtenidos de una posible enajenacion.

Las inversiones inmobiliarias se encuentran en garantia hipotecaiia de las deudas con entidades de crédito

descritas en la Nota 8.

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

Al clerre del ejercicio 2015, todos los arrendamientos operativos que la Sociedad tiene contratados son
rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria, de entre uno y tres meses por lo que no existen
cuotas de arrendamiento minimas no cancelables, de acuerdo con los actuales contratos en vigor.

No ha habido cuotas contingentes reconocidas como ingresos en el ejercicio 2015.
Al cierre del ejercicic 2015, la Sociedad mantenia 5.960 euros como importes recibidos de los inquilinos en

concepto de fianzas exigidas y depdsitos en garantia, las cuales han sido depositadas ante el instituto de la
vivienda correspondiente sin importe.

Patrimonio neto y fondos propios

7.1. Capital social

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

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

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

Al cierre del ejercicio 2015, el capital social de la Sociedad asciende a 1.860.000 euros, representado por
1.860.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas
y desembolsadas, con una prima de asuncidn nula.
No existen contratos con el Socio Unico al cierre del ejercicio 2015.
Las acciones de la Sociedad no cotizan en bolsa.

7.2. Reserva legal y ofras reservas
De acuerdo con [a Ley de Sociedades de Capital, la sociedad debe destinar una cifra igual al 10% del beneficio
del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal
s6lo podra utilizarse para aumentar el capital social en la parte de su saldo que exceda el 10% del capital ya
aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social,
esta reserva solo podra destinarse a la compensacion de perdidas siempre gue no existan otras reservas

disponibles suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2015, la reserva legal minima no se encuentra constituida.
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8.

Deudas {Largo y Corto plazo)

8.1. Pasivos financieros a largo y corifo plazo

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

Ejercicio 2015

Buros
Pasivo corriente Pasivo no corriente
Corto plazo Total Largo plazo Total
Deudas con entidades de:
- Préstamos hipotecarios 51.000 51.000 695.000 695.000
Total 51.000 51.000 695.000 695,000

El detalle por vencimientos de las partidas que forman parte del total de deudas con entidades de crédito al
cierre del ejercicio 2015 es el siguiente;

Ejercicio 2015

Euros
Total
Corto | 5417 2018 | 2019 | 2929V © pareo
plazo siguientes
plazo
Préstamos hipotecarios 51.000 55.328 56.748 58.204 | 3524720 695.000
Total 51.000 55.328 56,748 58.204 | 524.720| 695.000

El valor razonable de la deuda no difiere de su valor contable al 31 de diciembre de 2015.
Eltipo de interés medio del ejercicio para las deudas con entidades de crédito ha sido de un 2,5%.

Los préstamos estan garantizados con garantia hipotecaria scbre las inversiones inmobiliarias descritas en la
Nota 5.

Factores de riesgo financiero

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

a) Riesgo de mercado

Atendiendo a la sifuacion actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta puede
provocar, la Sociedad tiene establecidas medidas concretas que fiene previsto adoptar para minimizar dicho
impacto en su situacién financiera. Toda inversion lleva aparejada un analisis previo y en detalle sobre la
rentabilidad del activo tanto a corto como a largo plazo. Este andlisis contempla ef entorno econdmico 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 ocupacidn, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando las decisiones
oportunas de forma continua.

Tanto la tesoreria como [a deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesge de tipo de interés, el

cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja consolidados. Sin
embargo, el Administrader Unico de la Sociedad considera que el efecto no serfa significativo.
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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 Seciedad 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 liquidez

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

8.2. Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores

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

2015
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 3,05
Ratio de operaciones pagadas 3,08
Ratio de operaciones pendientes de pago _ 0,19
_ Euros _
Total pagos realizados 110.133
Total pagos pendientes 1.302

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

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

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

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2015 segin la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, es
de 30 dias, aunque podran ser ampliados mediante pacto enfre las partes sin que, en ningan caso, se pueda
acordar un plazo superior a 60 dias naturales.
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9. Administraciones Publicas y situacion fiscal

9.1. Saldos corrientes con las Administraciones Pablicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Piblicas al 31 de diciembre de 2015 es la

siguiente:

Euros
31/12/2015
Saldo Saldo
deudor acreedor
Hacienda Piblica deudora por IVA - 441
Hacienda Piblica deudora por Impuesto sobre Sociedades 1.430 -
Hacienda Piblica acreedora por IRPF - 1.682
Organismos de la Seguridad Social acreedores - 1.249
Total 1.430 3.372

9.2. Impuesto sobre beneficios

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

Ejercicio 2015

la cuenta de pérdidas y ganancias

Euros
. Aumentos | Disminuciones Total

Resultado contable antes de impuestos (11.720)
Diferencias permanentes -
Diferencias temporales -
Base imponible fiscal (11.720)
Cuota al 25% 2.930
Regularizacion impuesto sobre }
sociedades de ejercicios anteriores

Total ingreso / (gasto) reconocido en 2.930

9.3. Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece ia legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido

el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2015 la Sociedad tiene abierto a inspeccitn el

ejercicio 2015 del impuesto sobre sociedades y los demas impuestos que le son de aplicacién. El Administrador

Unico de la Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados

impuestos, por lo gue, alin en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por
el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse,

no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.
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10. _Ingresos y gastos

10.1. Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios correspondiente al ejercicio 2015, distribuida por
categorias de actividades, es la siguiente:

.. Euros

Actividades 5015
Edificios residenciales 55.993
Total 55.993

Los ingresos por arrendamiento se han realizado en su totalidad en el teritorio espaiiol, en las localidades de
Barcelona por importe de 40.432 euros y en Hospitalet de Liobregat por importe de 15.561 euros.

10.2. Cargas Sociales

El saldo de la cuenta “Cargas sociales” del ejercicio 2015 presenta la siguiente compaosicion (en euros):

2015
Seguridad Social a cargo de la empresa 3.803
Otras cargas sociales _ -
Total 3.803

10.3. Otros gastos de explotacion

Los epigrafes "Servicios Exteriores™ y "Tributos” de la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio 2015 adjunta
presentan la siguiente composicion (en euros):

2015

Reparaciones y conservacion 3.144
_Serwcms_de profesionales 24,681
independientes

Primas de seguros 1616
Servicios bancarios y similares 301
Suministros 353
Otros gastos 680
Tributos 90
Total 30.865

11. Operaciones v saldos con partes vinculadas

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

Durante el gjercicio 2015, no se han devengado sueldos, dietas ni otras remuneraciones a los Administradores
Solidarios salientes ni al actual Administrador Unico, ni se le han concedido créditos, anticipos ni garantias. La
Sociedad no ha contraido ninguna obligacion en materia de fondos o planes de pensiones a favor de los
Administradores Solidarios. Las funciones de Alta Direccion eran realizadas por los Administradores Solidarios
salientes y por el actual Administrador Unico.
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711.2. Informacién en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores
Solidarios salientes y el actual Administrador Unico

Durante el gjercicio 2015 ni los Administradores Solidarios salientes ni el actual Administrador Unico de Barcino
Property Socimi, S.A., ni las personas vinculadas a los mismos segin se define en la Ley de Sociedades de
Capital han comunicado a los 6rganos de gobierno de la Sociedad situacion alguna de conflicto, directo o
indirecto, gue pudieran tener con el interés de la Sociedad.

11.3. Operaciones con partes vinculadas

Durante el ejercicio 2015 la Sociedad ha devengado gastos por intereses con otras partes vinculadas por
importe de 7.095 euros.

2. informacidén segmentada
La Sociedad identifica sus segmentos operativos en base a la tipologia det activo que son de revision, discusion y

evaluacion regular por los Administradores de la Sociedad, pues es la maxima autoridad en el proceso de toma
de decisiones con el poder de destinar los recursos a 1os segmentos y evaluar su rendimiento.

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

31 de diciembre de 2015
Segmentos
Edificios Edificios de Total
Residenciales Oficinas
ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado intangible - - 900
Inmovilizado material - - 6.983
Inversiones inmobiliarias 1.754.550 - 1.754.550
Activos por impuesto diferido - - 2930
ACTIVO CORRIENTE
Existencias - - 15.299
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 4.941 - 6.371
Inversiones financieras a corto plazo - - 50.000
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes - - 770.911
Total Activo 1.759.491 - 2.607.944
PATRIMONIO NETO
Capital - - 1.860.000
Resultado del ejercicio - - (8.750)
PASIVO NO CORRIENTE
Deudas a largo plazo 700.960 - 700.960
PASIVO CORRIENTE
Deudas a corto plazo 51.000 - 31.000
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - - 4.774
Total Patrimonio neto y Pasivo 751.960 - 2.607.944
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La cuenta de perdidas y ganancias segmentada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2015 es la

siguiente:
31 de diciembre de 2015
Segmentos
Edificios Edificios de Total
Residenciales Oficinas
Importe neto de la cifra de negocios 55.993 - 55.993
Gastos de personal - - (21.317)
Otros gastos de explotacion - - (32.6606)
Amortizacion del inmovilizado {6.000) - (6.000)
RESULTADO DE EXPLOTACION 49.993 - (3.990)
Ingresos financieros - - 251
Gastos financieros {7.981) - (7.981)
RESULTADC FINANCIERQO (7.981) - (7.730)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 42.012 - (11,720}
Impuestos sobre beneficios - - 2.930
RESULTADO DEL EJERCICIOQ 42.012 - (8.790)

13. Otra informacién

13.1. Personal

E! nimero medijo de personas empleadas durante el ejercicio 2015, detallado por categorias, es el siguiente;

Categorias 2015

Personal administrativo
Total 1

Asimismao, la distribucién por sexos al término del ejercicio 2015, detallado por categorias, es el siguiente:

2015
Categorias Hombres Mujeres

Personal administrativo - 1
Total - 1

13.2. Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio 2015, los honorarios refativos a los servicies de auditoria de cuentas y a otros servicios
prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L. ascienden a:

Euros

2015
Servicios de Auditoria 12.750
Total servicios de Auditoria y Verificacion | 12.750
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14. Hechos posteriores

Con fecha 18 de febrero de 2016, el antiguo Socio Unico de la Sociedad, Barcino Management, B.V., acordo el
acogimiento de la Sociedad al régimen especial de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliaric {"SOCIMI), regulado por la Léy 11/2009, de 26 de octubre. Posteriormente, con fecha 19 de
febrero de 2016, comunicé formalmente a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria la opcion por fa
aplicacion del citado régimen especiat de las SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero de 2016.

Durante el gjercicio 2016, la Sociedad ha formalizado cinco contratos de compraventa para la compra de cinco
fincas por un importe total de 12.445.000 euros. Asimismo, durante el ejercicio 2016, la Sociedad ha formalizado
tres préstamos hipotecarios por un importe total de 2.900.000 euros.

Durante el ejercicio 2018, la Scciedad ha realizade tres ampliaciones de capital por un imporie total de 10.370.188
eurcs y con una prima de asuncion total de 889.807 euros.

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

Asimismo, con fecha 10 de abril de 2017, la Sociedad ha formalizado un préstamo hipotecario para el inmueble
situado en la calle Ramon Turro adquirido durante el 2016, por importe de 2.100.000 euros.

Con fecha 25 de mayo de 2017, la junta general de socios acordé la transformacion de la Sociedad, de sociedad
limitada a sociedad andénima que se formalizd en escritura de fecha 29 de mayo de 2017.

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

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

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

Informe de Gestion
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2015

Negocios y actividades

Durante el ejercicio 2015 la Sociedad ha obtenido unos ingresos por alquileres, por importe de 55.993 euros.
De cara al gjercicio 2016 es intencion de la Sociedad continuar con la actividad de alquiler de inmuebles.
Resultado

El resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015 refieja unas pérdidas de 8.790 euros en el gjercicio
2015,

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

Exposicién al riesqo de crédito
Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta ta 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.

Exposicién al riesgo de interés
La Sociedad no realiza operaciones de cobertura de tipo de interés,

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

Informacidn sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicidén adicional tercera.

“Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de 5 de julio.

El periodo medio de pago de la Sociedad para los pagos del ejercicio terminado el 31 de diciembre del 2015 es
de 3 dias.

Otras informaciones

La sociedad no ha adquirido ni mantiene en cartera participaciones propias. No se realizan {abores de
Investigacion y desarrollo. No se han producide hechos posteriores al cierre del gjercicio dignos de mencion.

Informacién mediocambiental

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene respeonsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativas en relacion con el
patrimonio, la situacidn financiera y los resultados de la misma. Por este motive, ne se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacion de cuestiones
medicambientales.

23



Barcino Property Socimi, S.A.

Formulacion de las cuentas anuales del ejercicio 2015

DILIGENCIA: La formulacion de las presentes Cuentas Anuales e Informe de Gestion de Barcino Property Socimi,
S.A. del gjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2015 han sido formulados por el Administrador Unico con
vistas a su posterior aprobacion por los Accionistas. Dichas Cuentas Anuales e Informe de Gestidn estén

extendidas en 23 hojas.

Barcelona, a 27 de junio de 2017

-

Mateu Turrd Ce}lvet
ministradeor Unico
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1 Introducciodn

De acuerdo con la Circular 15/2016, del 26 de junio sobre la informaciéon a suministrar por Empresas en
Expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB), las entidades
emisoras deben publicar informacién sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno con
los que cuenta la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacién que establece el
Mercado.

La finalidad del presente documento es la de ofrecer informacién suficiente a los usuarios sobre la
capacidad de Barcino Property SOCIMI, S.A. para cumplir con las obligaciones que establece el Mercado
en cuanto a la informacion sobre el sistema de control interno y la fiabilidad de la informacion publica en
general.

Para ello, el documente describe en detalle la estructura organizativa de la Sociedad asi como todos los
aspectos y elementos clave que configuran el entorno de control de la sociedad Gestora en relacién a la
preparacion, revisién y validaciéon de la informacion financiera relativa a la Sociedad, los cuales permiten
garantizar la integridad y la exactitud de la informacion financiera.

1.1 Sobre Barcino Property SOCIMI S.A.

Barcino Property SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad ") es una sociedad an6nima cotizada de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social en Barcelona, calle Ramon Turrd
numero 23, y con C.I.LF. A-66461716.

Fue constituida por tiempo indefinido bajo la denominacion “Barcino Property, S.L.” con domicilio social en
la calle Floridablanca, nimero 124 de Barcelona, por medio de escritura elevada a publico el dia 30 de
enero de 2015 ante el Notario de Barcelona, D. Jesls Julian Fuentes Martinez, bajo el nimero 195 de su
protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al Tomo 44655, Folio 206, Hoja B
462571, Inscripcion 12

El 25 de enero de 2016, el entonces socio Unico modificd el articulo 2 de los Estatutos Sociales de la
Sociedad e incluy6 los nuevos articulos, 4bis y 13, para su adaptacién a los requisitos exigidos para la
solicitud de acogimiento al régimen fiscal especial de SOCIMI (Sociedad Andnima Cotizada de Inversion
Inmobiliaria), de aplicacién a partir del 1 de enero de 2016, por medio de escritura elevada a publico el dia
27 de enero de 2016 ante el Notario de Barcelona, D. Jesus Julian Fuentes Martinez, bajo el nimero 162
de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al Tomo 44655, Folio 208, Hoja B
462571, Inscripcion 42y fecha 10 de febrero de 2016.

Con fecha 25 de mayo de 2017, la junta general de socios acordé el cambio de domicilio social a la calle
Ramon Turré, numero 23, de Barcelona y la transformacién de la Sociedad, de sociedad limitada a
sociedad anénima, que se formaliz6 mediante escritura de fecha 29 de mayo de 2017 ante el Notario de
Barcelona, D. Fernando Bautista Pérez, bajo el nUmero 1.253 de su protocolo. Consta inscrita en el
Registro Mercantil de Barcelona, en el Tomo 45582, Folio 3, Hoja B 462571, Inscripcién 9°.

El 25 de septiembre de 2017, la Junta General Extraordinaria de Accionistas acordé el cambio de
denominacion social de la Sociedad a “Barcino Property SOCIMI, S.A.", que se formaliz6 mediante
escritura de fecha 27 de septiembre de 2017 ante el Notario de Barcelona, D. Fernando Bautista Pérez,
bajo el nimero 2132 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, en el Tomo
45,907, Folio 172, Hoja 462.571, Inscripcion 11 y fecha 6 de noviembre de 2017.

El objeto social de la Sociedad esta indicado en el articulo 2° de sus estatutos sociales (en adelante los
“Estatutos Sociales”), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento Informativo, en consonancia
con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (en adelante la “Ley de SOCIMIs”), es el siguiente:

"ARTICULO 2°.-
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La Sociedad tiene por objeto:

La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento;

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

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a
que se refiere el articulo 3 de la Ley de 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las sociedades
anonimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario (la “Ley de SOCIMIs”).

La tenencia de acciones o participaciones de Institucion Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley
35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva, o norma que la sustituya en el futuro.

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad, al encontrarse acogida
al régimen fiscal especial de SOCIMI, podra desarrollar 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 accesorias de acurdo con la ley
aplicable en cada momento.

Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades que precisen por ley de requisitos no cumplidos
por la sociedad ni por los estatutos.

Las actividades integrantes del objeto social se realizaran por medio de los correspondientes
profesionales, con titulo oficial, cuando sea preciso.”

1.2 Activos inmobiliarios de los que dispone la Sociedad

A fecha de elaboraciéon del presente informe, la Sociedad cuenta con una cartera de (8) activos
inmobiliarios y una opcién de compra sobre un noveno (9):

1) Edificio en la calle Vistalegre, 24 (Barcelona), adquirido el 11 de febrero de 2015.

2) Edificio en la calle Buenos Aires, 35 (L'Hospitalet de Llobregat), adquirido el 29 de mayo de 2015.
3) Edificio en el Paseo de Montjuic, 68 (Barcelona), adquirido el 9 de marzo de 2016.

4) Edificio en la calle Berga, 21 (Barcelona), adquirido el 9 de marzo de 2016.

5) Edificio en la calle Sepulveda, 107 (Barcelona), adquirido el 16 de junio de 2016.

6) Edificio en la calle Ramon Turré, 23 (Barcelona), adquirido el 1 de diciembre de 2016.

7) Edificio en la calle Poeta Cabanyes, 40 (Barcelona), adquirido el 20 de diciembre de 2016.

8) Edificio en la calle Sant Bertran, 8 (Barcelona), adquirido el 7 de septiembre de 2017.
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2 Definicion de la estructura organizativa y del
entorno de control

Estructura Organizativa
2.1 Organos de Gobierno

Junta General de Accionistas de Barcino Property SOCI MI, S.A.

La Junta General de Accionistas es el 6rgano soberano de la Sociedad que representa a la totalidad de
los accionistas. Le corresponde adoptar los acuerdos sobre las materias previstas en la legislacion
aplicable.

Consejo de Administracién de Barcino Property SOCIMI , S.A.

El 6rgano de administracion de la Sociedad esta constituido por un Consejo de Administracién cuya
principal responsabilidad es la representacion, direccion y administracion de la Sociedad de acuerdo con
la legalidad vigente y con lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento Interno de Conducta
aprobado. Adicionalmente, el Consejo supervisara el cumplimiento de las condiciones recogidas en el
contrato de gestion suscrito entre la Sociedad y Vistalegre Property Management, S.L. (en adelante la
“Gestora”) y validard las cuentas anuales y estados financieros intermedios reportados por ésta.
Asimismo, el Consejo de Administracion de la Sociedad, validara el calculo de la retribucion de la Gestora
por sus servicios.

El Consejo de Administracion de la Sociedad estd compuesto actualmente de tres (3) miembros:
D. Mateu Turré Calvet (Presidente)

D. Francesc Ventura Teixidor (Vocal)

D. Ralph Weichelt (Vocal)

Adicionalmente, D. Borja Ferrer Rivas desempefa el rol de Secretario no consejero del Consejo de
Administracion.

El Consejo de Administracién se reune periédicamente, al menos de forma trimestral, si bien la operativa
diaria del negocio es llevada por la Gestora.

Comité Asesor de Vistalegre Property Management , S.L.

Como se menciona anteriormente, la Sociedad ha externalizado la gestion de la cartera de activos y de la
Sociedad en si en la Gestora a través de la suscripcién de un contrato de prestacion de servicios y de
gestion.

La Gestora dispone de un Comité Asesor el cual tiene la responsabilidad de analizar, aprobar o rechazar
propuestas de inversion y desinversion, asi como propuestas de obras de mejora (totales o parciales) en
los activos inmobiliarios, en base a la relaciéon beneficio/coste de las mismas.

Adicionalmente, el Comité revisara y aprobara el calculo anual de la retribucién de la sociedad Gestora
por los servicios prestados a la Sociedad, asi como los resultados remitidos periédicamente a la
Sociedad y la informacién reportado al Mercado Alternativo Burséatil (MAB).

Direccion General de Vistalegre Property Management , S.L.
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La Direccion General de la Gestora tiene las siguientes funciones y responsabilidades: Revision de las
Cuentas Anuales, elaboracién de la documentacion a presentar al Mercado Alternativo Bursatil (MAB),
andlisis y seleccion de potenciales arrendatarios, aprobacion de la baja de los mismos, preparacion de
propuestas de desinversion ante la oportunidad de plusvalias relevantes, gestion de las cuentas
bancarias, autorizacion de pagos), andlisis de morosidad y firma de contratos en nombre de la Sociedad.

Adicionalmente, la Direccién General de la Gestora, junto con la Direccién Financiera es responsable de
la existencia y mantenimiento del Sistema de Control Interno sobre la Informacién Financiera (SCIIF), asi
como de su implantacion y supervision.

2.2 El contrato de gestion suscrito con Vistalegre Propert y Management, S.L.

En el contrato de gestion suscrito con fecha 31 de octubre de 2017 entre la Sociedad y la Gestora se
especifica que esta Ultima prestara los servicios de asesoramiento, gestion de activos y representacion
por cuenta de la Sociedad.

A continuacién se detallan los servicios y funciones de gestion que presta la Gestora:

1) La busqueda, identificacion y selecciéon de oportunidades de inversion que cumplan con los requisitos
previstos en el Contrato de Gestion; analisis y estructuracion de operaciones, negociacion y ejecucion
de las inversiones.

2) La supervision y coordinacién de los procesos de inversion, incluyendo la fase de due diligence.

3) La formalizacion de contratos de financiacion, cumpliendo con la politica de inversiones y
endeudamiento prevista en el Contrato de Gestién.

4) La representacion de la Sociedad frente a las correspondientes contrapartes en los procesos de
inversion.

5) La ejecucion de los proyectos de inversion y desinversion de la Sociedad.

6) La liquidacion de las inversiones y ejecucion de las operaciones propias de la liquidacion de la
Sociedad y, en su caso, de las sociedades participadas.

7) La coordinacion y contratacién de servicios juridicos, fiscales, contables, valoracion y auditoria en
relacion con la gestion de la Sociedad y sus activos, incluyendo a tales efectos la facultad de
contratar profesionales externos en nombre y por cuenta de la Sociedad.

Finalmente, la Gestora realiza, entre otras, la funcion de supervision de la informacién financiera y
contable, la cual se encuentra parcialmente externalizada.

El Consejo de Administracion de la Sociedad sera el que finalmente apruebe dicha informacién.

2.3 Sobre Vistalegre Property Management, S.L.

A la firma del contrato de gestion, la sociedad Gestora, verifica que:

e Estaba constituida como una sociedad de responsabilidad limitada incorporada y existiendo bajo la
legislacién de Espafia y debidamente registrada en el registro comercial aplicable, y con plena
capacidad para cumplir con el acuerdo de gestién.

« Poseia la capacidad profesional, conocimiento, experiencia y expertise suficientes para prestar los
servicios recogidos en el acuerdo de gestion, subcontratando a su vez parcialmente algunos servicios



a asesores externos (servicios de asesoramiento legal, servicios de arquitectura y acondicionamiento,
entre otros.)

Cumplia con sus obligaciones de pago y no se encontraba en situacion de insolvencia.

No habia incurrido en ninguna causa legal de reduccién de capital.

El Consejo de Administracion de Barcino Property SOCIMI S.A. velara para que estas condiciones se
mantengan mientras dure el contrato de gestion. Esta supervision forma parte del entorno de control de la
Sociedad.

2.4 Entorno de control de la Sociedad

Los mecanismos de control interno y de gestion de riesgos relacionados con la informacién financiera de
la Sociedad estan coordinados por el equipo directivo de la Gestora.

Para la implantacion del sistema de control interno de la informacién financiera, y con la finalidad de
garantizar un adecuado entorno de control, la Sociedad y la Gestora disponen de las siguientes
herramientas:

1

2)

3)

Manual del SCIIF de Vistalegre Property Management, S.L.: La Gestora dispone de un Manual del
SCIIF, que tiene por objeto definir el Sistema de Control Interno sobre la Informacion Financiera
(SCIIF), mediante la correcta transmision de los criterios de actuacion aplicables y de los sistemas de
informacion empleados en tales procesos por el personal involucrado en el proceso de elaboracion,
revision y validacién de la informacién financiera asi como cualquier otra informacién publica
presentada al mercado.

A su vez, el Manual del SCIIF ha sido disefiado en base al marco de referencia COSO (Comité of
Sponsoring Organizations of the Treadway Commission) que incluye un conjunto de principios
generales y buenas practicas de control interno y en el cual se basa el Sistema de Control Interno de
la Informacion Financiera (SCIIF).

El modelo de control interno sobre la informacioén financiera se encuentra, por lo tanto, articulado en
un proceso integrado a través de los cinco componentes de COSO. Estos cinco componentes se
definen de la manera siguiente:

i. Entorno de control
ii. Evaluacion de riesgos
iii. Actividades de control
iv. Informacién y comunicacién
v. Supervision del funcionamiento del sistema

Reglamento Interno de Conducta de Barcino Property SOCIMI, S.A.: La Sociedad ha aprobado un
reglamento interno de conducta (el “Reglamento Interno de Conducta”), en el que se establecen los
principios y normas basicas que han de regir el comportamiento de todas las personas fisicas y
juridicas que actien en nombre de la sociedad, asi como de las entidades de servicio colaboradoras
en las que la Sociedad o la Gestora hayan externalizado algln servicio o que tengan una relacion
contractual, comercial o profesional con la Sociedad o la Gestora. Dicho documento establece
adicionalmente los “Principios generales de actuacion en el mercado de valores” que recogen los
principios y las normas basicas que se han de seguir en el mercado de valores.

Canal de Denuncias de Barcino Property SOCIMI, S.A.: Para el mantenimiento de un mayor control
sobre el cumplimiento del Reglamento Interno de Conducta, la Sociedad dispone de un Canal de
Denuncias mediante el cual cualquier persona que mantenga una relacién con la Sociedad o con la
Gestora, puede denunciar, de manera confidencial, los incumplimientos del Reglamento Interno de
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Conducta, asi como otros comportamientos poco éticos o contrarios a la legalidad vigente o a las
normas de la Sociedad.

El siguiente diagrama resume el procedimiento del Canal de Denuncias.
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HO cumphe: jof requistos

Secretario del Consejo de
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. O at Grgano o Dep
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Adopcitn del acuerdo por el Respuesta & unavez e
Consejo de Administraciin i Iento de la adopd o el e X

4) Manual de politicas contables de Barcino Property SOCIMI, S.A.: La Sociedad dispone de un Manual
de politicas contables. Dicho manual establece los principios contables generales, las normas de
valoracion y las politicas contables mas relevantes a seguir por la Gestora en la elaboracion de las
cuentas anuales de la Sociedad, conforme al Plan General de Contabilidad (en adelante “PGC”)
aprobado por el Real Decreto 1514/2007.

5) Manual de supervision de actividades subcontratadas de Vistalegre Property Management, S.L.: La
Gestora dispone de un manual de supervision de actividades subcontratadas el cual tiene por objeto
facilitar directrices de actuacion para la toma de acuerdos y control con terceros y proveedores, con la
finalidad de disponer de los mecanismos adecuados para el control de los riesgos asociados a la
subcontratacion de determinadas actividades, en base al principio de proporcionalidad y eficiencia
integral.

A continuacién se detallan los procesos clave en la gestion de las actividades subcontratadas y sus
requisitos minimos
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6) Capacidades, formacién y evaluacién del personal: Tanto la Sociedad como la Gestora disponen de
un equipo de trabajo cualificado que cuenta con las capacidades y competencias necesarias para el
desempefio de sus funciones.




Todos los érganos de gobierno y personal de la Sociedad y la Gestora con implicacion en el SCIIF,
indistintamente de sus perfiles, cumplen con las siguientes caracteristicas:

i Formacion universitaria y postgrado
Adicionalmente y en funcion del perfil, también poseen:

. Experiencia relevante en el sector desde diferentes ambitos (analisis de inversiones, contable y
financiera, legal y técnica).

iii. Experiencia en finanzas.

2.5 lIdentificaciony evaluacion de riesgos

La Sociedad y la Gestora tienen en consideracion los diversos riesgos inherentes a la actividad de la
preparacion, revision y validacion de la informacion.

Tal y como se menciona en el punto 2.4, el SCIIF, y en concreto el proceso de identificacion y evaluacién
de riesgos de Barcino Property SOCIMI, S.A., se basan en la metodologia establecida por el marco de
referencia internacional (COSO).

Siguiendo dicha metodologia, la Gestora ha determinado el alcance del SCIIF, a nivel de las cuentas y los
procesos contables, en base a la evaluacion de factores de riesgos cuantitativos y cualitativos que puedan
tener un mayor impacto sobre la integridad y la exactitud de la informacién financiera. Para ello, se ha
realizado un analisis pormenorizado de Barcino Property SOCIMI, S.A. en el que se ha tratado de
identificar todos los riesgos que, en base a su actividad, podrian tener un impacto relevante en la
Sociedad.

Adicionalmente, se han considerado como relevantes, en la evaluacion de riesgos, aquellos procesos
para los que el MAB exige de las entidades cotizadas un pronunciamiento explicito respecto a su grado
de desarrollo.

Tras dicho analisis, los indicadores contables y los procesos que se han definido como relevantes en la
evaluacion de riesgos son los siguientes:

¢ Ingresos

« Inversiones inmobiliarias

e Tesoreria

e  Cierre contable y reporting (interno y externo)

Estos indicadores y procesos se explican en los siguientes documentos:

- Matrices de Riesgos y controles: En las matrices de riesgos se identifican aquellos riesgos que
potencialmente podrian impactar en cada indicador y proceso analizado y se identifican los controles
existentes a lo largo del proceso para mitigar la manifestacion de dichos riesgos.

- Flujogramas y narrativas: En los flujogramas se describen las actividades realizadas por los distintos
organos, posiciones y departamentos a lo largo de cada proceso y se muestra, de manera visual, el
flujo de cada proceso. Adicionalmente se indican los puntos de cada proceso en los que podria
manifestarse cada uno de los riesgos inherentes identificados en el proceso, asi como las actividades
de control que llevan a cabo la Sociedad y la Gestora para alertar sobre la manifestacion de dichos
riesgos y poder tomar las medidas oportunas.

En el manual del SCIIF se establece que el modelo del SCIIF se revisara con periodicidad anual y los
controles seran examinados para verificar su adecuado disefio, implantacion y eficacia operativa.
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Adicionalmente, el alcance del SCIIF se revisara en cualquier momento en caso de que se de alguna de
las siguientes circunstancias:

e« Cambios en la Sociedad que deriven en nuevos procesos significativos que puedan tener que ser
afadidos al alcance del SCIIF.

e Cambios en los proceso o en la normativa vigente que puedan implicar una actualizaciéon de los
procesos actualmente dentro del alcance del SCIIF.

2.6 Externalizacién de parte de los procesos de elaborac  i6n de la informacion publica:

Aunque la elaboraciéon de la informacién financiera la elabora la Gestora, a fecha de hoy, el cierre
contable lo realiza una gestoria en la que la Gestora ha externalizado dicho servicio siguiendo el Manual
de Actividades Subcontratadas elaborado por la Gestora. Posteriormente, el cierre es revisado por la
Direccion Financiera de la Gestora, tras lo cual se bloquea el periodo contable. En caso de necesidad, la
Direccion Financiera de la Gestora podra abrir el periodo contable para que se registren los
correspondientes ajustes y reclasificaciones y finalmente bloqueara definitivamente el cierre contable.

3. Informacion financiera: elaboracion,
revision, autorizacion

Toda informacién que deba ser remitida al mercado debera seguir el siguiente flujo:

e El Asesor Registrado redacta el detalle de la informacion financiera que debe incluir la documentacion
para que ésta sea remitida al mercado.

. La Direccion General de la Gestora, con el asesoramiento del Asesor Registrado, elabora toda la
documentacion a remitir al mercado.

» El Comité Asesor de la Gestora supervisa la elaboracion de la documentacion.
« El Consejo de Administracién de la Sociedad supervisa y valida la version final del report, aprueba su
comunicacioén y designa al responsable de su comunicacién al mercado, asi como la forma en la que

debe realizarse dicha comunicacion.

e El portavoz autorizado (el Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad o la persona en
la que éste delegue la comunicacion) remite la informacién al mercado.

3.1 Preparacion de la informacion financiera con formato s homogéneos.

Tanto la Sociedad como la Gestora en el proceso de preparacion, revision y aprobacion de la informacién
financiera remitida al mercado se rigen por los principios, reglas, criterios de valoracién y politicas
contables recogidas en el Manual de Politicas contables de la Sociedad, ademas de respetar
escrupulosamente la normativa contable de acuerdo con el Plan General Contable Espafiol.

3.2 Sistemas de informacion
Toda la informacién contable y financiera previa al cierre contable es generada directamente por el ERP y

extraida por la gestoria en la que la Gestora ha externalizado el servicio de realizacién del cierre contable.
Esta informacion es revisada por la Direcciéon Financiera de la Gestora, tal y como se menciona en el
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punto 2.6 del presente documento, lo que permite garantizar la homogeneidad, integridad y exactitud de la
informacién.

El acceso a los distintos equipos y sistemas de la Gestora se encuentra protegido por contrasefias de
seguridad. Adicionalmente, la Gestora tomara todas las medidas de seguridad necesarias para garantizar
la integridad y la exactitud de la informacion financiera.

4. Supervision del Sistema de Control Interno y
funciones de la Comisidn de Auditoria en caso
de existir:

Como consecuencia de la reducida dimensién de la Sociedad y de la Gestora, y al no ser la Sociedad
considerada como Entidad de Interés Publico a los efectos de lo establecido en la normativa reguladora
de la actividad de auditoria de cuentas, en virtud del articulo 15 del Reglamento que desarrolla la Ley de
Auditoria de Cuentas, no sera necesario que la Sociedad cuente con una Comision de Auditoria.

No obstante, tal como se ha comentado anteriormente y se establece en el manual del SCIIF, el modelo
del SCIIF se revisara con periodicidad anual y los controles seran testeados para verificar su adecuado
disefio, implantacion y eficacia operativa. El equipo directivo de la Gestora realizara dicho proceso de
revision anual directamente o a través de quien delegue su ejecucion.

La revision anual tiene como objetivo garantizar que los controles del SCIIF estan vigentes, son eficientes
y suficientes, es decir que:

« Existe una adecuada segregacion de funciones en los procesos dentro del alcance del SCIIF;

« Los controles existen y funcionan de la misma forma a como estan documentados en las Matrices de
Riesgos y Controles (MRC);

e Los controles mitigan adecuadamente los riesgos a los cuales se encuentran asociados;
« Los controles clave han operado de manera efectiva durante el periodo objeto de analisis;
« Los datos e informes utilizados en la ejecuciéon de los mismos son completos y precisos; y

* Las evidencias del control se adeclian a las actividades de control descritas en las Matrices de
Riesgos y Controles.

El equipo directivo de la Gestora revisara, analizara y comentara la informacion financiera y del SCIIF con
el Asesor Registrado y con sus auditores de cuentas externos, a fin de asegurar la adecuacion del SCIIF y
el correcto funcionamiento del mismo a lo largo del ejercicio.

Por otra parte, el Comité Asesor de la Gestora realizara las siguientes tareas:

« Validar el Modelo del SCIIF, de acuerdo con los principios basicos aprobados por el Comité Asesor de
Vistalegre Property Management, S.L. asi como cualquier modificacion del mismo y las
actualizaciones anuales realizadas por el Comité Asesor, en relacion con la definicion del alcance del
SCIIF o de la documentacion de los procesos significativos (Narrativa, Flujogramas y MRC).

« Revisar y evaluar el proceso y las conclusiones sobre el cumplimiento y efectividad resultantes de la
revision anual realizada.

e Incluir en la planificacion de revision del SCIIF aquellos procesos que deban ser revisados durante el
ejercicio.

11
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Una vez que la evaluacion y supervision de los controles hayan sido finalizadas, se deberan documentar
los resultados obtenidos.

Los tres tipos de conclusiones a las que se podra llegar como consecuencia de los procesos de
Evaluacién y de Supervision son los siguientes:

< Efectivo: El control se encuentra correctamente disefiado, implementado y ha operado eficazmente
durante el ejercicio.

* Inefectivo: El control no se encuentra correctamente disefiado o bien no ha sido correctamente
implementado o no ha operado eficazmente a lo largo del ejercicio.

* No aplica: La actividad a la que se ha asociado el control no se ha llevado a cabo durante el ejercicio.

5. Otros asesores 0 expertos independientes:

La Sociedad cuenta con los siguientes expertos independientes para la revision y validacion de la
informacion financiera:

e Auditor de cuentas externo: Las cuentas anuales de la Sociedad son revisadas por un experto
independiente.

e Asesores legales: La Sociedad cuenta con el asesoramiento especializado por parte de expertos
independientes, en materia fiscal, laboral, mercantil e inmobiliaria, entre otros, para llevar a cabo la
gestion diaria de la Sociedad asi como operaciones de compraventa.

Adicionalmente, para el disefio e implementacion del SCIIF, la Gestora ha contado con el asesoramiento
de un experto independiente, garantizando de este modo la adecuacion del sistema de control interno a la
estructura de la Sociedad y de la Gestora asi como el cumplimiento con la normativa del MAB.

6. Conclusién

La Sociedad y la Gestora disponen de una estructura organizativa y de un adecuado sistema de control
interno de la informacién financiera que permite cumplir con los diversos requisitos impuestos por el MAB
a través de las distintas circulares emitidas por el Organismo.
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