Barcino Property

Barcelona, 15 de octubre de 2019

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n° 596/2014 sobre abuso
de mercado y en el articulo 228 del texto refundido de la Ley de Mercado de Valores,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones
concordantes, asi como en la Circular 6/2018 del Mercado Alternativo Bursatil (MAB),
Barcino Property SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad” o “BARCINO”) pone en
conocimiento la siguiente informacion:

- Informe de Revision Limitada correspondiente a los Estados Financieros
Individuales Intermedios del periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de
2019.

- Estados Financieros Individuales Intermedios del periodo de seis meses finalizado
el 30 de junio de 2019.

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones precisen.

BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.



Barcino Property
SOCIMI, S.A.

Notas Explicativas a los

Estados Financieros Intermedios
correspondientes al periodo de
seis meses terminado el

30 de junio de 2019, junto con el
Informe de Revisidon Limitada



|| Deloitte, S.L.
Avda. Diagonal, 654
@ 08034 Barcelona
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INFORME DE REVISION LIMITADA DE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS COMPLETOS

A los Accionistas de Barcino Property SOCIMI, S.A.
por encargo del Consejo de Administracion:

Introduccién

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 2019, 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 preparaciéon de los estados financieros intermedios adjuntos de
forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de Barcino
Property SOCIMI, S.A., de acuerdo con el marco normativo de informacién 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 la preparacion de estados financieros libres de incorreccion material,
debida a fraude o error. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusién sobre estos estados
financieros basada en nuestra revisién limitada.

Alcance de la revision

Hemos realizado nuestra revisién limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de Revision
2410 “Revision de informacion financiera intermedia realizada por el auditor independiente de la
entidad”. Una revision limitada de estados financieros intermedios consiste en la realizacidon de
preguntas, principalmente al personal responsable de los asuntos financieros y contables, y en la
aplicacién de procedimientos analiticos y otros procedimientos de revisién. Una revision limitada tiene
un alcance sustancialmente menor al de una auditoria realizada de acuerdo con la 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 opinién de auditoria de cuentas sobre los estados financieros
intermedios adjuntos.

Conclusién

Como resultado de nuestra revisién limitada, que en ninglin caso puede ser entendida como una auditoria
de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ninglin asunto que nos haga concluir que los 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 2019, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo para el periodo 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.

DELOITTE, S.L.

esc @anyet Olivé

0 de septiembre de 2019

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 8, folio 188, hoja M-54414, inscripcion 962, C.IF.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.
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BARCINO PROPERTY SOCIM|, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS INTERMEDIA CORRESPONDIENTE AL

PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2019

(Eureos)
Notas de la
Viemoria Junio 2019 Junio 2018

OPERACIONES CONTINUADAS:
importe neto de la cifra de negocios- 810.687 581.990
Arrendarnientos de inmuebles Nota 10.1 810897 521.990
Otros ingresos de explotacion 7 -
Gastos de personal- {44.627) (45.206)

Sueldos, salarios y asimilados {35.967} {32.237)

Cargas sociales Mota 10.2 i8.850) {12,619}
Qtros gastos de explotacion- {1.015.598) (866.350)

Servicios exteriores Nota 10.3 {921 .928) {782.849)

Tributos Hoia 10.3 {70 534} {

Féric ¢ sy variaciin de provisiones por operaciones comerciales £4.129) {25.061)

Otros gastos de gestién corriente {19.008; {1512)
Amortizacién del inmovilizade Nota § {266.182) {170.179)
Otros resultados {7} -
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado- - 47

Resultados por enajenaciones y otros - 47
Resultado de explotacion {815.710) {600.398)
Ingresos financieros 338 39
Gastos financieros {192,850} {138.3186),
Resultado financiero {192.512) (136.277)
Resultado antes de impuestos (708.222) {638.675)
Impuesto sobre beneficios Nota @ - -
Resuitado del ejercicio {705.222} {638.675)

Las Notas 1 a 14 descritas en las notas explicativas adjuntas forman parte intagrants de ia cusnia de pérdidas y ganancias intermedia correspondiente al periodo de seis

meses terminado el 30 de junio de 2019.



BARCINO PROPERTY SOCIM|, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO INTERMEDIO DEL PERIODO DE SEIS MESES

TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2019
A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)
Junio 2019 Junio 2018
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) {708.222) {636.675),
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (i) -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDCIDAS Y GANANCIAS (lil} - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONCCIDOS {I-HI+lll) {708.222) {636.675)
Las Motas 1 a 14 descritas en fas notas explicalivas adjuntas forman paite integrante del estado de ing: y gastos rec int dio ¢ diente al

periodo de sels meses terminado el 30 de junio de 2019.
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BARCINO PROPERTY SOCIMi, S.A.

ESTADQ DE FLUJOS DE EFECTIVO INTERMEDIO CORRESPONDIENTE
AL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2019

(Euros)
Notas de la
Memoria Junio 201§ Junio 2018

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1): (2.125.131) (1.882.214)
Resuitade del ejercicio antes de impuestos (708.222) (636.6785)
Ajustes al resultado- 462.823 330.107
Amortizacion del inmovilizado Nota § 266,182 170479
Correcciones valorativas por deterioro y provisiones 4129 23688
Resultados por bajas y enajenaciones de inmavilizado - (47)
ingresos financieros (328) {38
Gastos financieros 192,850 136.318
Cambios en el capital corriente- (1.687.220) (1.4398.369)
Deudores y otras cuentas a cabrar 8.017 (51.477)
Ctros aotives cormientes {396.424) -

Acreedores y otras cuentas a pagar (669.672) (1 396.105)
Ofras pasivos corriertes - 16.487
Olros activos y pasivas no commentes (629.141) (B.274)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion- {192.512) (136.277)
Pagos de intereses {192.850) {136.318)
Cobros de intersses 338 38
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES CE INVERSION {): {974.972} {3.764.428)
Pagos por inversiones- {974.972) (3.312.681)
Oeos actives fnanceras {44 242) (287 0983
inversiones inmobiliarias Nota & {830,730 (3025 643%)
Cobros por desinversiones- - 3724
Inmovilizado intangible - 1067
Inversiones inmobiliarias Hota & - 2.057
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (ill): 2.223.720 5.641.140
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio- - 38.870
Enaenacion de instrumentos de palairmonio propio Nota 7 -~ 20970
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero- 2.223.720 5.601.170
Emisidn de deudas con entidades de crédito Nota 8 3.750 009 7.985.000
Devolucién y amortizacion de deudas con entidades de crédito Mota 8 {1.526.28G; (2.363.830;
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+I+il) (876.383) 312.747
Efectivo 0 equivalentes al comienze del giercicio 3.688.669 2.094 938
Zfectivo o equivalentes al final del ejercicio 2.812.285 2 544 407

Las Notas 1 a 14 descritas en las notas explicativas adjuntas forman parte integrante del estado flujos de efectivo intermedic
correspandiente al periodo de seis meses ternminado ¢ 30 de junio de 2018,



Barcino Property Socimi, S.A.

Notas explicativas a los estados financieros
intermedios correspondientes al periodo de
seis meses terminado el 30 de junio de 2019

Actividad de la Empresa

Barcino Property SOCIMI, S.A. (en adelante “la Sociedad”) es una sociedad espariola con C.I.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 Ramon Turré 23, Barcelona.

Con fecha 25 de mayo de 2017 se acordé la transformacion de la Sociedad, de sociedad limitada a sociedad
anoénima.

Con fecha 18 de febrero de 2016, el antiguo Socio Unico de la Sociedad, Barcino Management, B.V., decidié que
la Sociedad se acogiera 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, comunico formalmente a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria la opcién 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 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 espanol 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 distribucién de
beneficios.

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espaiiol, 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 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 inversién 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.

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.

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 relacion con el
patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por este mofivp, no se incluyen desgloses
especificos en las presentes notas explicativas de los estados financieros intermedjos, respecto a informacién de
cuestiones medioambientales.



.

Contrato de gestion

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

En el contrato se establece la retribucion a Vistalegre Property Management S.L. Los conceptos por los que se
retribuye a la gestora y la formula de calculo de la retribucion son los siguientes:

a)

b)

Comision de gestion “Management Fee”: 1,25% sobre el valor de mercado de los activos determinado a partir
de una valoracion RICS mas el efectivo y otros activos liquidos equivalentes (considerando las valoraciones
de un experto independiente). El importe devengado en el periodo de seis meses terminado el 30 de junio
de 2019 ha ascendido a 403.465 euros (356.381 correspondian a la base imponible y 47.085 euros al IVA
no deducible). El importe devengado durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2018
ascendié a 270.652 euros (256.560 correspondian a la base imponible y 14.092 euros al IVA no deducible).
Al cierre de los periodos intermedios terminados el 30 de junio de 2019 y 2018, el valor de mercado se ha
determinado a partir de las valoraciones RICS referidas a 31 de diciembre de 2018 y 2017..

Comisién por rendimiento “Performance Fee”: Se entendera como la suma de (i) El 20% de las plusvalias
obtenidas por la venta de activos de la Sociedad durante el periodo; (i} el 20% de las plusvalias latentes
generadas durante un ejercicio (calculada ésta como el valor de mercado de la cartera de inmuebles menos
su coste de adquisicion) por los activos inmobiliarios de la Sociedad en base a un método de valoracién
RICS; y (iii) el 20% de los beneficios netos provenientes del negocio de alquiler excluyendo del calcuio el
propio “Performance Fee”. El importe devengado durante el periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de
2019 ha ascendido a 179.583 euros. El importe devengado durante el periodo de seis meses terminado el
30 de junio de 2018 ascendid a 245.529euros . Elimporte total de 1.073.242 euros (VA incluido) corresponde
a los honorarios derivados de las plusvalias latentes generadas desde la fecha de adquisicion de los activos
inmobiliarios hasta el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2019 calculado tal y como se
establece en el Contrato de Gestidn, a partir de las valoraciones preparadas por CBRE Valuation Advisory,
S.A. segun la metodologia indicada en la Nota 4.1. En este sentido, el importe registrado al 30 de junio de
2019 se ha calculado a partir de la mejor estimacion de la evaluacion del valor de mercado de los activos de
la Sociedad durante el primer semestre de 2019 sobre la base de las valoraciones realizadas por CBRE
Valuation Advisory, S.A. a 31 de diciembre de 2018.

Con caracter anual, la Sociedad Gestora podra distribuirse, a su discrecion, hasta el 80% del importe de la
“Performance Fee Basket” (entendida esta “cesta” como la suma del Performance Fee del referido afio, mas
todos los Fees no distribuidos desde la incorporacion de la Sociedad), siempre y cuando: (i) haya cumplido
con sus obligaciones de informacién al érgano de administracion de la Sociedad, en los términos previstos
en el Contrato de Gestién; y (ii) la tasa interna de retorno de los dividendos percibidos, beneficios netos y el
valor los activos en la cartera, valorados por un experto independiente, sea igual o superior a un 5%.

En el caso de que como consecuencia de que el Performance Fee total resultase negativo, éste reducira el
importe del Performance Fee Basket por el importe correspondiente.

Las cantidades no distribuidas incrementaran el valor de la referida “Performance Fee Basket”.



Cabe destacar que, si la Sociedad y la Sociedad Gestora lo acuerdan mutuamente, la comision de gestion
(Management Fee) y la comision por rendimiento (Performance Fee) podran pagarse en acciones. El valor de las
acciones para este calculo y para cualquier calculo posterior sera el precio de cotizaciéon de las acciones de la
Sociedad en el momento de la emision.

El contrato firmado entre las partes contempla el pago de determinadas indemnizaciones en el caso de que se
produzca el vencimiento anticipado del mismo. El importe de dichas indemnizaciones, asi como quién deberia
hacer frente a las mismas, depende de los motivos por los que se materialice el vencimiento anticipado de dicho
contrato. Ni al 30 de junio de 2019 ni a la fecha de preparacion de los presentes estados financieros intermedios
se dan las condiciones para el vencimiento anticipado del contrato de gestion.

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.

2. Obligacién de inversion.

. 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 promocién
se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién y en participaciones en el capital de otras
entidades con objeto social similar al de las SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea dominante
de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cdédigo 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 opcién de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se computara
la tesoreria/derechos de crédito procedentes 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 (ii) 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 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 apartado1 del articulo 2 de
la Ley 11/2009.

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

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

4. Obligacién 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 participacio en beneficios disri
las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/20




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 distribucién de dividendos se realice
con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen
fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

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 12). Las SOCIMI deberan incluir en las notas explicativas de sus

estados financieros intermedios la informaciéon 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 arios siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento 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 impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar,
junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar
el régimen general y la cuota ingresada que 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 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 consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del 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.

Al 30 de junio de 2019, los Administradores de la Sociedad consideran que la Sociedad cumple con los requisitos
exigidos por la ley 11/2009, entendiendo por lo tanto que el régimen fiscal especial resuita plenamente aplicable.

2. _Bases de presentacion

2.1. Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estas notas explicativas se han formulado por los Administradores de la Sociedad de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

a)

b)

c)

d)

El Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el cual ha sido modificado por
el Real Decreto 602/2016 y sus Adaptaciones Sectoriales, en particular, la Adaptacion Sectorial del
Plan General de Contabilidad de las Empresas Inmobiliarias aprobado segun Orden del 28 de diciembre
de 1994.

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.

La Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, 27 de diciembre,/por ebgue se
regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliari
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e) Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

2.2. Imagen fiel

Las notas explicativas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan
de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion y en particular, los
principios y criterios contables en él 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 periodo
de seis meses terminado el 30 de junio de 2019.

Por su parte, las cuentas anuales de la Sociedad del ejercicio 2018 fueron aprobadas por la Junta General
de Accionistas el 23 de mayo de 2019.

2.3. Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores han formulado
estas notas explicativas teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables de
aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas notas explicativas. No existe ningun principio
contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.4. Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las notas explicativas adjuntas 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).

- Elimporte de las remuneraciones a percibir por la Sociedad Gestora (Nota 1).

- Las hipdtesis utilizadas en el calculo de provisiones y la evaluacion de litigios, compromisos, y activos
y pasivos contingentes (véase Nota 4.6).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre
del 30 de junio de 2019 es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma
prospectiva.

2.5. Comparacién de la informacién

La informacion contenida en las notas explicativas referidas a 30 de junio de 2019, se presenta, a efectos
comparativos, con la informacién referida al 31 de diciembre de 2018, para el balance de situacién y el estado
de cambios en el patrimonio neto de la Sociedad y al 30 de junio de 2018 para la cuenta de pérdidas y
ganancias, el estado de ingresos y gastos reconocido y el estado de flujos de efectivo.

2.6. Agrupacion de partidas
Determinadas partidas del balance de situacién intermedio, de la cuenta de resultados intermedia, del estado
de cambios en el patrimonio neto intermedio y el estado de flujos de efectivo intermedio se presentan de
forma agrupada para facilitar su comprensién, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la
informacién desagregada en las correspondientes notas explicativas.

2.7. Cambios en criterios contables

Durante los primeros seis meses del ejercicio 2019 no se han produycide cambios de criterios contables
significativos respecto a los criterios aplicados en el ejercicio 2018.



3. Aplicacién del resultado

Dado el objeto de estos estados financieros intermedios, los Administradores de la Sociedad no han realizado
ninguna propuesta de distribucion de resultados al 30 de junio de 2019, al tratarse de un periodo intermedio.

4.  Normas de reqistro y valoracién

Conforme a lo indicado en la Nota 2, la Sociedad ha aplicado las politicas contables de acuerdo con los principios
y normas contables recogidos en el Codigo de Comercio, que se desarrollan en el Plan General de Contabilidad
en vigor (PGC 2007), asi como el resto de la legislacion mercantil vigente a la fecha de cierre de las presentes
notas explicativas. En este sentido, se detallan a continuaciéon tUnicamente aquellas politicas que son especificas
de la actividad de Sociedad y aquellas consideradas significativas atendiendo a la naturaleza de sus actividades.

4.1. Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance de situacion intermedio 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 amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

Los costes de ampliacién, modernizacibn o mejora que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util 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.

Para aquellas inversiones inmobiliarias que necesitan un periodo de tiempo superior a un afo 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 adquisicion o fabricaciéon del mismo. En los primeros seis meses del ejercicio 2019 y en el ejercicio 2018,
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 dtil estimada, segun el siguiente detalle:

Afios de
vida util
estimada

Construcciones 10-50

Los beneficios o pérdidas surgidas de ia venta o retiro de un aciivo 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 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. Los Administradores de la Sociedad, han considerado,
a efectos de determinar el valor neto de realizacion, las valoraciones realizadas por terceros expertos
independientes (realizadas por CBRE Valuation Advisory, S.A.) referidas al 31 de diciembre de 2018 y 2017.
Los Administradores de la Sociedad estiman que dada la evolucién del mercado inmobiliario durante el
periodo de seis meses al que se refieren estas notas explicativas y el valor de cada uno de los inmuebles
obtenidos en la tltima tasacion, no existen indicios de deterioro de ninguno de los activos ociedad.



La base de valoracién utilizada por el tasador experto independiente es la de valor de mercado, que se ha
efectuado siguiendo el Red Book “Valoracion RICS (Royal Institute Chartered Surveyor) — Estandares
profesionales” 92 Edicién, publicado en 2017. Se establece la definicién de la VSP4 — Valuation Practice
Statement: “El importe por el que un activo u obligacién deberia intercambiarse en la fecha de valoracién,
entre un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacién
adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion”. (IVSC —
International Valuation Standard Council 2013).

La metodologia de la valoracion realizada por el experto tercero independiente se ha realizado en base a
valoraciones individuales con inspeccion de las propiedades. Para la valoraciéon de las unidades se ha
adoptado el método del descuento de flujos al tratarse de activos puestos en rentabilidad. En este sentido, la
valoraciéon se ha realizado en base a un descuento de flujos con los ingresos generados por las rentas del
arrendamiento y los costes inherentes al mantenimiento de dicho activo (impuestos, mantenimiento), asi
como una estimacién del coste de rehabilitacion del activo una vez finalizado el contrato de arrendamiento y
previo a la comercializacion de este para su venta. Dicha proyeccion se ha realizado considerando que el
activo se desinvertira en un plazo de 10 afios a un valor terminal o precio de salida.

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

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

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

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

4.2. Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de los
mismos se deduzcan 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 2019 y al 31 de diciembre de 2018, 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 ejercicio en que se devengan.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratarad como un
cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del perioglo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.
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4.3. Instrumentos financieros
4.3.1. Activos financieros
Clasificacioén -

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 trafico de la empresa, o los que, no teniendo un origen comercial, no son instrumentos de
patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o 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 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
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 resultados 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 analisis especifico para cada deudor en funcion de la solvencia del
mismo. Al 30 de junio de 2019 y al 31 de diciembre de 2018, 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, 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 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, 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 intercambio de instrumentos de de entre la Sociedad y un tercero vy,
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 e} valor en libros del pasivo original y la
contraprestacion pagada incluidos los costes de transaccion atriblibles, se reconocen en la_cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio.
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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 comisién pagada neta de cualquier comisién 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.

Instrumentos de patrimonio

.

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el patrimonio de la Sociedad, una vez
deducidos todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el patrimonio neto por el importe recibido,
neto de los gastos de emision.

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

4.4. Impuesto sobre beneficios
Régimen general

El gasto o ingreso 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.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en
la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, 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 diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelaciéon de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperabies 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 porimpuestos diferidos s6lo 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 evallan los activos por impuestos diferidos mo 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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Régimen SOCIMI

Con fecha 19 de febrero de 2016, y con efectos a partir del 1 de enero de 2016 la Sociedad comunic6 a la
Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio 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 que se regulan las Sociedades Andénimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y
opten por la aplicacién 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 aplicacién
el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara
de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, Il y IV de dicha
norma. En todo lo demas 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 accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad
sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos o tributen
a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no resultara de aplicacion cuando los accionistas que perciben el dividendo
sean una entidad a la que resulte de aplicacion esta Ley.

Al periodo de seis meses terminado al 30 de junio de 2019, los Administradores manifiestan que la Sociedad
cumple con todos los requisitos del régimen SOCIMI.

4.5. 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 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 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 transaccion pueda ser estimado
con fiabilidad.

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 de los accionistas a recibirlos. 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 resultados intermedia.

Condiciones de arrendamiento especificas -

Los contratos de arrendamiento incluyen ciertas condiciones especificas vinculadas a incentivos o periodos
de carencia de renta ofrecidos por la Sociedad a sus clientes. La Sociedad reconoce el coste agregado de
los incentivos que ha concedido como una reduccién de los ingresos por cuotas a lo largo del periodo del
arrendamiento utilizando un sistema lineal. Los efectos de los periodos de carencia se reconocen durante la
duracién minima del contrato de arrendamiento.

lar sus contratos de arrendamiento
o ingreso en la cuenta de pérdidas

Asimismo, las indemnizaciones pagadas por los arrendatarios para can
antes de la fecha minima de terminacion de los mismos se reconocen ¢
y ganancias en la fecha de pago.



4.6. Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad en la formulaciéon 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 como consecuencia de sucesos pasados,
cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las notas explicativas 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 los estados financieros intermedios, sino que se
informa sobre los mismos en las notas explicativas.

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

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la 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 legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté obligada
a responder; en esta situacion, la compensacion se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en
su caso, figurara la correspondiente provision.

4.7. Efectivo y otros medios equivalentes

En este epigrafe del balance se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depésitos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

«  Son convertibles en efectivo.

+  En el momento de su adquisicidén su vencimiento no era superior a tres meses.
«  No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

«  Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.

Las imposiciones y depésitos que tienen un plazo superior a tres meses desde la fecha de contratacion
ascienden a 318 miles de euros al 30 de junio de 2019 (285 miles de euros al 31 de diciembre de 2018), han
sido registrados en el epigrafe de “Inversiones financieras a corto plazo”.

4.8. Partidas corrientes y no corrientes

Se entiende por ciclo hormal de explotacion, el periodo de tiempo que transcurre entre la adquisicion de los
activos que se incorporan al desarrollo de las distintas actividades de la Sociedad y la realizacion de los
productos en forma de efectivo o equivalentes al efectivo.

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

Asimismo, las deudas con entidades de crédito se clasifican como no ¢ rnzentes si la Sociedad dispone de la
facultad irrevocable de atender a las mismas en un plazo superior a doc re es a partir del gierre del periodo.
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4.9 Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios
de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los administradores de la Sociedad
consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de

consideracion en el futuro.

4.10. Estado de flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

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

valor.

- Actividades de explotacion: actividades tipicas de la explotacién, asi como otras actividades que no
pueden ser calificadas como de inversién o de financiacion.

- Actividades de inversién: las de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros medios de activos no
corrientes y ofras inversiones no incluidas en el efectivo y medios equivalentes.

- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

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

Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacion intermedio a 30 de junio de 2019 y 31 de diciembre
de 2018, asi como la informacién mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

30 de junio de 2019

Euros
Altas / 2
31/12/2018 (Dotaciones) Traspasos | 30/06/2019
Terrenos y construcciones:
Coste 32.684.280 15.981 1.557.435| 34.257.696
Inversiones inmobiliarias en curso 953.071 914.749 | (1.557.435) 310.385
Amortizacion acumulada (681.921) (265.666) - (947.587)
Total 32.955.430 665.064 - 33.620.494
31 de diciembre de 2018
Euros
. Altas / Retiros /
31/12/2017 (Dotaciones) | Aplicaciones Traspasos | 31/12/2018
Terrenos y construcciones:
Coste 19.960.397 | 12.434.373 (2.057) 291.567| 32.684.280
Inversiones inmobiliarias en curso 129.014 1.115.624 (291.567) 953.071
Amortizacion acumulada (297.282) (384.639) - (681.921)
Total 19.792.129 | 13.165.358 ,(2/057) _32:955.430
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Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se corresponden con inmuebles destinados a su explotacién en
régimen de alquiler.

Las adiciones habidas durante el primer semestre de 2019 corresponden, principalmente, a rehabilitaciones
llevadas a cabo en los inmuebles propiedad de la Sociedad por importe de 930.730 euros de los que, 310.385
miles de euros sobre el total se encuentran en curso a 30 de junio de 2019.

Por su parte, las principales adiciones del ejercicio 2018 correspondian a los siguientes inmuebles:

1.

La adquisicion de un edificio sito en Calle Olivera, 18, Barcelona, junto a la parcela sobre el cual yace el
mismo, a sociedades no vinculadas. Dicho edificio esta conformado por 14 viviendas y 2 locales. El precio
de compraventa ascendié a 2.150.000 euros. La Sociedad procedié a activar los gastos de notarios e
impuestos asociados a dicha compraventa que ascendieron a 132.297 euros.

La adquisiciéon de un edificio en Calle Pedreres, 11, Barcelona junto a la parcela sobre el cual yace el
mismo, adquirido a terceras personas no vinculadas. Dicho edificio esta formado por 14 viviendas y 1
local. El precio de compraventa ascendi6 a un total de 1.901.000 euros. La Sociedad procedié a activar
los gastos de notarios e impuestos asociados a dicha compraventa que ascendieron a 111.343 euros.

La adquisicion de un edificio en Calle Lluna, 3, Barcelona junto a la parcela sobre el cual yace el mismo,
adquirido a terceras personas no vinculadas. Dicho edificio esta formado por 12 viviendas. El precio de
compraventa ascendié a un total de 2.000.000 euros. La Sociedad procedié a activar los gastos de
notarios e impuestos asociados a dicha compraventa que ascendieron a 110.200 euros.

La adquisicion de un edificio en Calle Joaquin Costa, 57, Barcelona junto a la parcela sobre el cual yace
el mismo, adquirido a terceras personas no vinculadas. Dicho edificio esta formado por 8 viviendas y 2
locales. El precio de compraventa ascendié a un total de 2.850.000 euros. La Sociedad procedié a activar
los gastos de notarios e impuestos asociados a dicha compraventa que ascendieron a 126.363 euros.

La adquisicion de un edificio en Calle Hospital,105, Barcelona junto a la parcela sobre el cual yace el
mismo, adquirido a terceras personas no vinculadas. Dicho edificio esta formado por 8 viviendas y 1
oficina. El precio de compraventa ascendié a un total de 2.350.000 euros. La Sociedad procedi6 a activar
los gastos de notarios e impuestos asociados a dicha compraventa que ascendieron a 144.682 euros.

Otras inversiones destinadas a la rehabilitacion y adecuacién de/los/ inmuebles en propiedad de la
Sociedad.
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A continuacion, se detallan de los edificios de inversiones inmobiliarias que mantiene la Sociedad a 30 de junio de
2019y a 31 de diciembre de 2018 a su valor neto contable:

30 de junio de 2019

Euros
Coste Bruto Amortizacion
acumulada
- Valor neto
Inversiones contable
Terrenos Construcciones | inmobiliarias | Construcciones
en curso
Vistalegre, 24 426.415 216.451 = (27.026) 615.840
Buenos Aires, 35 638.820 959.281 - (137.509) 1.460.592
Paseo Montjuic, 68 1.259.445 965.217 6.745 (112.297) 2.119.110
Berga, 21 1.870.660 797.897 1.236 (90.371) 2.579.422
Sepulveda, 107 1.534.440 906.899 - (100.334) 2.341.005
Ramon Turro, 23 3.153.251 1.675.651 4.000 (215.078) 4.617.824
Poeta Cabanyes, 40 1.772.193 1.936.337 750 (66.559) 3.642.721
Sant Bertran, 8 1.669.140 . 663.225 96.989 (46.371) 2.382.983
Girona, 92 998.987 873.658 14.193 (47.227) 1.839.611
Olivera, 18 1.604.115 680.224 52.715 (30.394) 2.306.660
Pedreres 1.520.990 505.744 37.549 (15.828) 2.048.455
Lluna, 3 1.579.400 578.209 33.380 (19.016) 2.171.973
Joaquin Costa, 57 2.278.575 697.788 31.374 (20.209) 2.987.528
Hospital, 105 1.645.000 849.682 31.456 (19.368) 2.506.770
Total 21.951.431 12.306.263 310.387 (947.587) 33.620.494
31 de diciembre de 2018
Euros
Coste Bruto Amortizacion
acumulada
: Valor neto
| Inversiones | contable
Terrenos Construcciones | inmobiliarias | Construcciones
en curso

Vistalegre, 24 426.415 216.451 - (22.378) 620.488
Buenos Aires, 35 638.820 958.329 - (111.014) 1.486.135
Paseo Montjuic, 68 1.259.445 965.217 4.067 (87.073) 2.141.656
Berga, 21 1.870.660 733.908 - (74.378) 2.530.190
Sepulveda, 107 1.534.440 901.152 - (77.563) 2.358.029
Ramon Turr6, 23 3.153.251 1.662.337 - (163.464) 4.652.124
Poeta Cabanyes, 40 1.772.193 597.663 748.767 (44.801) 3.073.822
Sant Bertran, 8 1.669.140 663.225 75.033 (33.215) 2.374.183
Girona, 92 998.987 761.785 42.776 (29.761) 1.773.787
Olivera, 18 1.604.115 680.224 39.566 (16.811) 2.307.094
Pedreres, 11 1.520.990 491.353 11.027 (5.823) 2.017.547
Lluna, 3 1.579.400 554.014 30.467 (6.725) 2.157.156
Joaquin Costa, 57 2.278.575 696.864 287 (6.362) 2.969.364
Hospital, 105 1.645.000 850.327 ﬂ 1.081 (2.553) 2.493.855
Total 21.951.431 10.732.849 / 153.071 (681.921) ™~ 32.955.430
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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
Unidades Metros Unidades Metros Unidades Metros
cuadrados cuadrados cuadrados

Vistalegre, 24 6 356 - - 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 1 328
Poeta Cabanyes, 40 8 967 - - 2 381
Sant Bertran, 8 18 758 - - 2 200
Girona, 92 6 527 1 78 2 115
Olivera 18 14 1.044 - - 2 151
Pedreres, 11 14 711 1 79
Lluna, 3 12 895 -
Joaquin Costa, 57 8 920 2 350
Hospital, 105 8 858 1 137 -
Total 142 10.591 11 3.251 18 2.312

El grado medio de ocupacion de los inmuebles propiedad de la Sociedad al 30 de junio de 2019 y al 31 de
diciembre de 2018, es el siguiente:

Grado medio de
ocupacién
30/06/2019 | 31/12/2018 | 30/06/2018
Vistalegre, 24 100% 100% 100%
Buenos Aires, 35 100% 100% 100%
Paseo Montjuic, 68 97% 90% 100%
Berga, 21 85% 97% 92%
Sepulveda, 107 99% 96% 100%
Ramon Turré, 23 95% 97% 100%
Poeta Cabanyes, 40 18% 10% 40%
Sant Bertran, 8 20% 25% 21%
Girona, 92 85% 59% 67%
Olivera, 18 59% 80% 81%
Pedreres, 11 58% 67% N/A
Lluna, 3 68% 54% N/A
Joaquin Costa, 57 50% 50% N/A
Hospital, 105 70% 70% N/A
Media 72% 70% 80%

Al 30 de junio de 2019 y 2018, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
propiedad de la Sociedad ascendieron a 810.697 y 581.990 euros (Nota 10.1).

Al 30 de junio de 2019 y al 31 de diciembre de 2018 no existia ningun tipo de restriccién para la realizacion de

nuevas inversiones inmobiliarias ni para el cobro de los ingresos derivados d

con los recursos obtenidos de una posible enajenacion.

Las inversiones inmobiliarias se encuentran en garantia hipotecaria de/las/deudas con entidade

descritas en la Nota 8, excepto la ubicada en las calles de Pedreres 11.

#

7

/

s mismas, ni tampoco en relacion

crédito
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La politica de la Sociedad es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al 30 de junio de 2019y al 31 de diciembre de 2018 no existia
déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

6. Arrendamientos

Al 30 de junio de 2019 y al 31 de diciembre de 2018, 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 en la mayoria de contratos no existen cuotas de arrendamiento minimas no cancelables.

No ha habido cuotas contingentes reconocidas como ingresos al 30 de junio de 2019y al 31 de diciembre de 2018.

Al 30 de junio de 2019, la Sociedad mantenia 160.525 euros (118.539 euros registrados en el largo plazo y 41.986
en el corto plazo) como importes recibidos de los inquilinos en concepto de fianzas exigidas y depositos en garantia
(120.545 euros al 31 de diciembre de 2018), las cuales han sido depositadas ante el instituto de la vivienda
correspondiente por importe de 121.928 euros (92.569 euros registrados en el largo plazo y 29.359 en el corto
plazo) (89.302 euros al 31 de diciembre de 2018).

7. 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 Barcino Management, B.V., sociedad de
responsabilidad limitada domiciliada en Claude Debussylaan, 24, Amsterdam, adquirid por titulo de
compraventa las participaciones sociales del 100% del capital social al Socio Unico fundador.

El 1 de junio de 2015 el antiguo Socio Unico procedio 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.

El 25 de enero de 2016 el antiguo Socio Unico realizé una segunda ampliacion 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 realizo con una prima de asuncién de 140.385 euros y formaliz6 en escritura
de fecha de 27 de enero de 2016. Esta ampliacién incorpord a nuevos accionistas a la Sociedad, que pasé a
ser Sociedad Anénima.

El 27 de abril de 2016 los Socios realizaron una tercera ampliacidon de capital social en 923.078 euros, mediante
la creacion de 923.078 nuevas participaciones sociales a un euro de valor nominal cada una de elias. Dicha
ampliacion se realizd con una prima de asuncion de 36.923 euros, y se formalizé en escritura de fecha 28 de
abril de 2016.

El 25 de julio de 2016 los Socios realizaron una cuarta ampliacion de capital social en 5.937.494 euros,
mediante la creacién de 5.937.494 nuevas participaciones sociales a un euro de valor nominal cada una de
ellas. Dicha ampliacion se realizé con una prima de asuncién de 712.499 euros, y se formalizé en escritura de
fecha 28 de octubre de 2016.

El 26 de junio de 2017 los Accionistas acordaron una quinta ampliacion de capital social 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 realizé con una prima de emision de 697.830 euros. Dicha ampliacién de capital se formalizé en
escritura de fecha 30 de junio del ejercicio 2017 y se encuentra totalmente suscrita y desembolsada.

El 6 de septiembre de 2018, se formalizé6 mediante escritura publica una sexta ampliacién de capital social en
6.731.747 euros, mediante la creacion de 6.731.747 nuevas acciones a un euro de valor nominal cada una de
ellas. Dicha ampliacion se realizd con una prima de emisiéon de 3.029.28, ros. Dicha ampliaciép-dé capital
se encuentra suscrita y desembolsada.




Al 30 de junio de 2019 y al 31 de diciembre de 2018, el capital social de la Sociedad asciende a 21.109.105
euros, representado por 21.109.105 acciones de un euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma
clase, totalmente suscritas y desembolsadas, con una prima de emision de 4.616.923 euros.

Al 30 de junio de 2019 y al 31 de diciembre de 2018, la sociedad que posee una participacion igual o superior
al 5% del capital social de la Sociedad son los siguientes:

- Participacion

Accionista (%)
Barcino Management B.V 42,63%
Vineberg Investment Limited 9,8%
Scylla Société Civille 7,65%
Total 60,08%

Las acciones de la Sociedad cotizan en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB).

Segun se detalla en la Nota 14, la Sociedad ha firmado un contrato de arras para la posible compraventa de
una promocion situada en la ciudad de Barcelona. El contrato de compraventa contempla la capitalizacion de
848 miles de euros, correspondiente a una parte de la deuda generada en dicha operacién, en acciones de la
Sociedad.

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% 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 soélo podra destinarse a la compensacion 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 optado por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido en esta ley no podréa exceder del 20 por ciento del capital social. Los
estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna otra.

Al 30 de junio de 2019, la reserva legal minima no se encuentra constituida.

Limitacion para la distribucién 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 Accionistas.

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 obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI) (Véase Nota 1).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, s6lo podran 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 distribucion, directayi indirecta. Si existieran pérdidas
de gjercicios 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 compensacién de estas érdidas.
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7.3. Acciones propias

Al 30 de junio de 2019 y al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad tenia en su poder acciones propias de

acuerdo con el siguiente detalle:

30 de junio de 2019

o Valor Precio Medio de | Coste Total de
N° de . L .
Acciones Nominal Adquisicién Adquisicién
(Euros) (Euros) (Euros)
JACEIonEs propias alls0 50.102 50.102 1,331 66.662
de junio de 2019 ) ) - '
31 de diciembre de 2018
Valor Precio Medio de | Coste Total de
N° de . S, c
iy Nominal Adquisicion Adquisicién
(Euros) (Euros) (Euros)
Acciones propias al 31 \
de diciembre de 2018 50.102 50.102 1,331 66.662

Durante el ejercicio 2018, la Sociedad vendi6é 63.206 acciones y compr6 100 acciones a un precio medio de
1,418 euros la accion y 1,672 euros la accién respectivamente, generando un beneficio por la venta de las
acciones de 6.453 euros con cargo a la cuenta de reservas.

Deudas {Largo y Corto plazo)

El saldo de las cuentas del epigrafe de “Deudas a largo y corto plazo” al 30 de junio de 2019 y al 31 de diciembre

de 2018 es el siguiente:

Euros
Corto plazo Largo plazo
30/06/2019 | 31/12/2018 | 30/06/2019 | 31/12/2018
Deudas con entidades de crédito 1.056.801 956.293 | 14.817.442| 12.694.230
Proveedores de inmovilizado - 230.806 - -
Otros pasivos financieros 41.986 857.3517 1.257.456 986.130
Total 1.098.787 2.044.470 16.074.898 | 13.680:360

[l
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8.1. Deudas con entidades de créditos a largo y corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas con entidades de crédito” al 30 de junio de 2019 y al 31 de

diciembre de 2018 es el siguiente:

30 de junio de 2019

Euros
Pasivo corriente Pasivo no corriente
Corto plazo Total Largo plazo Total
Deudas con entidades de crédito:
- Préstamos hipotecarios 1.155.892| 1.155.892| 15.180.255| 15.180.255
- Gastos de formalizacion (99.091) (99.091) (362.813) (362.813)
Total 1.056.801 1.056.801 | 14.817.442 | 14.817.442
31 de diciembre de 2018
Euros
Pasivo corriente Pasivo no corriente
Corto plazo Total Largo plazo Total
Deudas con entidades de crédito:
- Préstamos hipotecarios 987.323 987.323 | 13.091.912| 13.091.912
- Gastos de formalizacién (31.030) (31.030) (397.682) (397.682)
Total 956.293 956.293 | 12.694.230| 12.694.230

El detalle por vencimientos de las partidas que forman parte del total de deudas con entidades de crédito al 30

de junio de 2019 y al 31 de diciembre de 2018 es el siguiente:

30 de junio de 2019

Euros
Cortoplazo | 2020 2021 2022 2023y | Total Large
siguientes plazo
Préstamos hipotecarios 1.155.892 580.908 1.177.784 1.199.402 | 12.222.161| 15.180.255
Total 1.155.892 580.908 1.177.784 1.199.402 | 12.222.161 | 15.180.255
31 de diciembre de 2018
Euros
Corto plazo | 2020 2021 2022 2023y | Total Largo
siguientes plazo
Préstamos hipotecarios 987.323 1.065.694 | 1.084.038 | 1.102.721| 9.839.459| 13.091.912
Total 987.323 1.065.694 | 1.084.038 1.102.721| 9.839.459 | 13.091.912

Los préstamos de la Sociedad han sido contratados en condiciones de
valor razonable de la deuda no difiere de su valor contable al 30 de juni

Jrcado, por lo que se estima\gue el
e 20/19.
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Durante el primer semestre de 2019, la Sociedad ha firmado un nuevo contrato de préstamo hipotecario y una
ampliaciéon de un contrato ya existente con una entidad de crédito distinta, asociados a la adquisicion de la
promocién situada en la calle Joaquin Costa 57 de Barcelona por importe de 1.400.000 euros y a la obtencién
de financiacién adicional de un inmueble adquirido con anterioridad por importe de 2.350.000 euros cuyo
préstamo previo se ha cancelado anticipadamente.

El tipo de interés medio al 30 de junio de 2019 y 31 de diciembre de 2018 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.

El epigrafe “Deudas con entidades de crédito” refleja el importe pendiente de amortizar derivado de los
contratos de préstamo hipotecario, neto de gastos de formalizacion. Al 30 de junio de 2019, los gastos de
formalizacién registrados en el balance situacién del Grupo ascienden a un total de 461.904 euros (428.712
euros al 31 de diciembre de 2018).

8.2. Otros pasivos financieros

El epigrafe “Otros pasivos financieros a largo plazo”, incluye la parte del Performace Fee Basket a la Gestora
de acuerdo con lo indicado en el Contrato de Gestion (Notas 1y 11.3) por importe de 1.073.242 euros (893.659
euros a 31 de diciembre de 2018) y las fianzas por importe de 118.539 euros al 30 de junio de 2019 (92.471
euros al 31 de diciembre de 2018).

En este epigrafe, también se incluyen las fianzas y depésitos a corto plazo por importe de 41.986 euros al 30
de junio de 2019 (28.074 euros al 31 de diciembre de 2018).

Al 31 de diciembre de 2018, el epigrafe “Otros pasivos financieros a corto plazo”, incluia un préstamo firmado
con la entidad gestora, Vistalegre Property Management, S.L., por importe de 811.207 correspondiente al saldo
pendiente de pago del Performance Fee distribuido del ejercicio 2017. El citado préstamo devengaba un interés
del 2,75% con un vencimiento a 31 de diciembre de 2019. Al 30 de junio de 2019 la Sociedad ha devuelto la
totalidad del préstamo y se han devengado intereses por importe de 5.501 euros.

8.3 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 del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta puede
provocar, la Sociedad tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho
impacto en su 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 analisis contempla el 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 ocupacion, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando las decisiones
oportunas de forma continua.

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estadn expuestas al riesgo 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 Consejo de Administracion de la Sociedad considera que el efecto no seria significativo.

b) Riesgo de crédito

d si un cliente o contraparte no
iones significativas de riesgo de
valentes en entidades ncieras

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta la Soci
cumple con sus obligaciones contractuales. La Sociedad no tiene concen
crédito. Asimismo, la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos e
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 la entrega de efectivo o de otros activos financieros.
La Sociedad lleva a cabo una gestién prudente del riesgo de liquidez, endeudandose Unicamente con
entidades financieras de elevado nivel crediticio.

Otros riesgos
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 distribucién 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, y otras que adicionalmente requieren la realizacion de estimaciones y la aplicacién de juicio
por parte de los Administradores (determinacion de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que
pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente
reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la
Direccién General de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. 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 ejercicio siguiente al incumplimiento. Tal y como se ha
comentado en la Nota 1 la Sociedad cumple con todas las obligaciones establecidas en el Régimen SOCIMI.

8.4. Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores

A continuacion, se detalla la informacién requerida por la Disposicidn 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 Resoluciéon del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en relacion con
el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

30/06/2019 | 31/12/2018
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 24,06 57,32
Ratio de operaciones pagadas 24,14 64,81
Ratio de operaciones pendientes de pago 17,19 10,17
Euro
Total pagos realizados 2.655.675 3.902.182
Total pagos pendientes 32.370 619.422

Conforme a la Resolucion 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 “Acreedores varios” del
pasivo corriente del balance de situacion.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcur e desde la entrega de los bienes
o la prestacién de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de peracion.
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El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad 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 dias, aunque podran ser ampliados mediante pacto entre las partes sin que, en ningln caso, se pueda

acordar un plazo superior a 60 dias naturales.

9. _Administraciones Publicas y situacion fiscal

9.1. Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas al 30 de junio de 2019 y al 31 de

diciembre de 2018 es la siguiente:

Euros
30/06/2019 31/12/2018

Saldo Saldo Saldo Saldo

deudor acreedor deudor acreedor
Hacienda Publica deudora por IVA 122.686 - 111.306 -
Hacienda Pablica deudora por Impuesto sobre Sociedades 62.081 - 112.660 -
Hacienda Publica acreedora por IRPF - 12.134 - 17.974
Organismos de la Seguridad Social acreedores - 3.920 - 25.534
Hacienda Publica por otros conceptos 37.427 31.794 - 5.208
Total 222.194 47.848 223.966 48.716

Las rentas procedentes del alquiler de edificios residenciales, estan exentas de IVA. La Sociedad registra el
IVA asociado a los gastos vinculados a dichas rentas como mayor gasto de explotacion. Asimismo, la Sociedad
se deduce el IVA de aquellos gastos vinculados a rentas procedentes de actividades no exentas. En el caso
de gastos generales no vinculados a una actividad especifica, la Sociedad opta por la aplicacién de la prorrata
especial del IVA, siendo el porcentaje de IVA no deducible en sus actividades sujetas del 73%.

9.2. Impuesto sobre beneficios

30 de junio de 2019

Euros

Aumentos

Disminuciones

Total

Resultado contable antes de impuestos
Diferencias permanentes
Diferencias temporales

(708.222)

Base imponible fiscal

(708.222)

Cuota al 0%
Regularizacion impuesto sobre
sociedades de ejercicios anteriores

Total ingreso / (gasto) reconocido en
la cuenta de pérdidas y ganancias

(708.222)
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30 de junio de 2018

Euros

Aumentos

Disminuciones Total

Resultado contable antes de impuestos
Diferencias permanentes
Diferencias temporales

(636.675)

Base imponible fiscal

(636.675)

Cuota al 0%
Regularizacién impuesto sobre
sociedades de ejercicios anteriores

Total ingreso / (gasto) reconocido en
la cuenta de pérdidas y ganancias

(636.675)

Dado que la Sociedad esta acogida al régimen SOCIMI (tipo impositivo al 0%), no se ha registrado ningn

activo por impuesto diferido.

9.3. Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido -
el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al 30 de junio de 2019 la Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos
los impuestos que le son de aplicacion desde su constitucion. Los Administradores de la Sociedad, a su vez
asesorados por expertos fiscales, consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los
mencionados impuestos, por lo que, ain en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacién de la
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 notas explicativas adjuntas.

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 30 de junio de 2019 y 2018, distribuida

por categorias de actividades, es la siguiente:

Actividades

Euros

Junio 2019 Junio 2018

Edificios residenciales 615.928 424.429
Edificios no residenciales (oficinas y locales) 194.769 157.561
Total 810.697 581.990

Los ingresos por arrendamiento se han realizado en su totalidad en el territ

de Llobregat por importe de 176.386 euros al 30 de junio de 2019 (145.610 gurgs al 30 de junio de 2018).

espafiol, en las localidades de
Barcelona por importe de 634.311 euros al 30 de junio de 2019 (436.380 eurog al/30 de junio de 2018) y Hospitalet
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10.2. Cargas Sociales

El saldo de la cuenta “Cargas sociales” al 30 de junio de 2019 y 2018 presenta la siguiente composicion (en

euros):

Junio 2019 | Junio 2018
Seguridad Social a cargo de la empresa 8.660 12.619
Total 8.660 12.619

10.3. Otros gastos de explotacion

Los epigrafes "Servicios Exteriores" y “Tributos” de la cuenta de resultados intermedia al 30 de junio de 2019

y 2018 adjunta presenta la siguiente composicién (en euros):

Junio 2019 | Junio 2018

Arrendamientos y canones 689 -
Reparaciones y conservacion 45.657 19.698
Servicios de profesionales independientes 702.129 633.602
Primas de seguros 18.233 8.821
Servicios bancarios y similares 573 5.342
Publicidad, propaganda y relaciones ptiblicas 1.771 575
Suministros 41.510 31.924
Otros gastos 111.364 82.887
Tributos 70.534 56.928
Pérdidas, d.etenoro y variacion de provisiones 4129 25061
por operaciones comerciales

Otros gastos de gestion corriente 19.009 1.512
Total 1.015.598 866.350

El epigrafe de “Servicios profesionales independientes” incluye a retribucion devengada en el ejercicio 2018
por la Sociedad Gestora y por otras partes vinculadas por importe de 583.048 euros (502.089 euros al 30 de
junio de 2018) (Notas 1y 11.3).

11. Operaciones y saldos con partes vinculadas

11.1. Retribuciones y otras prestaciones a los Administradores y a la Alta Direccion

Durante los periodos de seis meses terminados el 30 de junio de 2019 y 2018, las retribuciones brutas
percibidas por los Administradores de la Sociedad han ascendido a 13.000 euros y 9.000 euros,
respectivamente, no habiéndoles concedido créditos, anticipos ni garantias ni han concedido ninguna
obligacién en materia de fondos o planes de pensiones a favor de los Administradores de la Sociedad.

La retribucion percibida por la Sociedad Gestora durante el periodo de seis meses firmado el 30 de junio de
2019 y 2018 ha ascendido a 403.465 y 256.560 miles de euros, respectivamente (ver en Notas 1y 11.3)

Al cierre del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2019 y al 31 de diciembre de 2018, los
Administradores de la Sociedad son tres hombres.

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2019, se ha satisfecho en cong
seguro de responsabilidad civil de Administradores 1.324 euros (1.134 euros durante el ejefcicio 2018).

29



11.2. Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores
actuales

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2019 y durante el ejercicio 2018, ni los miembros
del consejo de Administracién de Barcino Property Socimi, S.A., nilas personas vinculadas a los mismos segun
se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los 6rganos de gobierno 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

a) Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con partes vinculadas durante el periodo de seis meses terminado el 30
de junio de 2019 y 31 de diciembre de 2018 es el siguiente:

30 de junio de 2019

Euros (*)

Servicios
recibidos y otros

Vistalegre Property Management, S.L. 583.048
583.048
(*) Incluye el importe del IVA no recuperable de las facturas recibidas

30 de junio de 2018

Euros (%)

Servicios
recibidos y otros

Vistalegre Property Management, S.L. 502.089
502.089

La Sociedad tiene suscrito con Vistalegre Property Management, S.L. (la “Gestora”) un contrato de gestion
segun se detalla en la Nota 1 de las presentes notas explicativas. El importe 6tal devengado al 30 de junio de
2019 asciende a 583.048 euros y de los que 179.583 euros corresponden al/Pefformance Fee y 403.465 euros
corresponden al Management Fee. Ambos importes se han registrado en £l epigrafe “Servicios exteriores” de
la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

30



12

b) Saldos con vinculadas

El detalle de saldos realizados con partes vinculadas durante el periodo de seis meses terminado el 30 de

junio de 2019 y 30 de junio de 2018 es el siguiente:

30 de junio de 2019

Euros
Periodificaciones (t?tros pasivos Acreedores
a corto plazo MEREISIOSa varios
largo plazo
Vistalegre Property Management, S.L. 403.465 1.073.242 -
403.465 1.073.242 -
31 de diciembre de 2018
Euros
Otros pasivos | Otros pasivos
financieros a financieros a Ac:’eae:%c;res
corto plazo largo plazo
Vistalegre Property Management, S.L. 893.659 829.277 360.348
893.659 829.277 360.348

El importe con Vistalegre Property Management, S.L. (la “Gestora”) corresponde a las cantidades no
distribuidas del “Performance Fee Basket” tal y como se estipula en el contrato de gestion (Nota 1), el
Performance Fee pendiente de pagar a la Gestora correspondiente al ejercicio 2019 y la periodificacion por el
pago avanzado del “Management Fee” del ario.

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

A continuacion, detallamos las exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009,
modificada con la Ley 16/2012:

a)

b)

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

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

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.

1.632.573 euros, 2.853.886 euros y 91.291 euros de resultados negativos en los ejercicios 2018, 2017 y
2016, respectivamente.

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
0% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen

No es aplicable.



e)

9)

h)

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.

No se han distribuido dividendos en ninguin ejercicio.
Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores.
No se han distribuido con cargo a reservas en ningun ejercicio.

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 11/2009.

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 Turr6, 23, Barcelona 01/12/2016
C/ Poeta Cabanyes, 40, Barcelona 20/12/2016
C/Sant Bertran 8, Barcelona 07/09/2017
C/Girona 92, Barcelona 28/12/2017
C/Olivera 18, Barcelona 14/05/2018
C/Pedreres, 11, Barcelona 13/09/2018
C/Lluna, 3, Barcelona 13/09/2018
C/Joaquin Costa, 57, Barcelona 04/10/2018
C/Hospital, 105, Barcelona 20/12/2018

Fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley

No es de aplicacién.

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 33.620.494 euros,
registrados en la partida de “Inversiones inmobiliarias” del balance de situacion intermedio adjunto, que
representan un 90% del total del activo.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el fégimen fiscal especial establecido en
esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucion o paracompensar
pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.
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13. Otra informacion

13.1. Personal

El nimero medio de personas empleadas al 30 de junio de 2019, al 31 de diciembre de 2018 y al 30 de junio

de 2018, detallado por categorias, es el siguiente:

Categorias 30/06/2019 | 31/12/2018 | 30/06/2018
Directores y titulados superiores 2 2 -
Personal administrativo 1 3
Total 4 3 2

Asimismo, la distribucién por sexos al 30 de junio de 2019, al 31 de diciembre de 2018 y al 30 de junio de

2018, detallado por categorias, es el siguiente:

30/06/2019 31/12/2018 30/06/2018
Categorias Hombres Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Directores y titulados superiores - 2 - 2 - -
Personal administrativo 2 - 2 - 1 2
Total 2 2 2 2 1 2

Al 30 de junio de 2019, al 31 de diciembre de 2018 y al 30 de junio de 2018, no existen empleados con
discapacidad mayor o igual del 33%.

13.2. Honorarios de auditoria

Al 30 de junio de 2019 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
30/06/2019 | 30/06/2018
Servicios de Auditoria - -
Otros servicios de verificacion 10.220 10.000
IT;;;aclislell:(/;g;OS de Auditoria y 10.220 10.000
Otros servicios - -
Total servicios profesionales 10.220 10.000

13.3. Modificacion o resoluciéon de contratos

No se ha producido la conclusién, modificacién o extincion anticipada de cualquier contrato entre la Sociedad
y cualquiera de sus accionistas o Administradores o persona que actlie por gugenta de ellos, cuando se trate
de una operacion ajena al trafico ordinario de la Sociedad o que no se realjce en condiciones normales.
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14. Hechos posteriores

Con fecha 16 de julio de 2019, la Sociedad ha formalizado un contrato de arras paraa futura compraventa de una
promocion en la ciudad de Barcelona creando una deuda con la parte compradord. Dada la voluntad del vendedor
de entrar en el accionariado de la Sociedad, las partes han acordado que 848 miles dejeuros de la deuda generada

Barcelona, a 30 de septiembre de 2019.
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Barcino Property Socimi, S.A.

Formulacién de los estados financieros intermedios
del periodo terminado a 30 de junio de 2019

La formulacion de los presentes estados financieros intermedios junto con sus notas explicativas de Barcino
Property Socimi, S.A. del periodo terminado de seis meses terminado a 30 de junio de 2019 han sido formulados
por el Consejo de Administracion. Dichos Estados Financieros Intermedios junto con sus notas explicativas estan
extendidos en 35 hojas.

Barcelona, a 30 de septiembre de 2019

Iq i
Mateu TArf6 Calvet

AVN
Rt/

Ralph Wej

Frah@’: Ventura Teixidor
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