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Barcino Property

Barcelona, 8 de abril de 2022

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 del Mercado de Valores, aprobado por
el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi como en
la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF Equity, Barcino Property
SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad” o “BARCINO”) pone en conocimiento la
siguiente:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

(i) Informe de Auditoria de las Cuentas Anuales emitido por un auditor independiente sobre
las Cuentas Anuales de la Sociedad.

(if) Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2021 e Informe de Gestion del ejercicio 2021.

(iii) Informe sobre la estructura organizativa y sistema de control interno de la Sociedad.

La Sociedad ha revisado la estructura organizativa y el sistema de control interno existente
considerandolos apropiados, modificando aspectos no sustanciales del mismo relativos a la cartera
inmobiliaria existente.

La documentacion anterior también se encuentra disponible en la pagina web de la Sociedad
(www.barcinoproperty.com)

De conformidad con lo dispuesto en la Circular 3/2020, se hace constar que la informacion
comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad y
de sus administradores”.

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones precisen.

BARCINO PROPERTY SOCIMI, S.A.






KPMG Auditores, S.L.

Torre Realia

Plaga d’Europa, 41-43

08908 L'Hospitalet de Llobregat
(Barcelona)

A los accionistas de Barcino Property SOCIMI, S.A.

Hemos auditado las cuentas anuales de Barcino Property SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2021, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha,
de conformidad con el marco normativo de informacidn financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

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

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

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

KPMG Auditores S.L , sociedad espafiola de responsabilidad limitada y firma Inscrita en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas con el n®.50702, y en el
miembro de la organizacion global de KPMG de firmas mismbro independientes Registro de Saciedades del Instituto de Censores Jurados de Cuentas con el n® 10.
afiliadas @ KPMG Intsrnational Limited, sociedad inglesa limitada por garantia Reg. Mer Madrid, T. 11 961, F 90, Sec. 8, H. M -188.007, Inscrip 9

Todos los derechos reservades. N |F. B-78510153
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Los aspectos méas relevantes de la auditoria son aquellos que, segln nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material més significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacidn de nuestra opinién sobre éstas, y
no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Valoracién de inversiones inmobiliarias (véanse notas 4 y 5)

La Sociedad mantiene un importe significativo de su activo en inversiones inmobiliarias que se
corresponde con bienes inmuebles cuyo destino es su alquiler para la obtencién de rentas. La
Sociedad evallia con una periodicidad anual la existencia, o no, de indicios de deterioro en las
inversiones inmobiliarias a efectos de determinar si su valor contable excede a su valor recuperable.
El valor recuperable de los bienes inmuebles se ha determinado a través de tasacién realizada por
experto independiente. En este sentido, la determinacién de dicho valor conlleva técnicas de
valoracién que, a menudo, requieren el ejercicio de juicio por parte del experto independiente y de
los administradores, asi como el uso de asunciones y estimaciones. Debido al elevado grado de
juicio, la incertidumbre asociada a las citadas estimaciones y la significatividad del valor contable de
las inversiones inmobiliarias se ha considerado un aspecto relevante de nuestra auditorfa.

Nuestros procedimientos de auditoria han comprendido, entre otros, el entendimiento del proceso
de valoracién de las inversiones inmobiliarias, asi como la evaluacién de la metodologia e hipdtesis
utilizadas en la elaboracién de la tasacién empleada en dicho proceso, para lo que hemos involucrado
a nuestros especialistas en valoraciones. Adicionalmente, hemos evaluado si la informacién revelada
en las cuentas anuales cumple con los requerimientos del marco normativo de informacion
financiera aplicable a la Sociedad.

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2021, cuya
formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asi como evaluar e informar de si el
contenido y presentacién del informe de gestién son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones
materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021 y su
contenido y presentaciéon son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.




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

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segin
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién de liquidar
la sociedad o de cesar sus operaciones, 0 bien no exista otra alternativa realista.

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

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

— lIdentificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, diseflamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusién del control interno.

— Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disenar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinidn sobre la eficacia del control interno de la entidad.

— Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables vy la correspondiente informacion revelada por los administradores.







Barcino Property SOCIMI S.A.

Cuentas Anuales del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2021
e Informe de Gestién










ESTADQ DE CAMBIOS E TRIMONIO NET

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Expresado en Euros)

Ejercicio 2021 | Ejercicio 2020

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) 782.659,51 (1.470.736,10)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (} 0 0
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (lll) 0 0
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+1+I)) 782.659,51 (1.470.736,10)

Las Notas 1 a 18 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de ingresos y gastos reconocidos del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre del 2021










Barcino Property SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al
ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2021

1. Actividad de la Empresa

Barcino Property SOCIMI, S.A. (en adelante "la Sociedad”) es una sociedad espafiola con C.|.F. A-664617186, constituida
por tiempo indefinido el 30 de enero de 2015 bajo la denominacion de Barcino Property, S.L. Su domicilio social radica
en la Avenida Diagonal, 497, Barcelona.

Con fecha 25 de mayo de 2017 se acordé la transformacién de la Sociedad, de sociedad limitada a sociedad anénima.

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 Inversién en el Mercado
Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2008, de 26 de octubre. Posteriormente, con fecha 19 de febrero de
2016, comunicé formalmente a la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria la opcién por la aplicacién 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 adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

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

c) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafol, que tengan
como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que
estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion 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 Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley
35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

Junto con [a actividad econdémica 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 aguellas 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 relacién con el patrimonio, la situacién
financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria
de las cuentas anuales, respecto a informacién de cuestiones medioambientales.

+  Contrato de gestitn

La Sociedad firmé con fecha 31 de octubre de 2017, novado con fecha 30 de diciembre de 2019 con efectos a parti
1 de enero de 2019, un contrato de gestién (el “Contrato de Gestidn”) por un periodo de seis afios con la socie
Vistalegre Property Management, S.L. (la “Sociedad Gestora”) por el cual la Sociedad Gestora trabaja en exclusiv
para la Sociedad y se delegan, entre otras, como principales funciones las de: (i) proponer operaciones de invers
(ii) estructurar y negociar las operaciones de compra, (iii} gestionar los inmuebles y, en ultima instancia, (iv) vende
inmuebles adquiridos por la Sociedad.

Las modificaciones mas relevantes que se acordaron en la novacién del Contrato de Gestion fueron las siguientes:

1)  Modificar el importe de la comisién de gestién (Management Fee) a percibir por la Sociedad Gestora, pasandt
ser un 1,25% del valor de mercado de los activos (“Gross Asset Value”) del portfolio de activos de la Socied:
calcularse segun el siguiente escalado en funcién del importe del Gross Asset Value que resulte del informe a
de valoracion del experto independiente segun la metodologia indicada en la Nota 3.1.:










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 Inversién Colectiva.

2.  Obligacion 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 adquisicion, 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 Cédigo de Comercio, con independencia de la
residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/2009.

Existe la opcion de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se computara la
tesorerfa/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 Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién
de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estaréa integrado exclusivamente por las SOCIMI y
el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

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

3. Obligacién de negociacién en mercado requlado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un
mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais con el que exista intercambio de informacién 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 participaciones en beneficios distribuidos por las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién 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 aflos posteriores a la fecha de transmision.

. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién de dividendos se realice co
cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fisc:
especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

. La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal especial establecid
en esta Ley no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas sociedades n
podrén establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

5.  Obligacién de informacién (Véase Nota 12). Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sug ~--==*=~ ===='-- |
informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

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




Podré optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley, aun
cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los
dos afios siguientes a la fecha de la opcién 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 gjercicio 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 participacién superior al 5% estén exentos
o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
consideracién 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 distribucién del dividendo.

La Ley 11/2021, de 9 de julio, Ley de prevencion y lucha contra el fraude fiscal, ha establecido, con efecto para los
periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2021, un gravamen del 15% sobre los beneficios obtenidos en
el ejercicio que no sean objeto de distribucién, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general
de gravamen del IS ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién regulado en el articulo 6.1.b) de la Ley
11/2009. Dicho gravamen tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Esta modificacién se introduce mediante una nueva redaccién del apartado 4 del articulo 9 de la Ley 11/2009, pasando
el anterior apartado 4 a numerarse como apartado 5.

Al 31 de diciembre de 2021, 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 resulta plenamente aplicable.

Efecto COVID-19

Los ingresos obtenidos por Barcino durante el ejercicio 2021 ascendieron a 1.694.197,99 euros, incrementandose un
30% sobre el afio anterior, y recuperando por tanto el nivel de ingresos obtenidos en el ejercicio 2019. La cartera ha
mostrado su resiliencia y se situa a fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales en niveles de ocupacién
similares a los que habia con anterioridad a la pandemia.

2, Bases de presentacion

2.1. Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

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

a) El Cédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

b) Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 , de 16 de noviembre, el cual
desde su publicacién ha sido objeto de varias modificaciones, la Ultima de ellas mediante el Real Decreto
1/2021, de 12 de enero, y sus normas de desarrollo, con el objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio y
de la situacién financiera al 31 de diciembre de 2021 y de los resultados de sus operaciones, de los cambins
en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre
2021.

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

d) La Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regt
las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

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

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacién y en particular, los princit




y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacién
financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales, se someteran a la aprobacién por los Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin
modificacién alguna. Por su parte, las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2020 fueron aprobadas por la
Junta de Accionistas el 2 de junio de 2021.

2.3. Principios contables no obligatorios aplicados

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

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

En la elaboracién de las cuentas anuales 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 ellas. Las estimaciones y criterios criticos se refieren a;

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

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

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

- Las hipétesis utilizadas en el calculo de provisiones y la evaluacién 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
ejercicio 2021 es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza
o0 a la baja) en los préximos ejercicios, o que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

2.5. Comparacion de la informacién

La informacién contenida en esta memoria referida al ejercicio 2021 se presenta, a efectos comparativos con la
informacién referida al 2020.

De acuerdo con la legislacién mercantii, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las partidas del
balance, de la cuenta de Pérdidas y Ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos
de efectivo, ademas de las cifras del ejercicio 2021, las correspondientes al egjercicio anterior. En la memoria

_ también se incluye informacién cuantitativa del ejercicio anterior, salvo cuando una norma contable
especificamente establece que no es necesario.

Transicion a las nuevas normas contables

Los principios contables y las principales normas de valoracién utilizadas por la Sociedad para la elaboracién de
estas cuentas anuales son los mismos que los aplicados en el ejercicio anterior, excepto por la adopcién del Real
Decreto 1/2021, de 12 de enero, por el que se modifican el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real
Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, asi como por la adopcién de la Resolucién de 10 de febrero de 2021, del
Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, por la que se dictan normas de registro, valoracion y elaboracién
de las cuentas anuales para el reconocimiento de ingresos por la entrega de bienes y la prestacién de servicios.

Las principales modificaciones se refieren esencialmente a la trasposicién al ambito contable local de gran parte
de las normas recogidas por la NIIF-UE 9, la NIIF-UE 15, NIIF-UE 7, y por la NIIF-UE 13.

La Sociedad no ha tenido ningun ajuste al importe en libros de los activos y pasivos financieros ni en el
reconocimiento de ingresos en reservas a 1 de enero de 2021 como resultado de la aplicacién de la nueva
normativa contable.

Como consecuencia de la nueva normativa, a partir de 1 de enero de 2021 las politicas contables de la Sociec
en lo referente a activos y pasivos y otros instrumentos financieros y reconocimiento de ingresos se han modific:
como sigue:







La Junta General de Accionistas aprobé el 2 de junio de 2021 la distribucién de las pérdidas por valor de 1.470.736,10
euros correspondientes al ejercicio 2020 a Resultados negativos de ejercicios anteriores.

Limitaciones 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 condicién de SOCIMI, y tal y como esta recogido en sus estatutos sociales, la Sociedad estara obligada a
distribuir en forma de dividendos a sus socios, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el 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 Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) (Véase
Nota 1).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, sélo podran repartirse dividendos con cargo al
beneficio del ejercicio, 0 a reservas de libre disposicién, si el valor del patrimonio neto, a consecuencia del reparto, no
resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no podran
ser objeto de distribucién, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran que ese valor
del patrimonio neto de [a Sociedad fuera inferior a la cifra del capital social, el beneficio se destinara a la compensacién
de estas pérdidas.

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 Cédigo de Comercio, que se desarrollan en el Plan General de Contabilidad en vigor
(PGC 2007), asi como el resto de la legislacién mercantil vigente a la fecha de cierre de las presentes cuentas anuales.
En este sentido, se detallan a continuacién tinicamente 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 situaciéon recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones gue se mantienen para explotarlos en régimen de alquiler.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicién o coste de produccién, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

La Sociedad hace la distribucién entre terreno y construcciones en funcién del porcentaje asignado por el valor
catastral.

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

Para aquellas inversiones inmobiliarias que necesitan un periodo de tiempo superior a un 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 adquisicién o
fabricacion del mismo. En los ejercicios 2021 y 2020, no se han capitalizado gastos financieros por dicho concepto.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal entre los afos de vida Uil estimada,
segun el siguiente detalle atendiendo a los diferentes elementos que las componen:

Anos de vida

util estimada
Construcciones 25-50
Instalaciones y equipamientos 10
Mobiliario 10
Pequefio inmovilizado 4




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

L.a Sociedad dota las oportunas provisiones por depreciacién de inversiones inmobiliarias cuando el valor neto de
realizacién es inferior al coste contabilizado. Los Administradores de la Sociedad, han considerado, a efectos de
determinar el valor neto de realizacién, las valoraciones realizadas por terceros expertos independientes
(realizadas por JLL Valoraciones, S.A.) referidas al 31 de diciembre de 2021.

L.a base de valoracidn utilizada por el tasador experto independiente es la de valor de mercado, que se ha
efectuado siguiendo el Red Book “Valoracién RICS (Royal Institute Chartered Surveyor) — Estandares
profesionales” 92 Edicion, 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 valoracion, 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 coaccién’. (IVSC — International Valuation Standard
Council 2013).

La metodologia de la valoracién realizada por el experto tercero independiente se ha realizado en base a
valoraciones individuales con inspeccién de las propiedades. Para la valoracion de las unidades se ha adoptado
el método del descuento de flujos al tratarse de activos puestos en rentabilidad. En este sentido, la valoracion 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 comercializacién de este
para su venta. Dicha proyeccion se ha realizado considerando que el activo se desinvertiréa 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 Capitalizacién de
Rentas del afio de salida, ademas del 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 de la Sociedad han sido entre el 5,5% y 6%
para los activos residenciales.

l.os 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 determinacién de ios ingresos netos, el periodo de tiempo durante el
cual se descuentan los mismos, la aproximacién 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.

l.a Sociedad evalta el fondo econdémico de los contratos que otorgan el derecho de uso de determinados activos,
al objeto de determinar ta existencia de arrendamientos implicitos. Un contrato es o contiene un arrendamiento si
el cumplimiento del acuerdo depende del uso de un activo o activos especificos.

Los arrendamientos conjuntos de terrenos y edificios se clasifican como operativos o financieros separadam:
para cada elemento. Si no se espera que el arrendatario adquiera la propiedad del terreno al final del plaz¢
arrendamiento y el edificio cumple las condiciones para clasificarse como arrendamiento financiero, los col
minimos del arrendamiento se distribuyen entre ambos componentes en proporcién a los valores razona
relativos que representan los derechos de arrendamiento.

l.,a modificacion de las clausulas de los contratos de arrendamiento, diferente del ejercicio de una opcior
renovacién prevista en los mismos, que implique una clasificaciéon diferente del arrendamiento si se hut
considerado al inicio del contrato, se reconoce como un nuevo contrato durante el plazo residual. Sin embargo
cambios de estimacién o modificaciones en los antecedentes o circunstancias no suponen una nueva clasifica
del arrendamiento.

Al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020, la totalidad de los arrendamientos de que dispor
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 tratard como un cobro o
pago anticipado que se imputaré a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se cedan o
reciban los beneficios del activo arrendado.

4.3. Instrumentos financieros

(i) Reconocimiento y clasificacién de instrumentos financieros

La Sociedad clasifica los instrumentos financieros en el momento de su reconocimiento inicial como un activo
financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, de conformidad con el fondo econémico del acuerdo
contractual y con las definiciones de activo financiero, pasivo financiero o de instrumento de patrimonio.

La Sociedad reconoce un instrumento financiero cuando se convierte en una parte obligada del contrato o negocio
juridico conforme a las disposiciones del mismo, bien como emisora o como tenedora o adquirente de aquél.

La Sociedad reconoce los instrumentos de deuda desde la fecha en la que surge el derecho legal a recibir, o la
obligacién legal de pagar, efectivo.

A efectos de su valoracién, la Sociedad clasifica los instrumentos financieros en las categorias de activos y pasivos
financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, separando aquellos designados
inicialmente de aquelios mantenidos para negociar y los valorados obligatoriamente a valor razonable con cambios
en la cuenta de pérdidas y ganancias; activos y pasivos financieros valorados a coste amortizado; activos financieros
valorados a valor razonable con cambios en el patrimonio neto, separando los instrumentos de patrimonio
designados como tales del resto de activos financieros; y activos financieros valorados a coste. La Sociedad clasifica
los activos financieros a coste amortizado y a valor razonable con cambios en el patrimonio neto, excepto los
instrumentos de patrimonio designados, de acuerdo con el modelo de negocio y las caracteristicas de los flujos
contractuales. La Sociedad clasifica los pasivos financieros como valorados a coste amortizado, excepto aquellos
designados a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias y aquellos mantenidos para
negociar.

La Sociedad clasifica un activo o pasivo financiero como mantenido para negociar si:

e  Se origina, adquiere o se emite 0 asume principalmente con el objeto de venderlo o volver a comprarlo en
el corto plazo;

« En el reconocimiento inicial forma parte de una cartera de instrumentos financieros identificados y
gestionados conjuntamente, de la que existan evidencias de actuaciones recientes para obtener ganancias
en el corto plazo;

+ Es un instrumento financiero derivado, siempre que no sea un contrato de garantia financiera ni haya sido
designado como instrumento de cobertura; o

e Es una obligacién que la Sociedad en una posicién corta tiene de entregar activos financieros que le han
sido prestados.

La Sociedad clasifica un activo financiero a coste amortizado, incluso cuando estd admitido a negociacién, si se
mantiene en el marco de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener la inversién para percibir los flujos ¢
efectivo derivados de la ejecucioén del contrato y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, €
fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos de principal e intereses sobre el importe d
principal pendiente.

La Sociedad clasifica un activo financiero a valor razonable con cambios en el patrimonio neto, si se mantiene en
marco de un modelo de negocio cuyo objetivo se alcanza obteniendo flujos de efectivo contractuales y vendienc
activos financieros y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujc
de efectivo que son UPPI.

No obstante, lo anterior, la Sociedad designa en el momento del reconocimiento inicial, instrumentos de patrimoni
que no se mantienen para negociar, ni deban valorarse a coste, como valorados a valor razonable con cambios ¢
el patrimonio neto.

La Sociedad designa un activo financiero en el momento inicial a valor razonable con cambios en la cuenta d
pérdidas y ganancias, si al hacerlo asi elimina o reduce significativamente alguna incoherencia en la valoracién




asimetria contable que surgiria de otro modo, si la valoracién de los activos o pasivos o el reconocimiento de los
resultados de estos se hicieran sobre bases diferentes.

La Sociedad designa un pasivo financiero en el momento inicial a valor razonable con cambios en la cuenta de
pérdidas y ganancias si al hacerlo asi elimina o reduce significativamente alguna incoherencia o asimetria contable
en la valoracién o en el reconocimiento que surgiria de otro modo, si la valoracién de los activos o pasivos o el
reconocimiento de los resultados de los mismos se hicieran sobre bases diferentes o un grupo de pasivos financieros
o de activos financieros y pasivos financieros se gestiona, y su rendimiento se evalla, sobre la base del valor
razonable, de acuerdo con una estrategia de inversién o de gestién del riesgo documentada, y se proporciona
internamente informacién relativa a dicho grupo sobre esa misma base al personal clave de la direccién de la
Sociedad.

La Sociedad clasifica el resto de los pasivos financieros, excepto los contratos de garantia financiera, los
compromisos de concesién de un préstamo a un tipo de interés inferior al de mercado y los pasivos financieros
resultantes de una transferencia de activos financieros que no cumplen los requisitos para su baja en cuentas o que
se contabilizan utilizando el enfoque de la implicacién continuada, como pasivos financieros a coste amortizado.

(ity Principios de compensacioén

Un activo financiero y un pasivo financiero son objeto de compensacién sélo cuando la Sociedad tiene el derecho
exigible de compensar los importes reconocidos y tiene la intencién de liquidar la cantidad neta o de realizar el activo
y cancelar el pasivo simultdneamente.

(iii) Activos y pasivos financieros a coste amortizado

Los activos y pasivos financieros a coste amortizado se reconocen inicialmente por su valor razonable, mas o menos
los costes de transaccién incurridos y se valoran posteriormente al coste amortizado, utilizando el método del tipo
de interés efectivo. El tipo de interés efectivo es el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros de un instrumento
financiero con los flujos de efectivo estimados a lo largo de la vida esperada del instrumento, a partir de sus
condiciones contractuales y para los activos financieros sin considerar las pérdidas crediticias futuras, excepto para
aquellos adquiridos u originados con pérdidas incurridas, para los que se utiliza el tipo de interés efectivo ajustado
por el riesgo de crédito, es decir, considerando las pérdidas crediticias incurridas en el momento de la adquisicién u
origen.

No obstante, los activos y pasivos financieros que no tengan un tipo de interés establecido, el importe venza o se
espere recibir en el corto plazo y el efecto de actualizar no sea significativo, se valoran por su valor nominal.

(iv) Activos y pasivos financieros valorados a coste

Las inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no puede ser estimado con fiabilidad y los
instrumentos derivados que estan vinculados a los mismos y que deben ser liquidados por entrega de dichos
instrumentos de patrimonio no cotizados, se valoran al coste. No obstante, si la Sociedad puede disponer en
cualquier momento de una valoracién fiable del activo o pasivo financiero de forma continua, éstos se reconocen en
dicho momento a valor razonable, registrando los beneficios o pérdidas en funcién de la clasificacién de los mismos.

La Sociedad valora las inversiones incluidas en esta categoria al coste, que equivale al valor razonable de la
contraprestacidn entregada o recibida, mas o menos los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles
y menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Asimismo, forman part
de la valoracién inicial de los instrumentos de patrimonio, el importe de los derechos preferentes de suscripcion
similares adquiridos.

(v) Intereses v dividendos

La Sociedad reconoce los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al moment:
de la adquisicién como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad reconoce los intereses de los activos financieros valorados a coste amortizado utilizando el método de
tipo de interés efectivo y los dividendos cuando se declare el derecho de la Sociedad a recibirlos.

Si los dividendos distribuidos proceden inequivocamente de resultados generados con anterioridad a la fecha d:
adquisicién porque se han distribuido importes superiores a los beneficios generados por la participada o cualquie
sociedad participada por esta Ultima desde la adquisicién, minoran el valor contable de la inversién.




(vi) Bajas de activos financieros

Los activos financieros se dan de baja contable cuando los derechos a recibir flujos de efectivo relacionados con los
mismos han vencido o se han transferido y la Sociedad ha traspasado sustancialmente los riesgos y beneficios
derivados de su titularidad.

(vii) Deterioro de valor de activos financieros

Un activo financiero o grupo de activos financieros esta deteriorado y se ha producido una pérdida por deterioro, si
existe evidencia objetiva del deterioro como resultado de uno o mas eventos que han ocurrido después del
reconocimiento inicial del activo y ese evento o eventos causantes de la pérdida tienen un impacto sobre los flujos
de efectivo futuros estimados del activo o grupo de activos financieros, que puede ser estimado con fiabilidad.

La Sociedad sigue el criterio de registrar las oportunas correcciones valorativas por deterioro de los activos
financieros a coste amortizado, cuando se ha producido una reduccién o retraso en los flujos de efectivo estimados
futuros, motivados por la insolvencia del deudor.

Asimismo, en el caso de instrumentos de patrimonio existe deterioro de valor cuando se produce la falta de
recuperabilidad del valor en libros del activo por un descenso prolongado o significativo en su valor razonable.

(viii) Fianzas
Las flanzas recibidas se valoran siguiendo los criterios expuestos para los pasivos financieros. Las fianzas

entregadas se valoran siguiendo los criterios expuestos para los activos financieros.

(ix) Bajas y modificaciones de pasivos financieros

La Sociedad da de baja un pasivo financiero o una parte del mismo cuando ha cumplido con la obligacién contenida
en el pasivo o bien esta legalmente dispensada de la responsabilidad principal contenida en el pasivo ya sea en
virtud de un proceso judicial o por el acreedor.

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 cancelacién de los activos y
pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aqueilos importes
que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y
pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacién 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 aquelle
derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una operacion que r
afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

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

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

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose e
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacién futura. Asimism




en cada cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos son objeto de
reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios fiscales futuros.

Régimen SOCIMI

Con fecha 19 de febrero de 2016, y con efectos a partir del 1 de enero de 2016 la Sociedad comunicé a la
Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcién 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 Anénimas cotizadas de
inversién 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 I, lll y IV de dicha norma. En todo lo demas
no previsto en la Ley SOCIMI, seréa de aplicacién supletoriamente lo establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto
sobre Sociedades.

La Ley 11/2021, de 8 de julio, Ley de prevencién y lucha contra el fraude fiscal, ha establecido, con efecto para los
periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2021, un gravamen del 15% sobre los beneficios obtenidos
en el ejercicio que no sean objeto de distribucién, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo
general de gravamen del 1S ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en el articulo 6.1.b)
de la Ley 11/2008. Dicho gravamen tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Esta modificacién se introduce mediante una nueva redaccién del apartado 4 del articuio 9 de la Ley 11/20089,
pasando el anterior apartado 4 a numerarse como apartado &,

La Sociedad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacién 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 cierre del ejercicio 2021, 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 funcién 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 contraprestacién
recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Prestacion de servicios -

En cuanto a los ingresos por prestacién de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de realizacion de
la prestacién a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccién pueda ser estimado con
fiabilidad.

Intereses recibidos -

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo
dividendos, cuando se declara el derecho de los accionistas a recibirlos. En cualquier caso, los interes
dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de ia adquisicién se reconocen ¢
ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Condiciones de arrendamiento especificas -

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




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

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

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

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacién futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, uno o mas eventos futuros independientes
de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad de que
se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario. Salvo que sean considerados como remotos, los
pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa sobre los mismos en [as notas
de la memoria.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario para cancelar
o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacién 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 compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, 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 situacién, la compensacién 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 adquisicién 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 gestién normal de tesoreria de la Sociedad.

Las imposiciones y depésitos que tienen un plazo superior a tres meses desde la fecha de contratacién ascienden
a 231.485,12 euros al 31 de diciembre de 2021 (247.102,81 euros al 31 de diciembre de 2020), han sido
registrados en el epigrafe de “Inversiones financieras a corto plazo”.

4.8. Partidas corrientes y no corrientes

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

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

Asimismo, las deudas con entidades de crédito se clasifican como no corrientes si la Sociedad dispone
facultad irrevocable de atender a las mismas en un plazo superior a doce meses a partir del cierre del perio



















No ha habido cuotas contingentes reconocidas como ingresos en los ejercicios 2021 y 2020.

Al cierre del ejercicio 2021, la Sociedad mantenia 199.200,54 euros (93.770,54 euros registrados en el largo plazo y
105.430 en el corto plazo) como importes recibidos de los inquilinos en concepto de fianzas exigidas y depdsitos en
garantia (215.073,16 euros al 31 de diciembre de 2020, de los que 148.079,83 euros estaban registrados en el largo
plazo y 66.993,33 euros en el corto plazo), las cuales han sido depositadas ante el instituto de la vivienda
correspondiente por importe de 147.676,54 euros (68.116,54 euros registrados en el largo plazo y 79.560 en el corto
plazo) (146.611,16 euros al 31 de diciembre de 2020, de los que 105.233,83 euros estaban registrados en el largo plazo
y 41.377,33 en el corto plazo).

7. Politica y gestién de riesgos

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 gestién del riesgo global de la
Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos
sobre la rentabilidad financiera de la Sociedad.

a) Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta puede provocar,
la Sociedad tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho impacto en su
situacion financiera. Toda inversién 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 econémico y financiero en el que desarrolia 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, estan 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 Administracién de la Sociedad considera que el efecto no seria significativo.

b) Riesgo de crédito

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

¢) Riesgo de liquidez

Se define como el riesgo de que 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 Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Seguin lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2008, de 26 de nrtithra da 2000
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las sociedades que han optado por dit

obligadas a cumplir con las obligaciones legales y fiscales descritas en la Nota 1, incluyendo

forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que

beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis mes

conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distril

adicionalmente requieren la realizacién de estimaciones y la aplicacién de juicio por parte de Ic

(determinacién de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener

sobre todo considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se
fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccion General de Tributc

planteadas por distintas empresas. En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, I

a tributar por el régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ej¢

incumplimiento. Tal y como se ha comentado en la Nota 1 la Sociedad cumple con toda

establecidas en el Régimen SOCIMI.







Ei 27 de abril de 2018 los Socios acordaron una tercera ampliacién de capital social en 923.078 euros, mediante la
creacién de 923.078 nuevas participaciones sociales a un euro de valor nominal cada una de ellas. Dicha ampliacién
se realizé con una prima de asuncién de 36.923 euros, y se formalizé en escritura de fecha 28 de abril de 2016.

El 25 de julio de 2016 los Socios acordaron una cuarta ampliacién de capital social en 5.937.494 euros, mediante la
creacién de 5.937.484 nuevas participaciones sociales a un euro de valor nominal cada una de ellas. Dicha
ampliacion se realiz6 con una prima de asuncion de 712.489 euros, y se formalizé en escritura de fecha 28 de
octubre de 2016.

El 26 de junio de 2017 los Accionistas acordaron una quinta ampliacién de capital social en 2.147.170 euros,
mediante la creacién de 2.147.170 nuevas acciones a un euro de valor nominal cada una de ellas. Dicha ampliacién
se realizé con una prima de emisién 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 formalizé mediante escritura publica una sexta ampliacién de capital social en
6.731.747 euros, mediante la creacién de 6.731.747 nuevas acciones a un euro de valor nominal cada una de ellas.
Dicha ampliacion se realiz6 con una prima de emisién de 3.029.286 euros. Dicha ampliacién de capital se encuentra
suscrita y desembolsada.

El 18 de febrero de 2020, se formalizé mediante escritura publica una séptima ampliacién de capital social en
451.063 euros, mediante la creacidén de 451.063 nuevas acciones a un euro de valor nominal cada una de ellas.
Dicha ampliacion se realizé con una prima de emisién de 396.935,44 euros. Dicha ampliacién de capital se encuentra
suscrita y desembolsada.

El 29 de enero de 2021, se formalizé en virtud de escritura publica una octava ampliacién de capital social en
4.297.715,90 euros, mediante capitalizacion de créditos, y creacién de 2.963.942 nuevas acciones a un euro de
valor nominal cada una de ellas y con una prima de emisién de 1.333.773,90 euros. Dicha ampliacion de capital se
encuentra suscrita y desembolsada.

Al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020, el capital social de la Sociedad asciende a 24.524.110 y
21.560.168 euros respectivamente, representado por 24.524.110 acciones al 31 de diciembre de 2021 (21.560.168
acciones a 31 de diciembre de 2020) de un euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas, con una prima de emisién de 6.347.632,78 euros (5.013.858,88 euros a 31 de diciembre
de 2020).

Al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020, la sociedad que poseia una participacion igual o superior
al 10% del capital social de la Sociedad, era Barcino Management, B.V. con una participacion del 40,99% (41,74%
al 31 de diciembre de 2020).

Las acciones de la Sociedad cotizan en el segmento BME Growth de BME MTF Equity desde el 27 de diciembre de
2017.

9.2, 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 sélo podra
utilizarse para aumentar el capital social en la parte de su saldo que exceda el 10% del capital va aiimentada Salun
para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esl

destinarse a la compensacién de pérdidas siempre que no existan otras reservas disponibles

fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de inv
inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicaci¢
especial establecido en esta ley no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los
sociedades no podran establecer ninguna otra.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la reserva legal minima no se encuentra constituida.










Como deudas con entidades de crédito figuran a 31 de diciembre de 2021 13 contratos de préstamo con
garantia hipotecaria, 4 lineas ICO y un préstamo sin garantias y que se detallan a continuacién:

1. Préstamo formalizado con Banco Sabadell el 10 de diciembre de 2015 y con vencimiento 20 de
diciembre de 2027, por un importe total de 275.000 euros, el tipo de interés contratado es un tipo fijo del
2,60%, con amortizaciones de principal mensuales y ascendentes. Dicho préstamo tiene como garantia
el activo 1 cuyo valor contable a 31 de diciembre de 2021 y 2020 aparece recogido en la nota 5.

2. Préstamo formalizado con BBVA el 19 de diciembre de 2016 y con vencimiento el 31 de diciembre de
2031, por un importe total de 1.200.000 euros, el 28 de junio de 2018 se firmé una ampliacién del principal
por importe de 400.000 euros, el tipo de interés contratado es del 1,60% fijo las primeras 42 cuotas, y de
Euribor + 1,75% el resto de los afios con amortizaciones de principal mensuales y ascendentes. Dicho
préstamo tiene como garantia el activo 4 cuyo valor contable a 31 de diciembre de 2021 y 2020 aparece
recogido en la nota 5.

3. Préstamo formalizado con Banco Santander el 21 de febrero de 2018 y con vencimiento el 28 de
febrero de 2030, por un importe total de 1.100.000 euros, el tipo de interés contratado es del 1,85% fijo el
primer afio, y de Euribor + 1,85% el resto de los afios con amortizaciones de principal mensuales y
ascendentes. Dicho préstamo tiene como garantia el activo 2 cuyo valor contable a 31 de diciembre de
2021y 2020 aparece recogido en la nota 5.

4. Préstamo formalizado con Banco Santander el 21 de febrero de 2018 y con vencimiento el 28 de
febrero de 2030, por un importe total de 1.700.000 euros, el tipo de interés contratado es del 1,85% fijo el
primer afio, y de Euribor + 1,85% el resto de los afios con amortizaciones de principal mensuales y
ascendentes. Dicho préstamo tiene como garantia el activo 3 cuyo valor contable a 31 de diciembre de
2021y 2020 aparece recogido en la nota 5.

5. Préstamo formalizado con Bankinter el 27 de abril de 2018 y con vencimiento el 27 de abril de 2033,
por un importe total de 810.000 euros, el tipo de interés contratado es del 1,80% fijo el primer afio, y de
Euribor + 1,80% el resto de los afios con amortizaciones de principal mensuales y ascendentes. Dicho
préstamo tiene como garantia el activo 9 cuyo valor contable a 31 de diciembre de 2021 y 2020 aparece
recogido en la nota 5.

6. Préstamo formalizado con Bankinter el 14 de mayo de 2018 y con vencimiento el 14 de mayo de 2033,
por un importe total de 1.075.000 euros, el tipo de interés contratado es del 1,80% fijo el primer afio, y de
Euribor + 1,80% el resto de los afios con amortizaciones de principal mensuales y ascendentes. Dicho
préstamo tiene como garantia el activo 10 cuyo valor contable a 31 de diciembre de 2021 y 2020 aparece
recogido en la nota 5.

7. Préstamo formalizado con Bankinter el 15 de junio de 2018 y con vencimiento el 15 de junio de 2033,
por un importe total de 1.100.000 euros, el tipo de interés contratado es del 1,80% fijo el primer afio, y de
Euribor + 1,80% el resto de los afios con amortizaciones de principal mensuales y ascendentes. Dicho
préstamo tiene como garantia el activo 8 cuyo valor contable a 31 de diciembre de 2021 y 2020 aparece
recogido en la nota 5.

8. Préstamo formalizado con Banco Santander el 28 de junio de 2018 y con vencimiento el 30 de junio
de 2030, por un importe total de 1.800.000 euros, el tipo de interés contratado es del 1,85% fijo el primer
afio, y de Euribor + 1,85% el resto de los afios con amortizaciones de principal mensuales y ascendentes.
Dicho préstamo tiene como garantia el activo 5 cuyo valor contable a 31 de diciembre de 2021 y 2020
aparece recogido en la nota 5.

9. Préstamo formalizado con Arquia Banca el 16 de noviembre de 2018 y con vencimiento el 16
noviembre de 2033, por un importe total de 1.000.000 euros, el tipo de interés contratado es del 1,9C
fijo el primer afio, y de Euribor + 1,90% el resto de los afios con amortizaciones de principal mensuales
ascendentes. Dicho préstamo tiene como garantia el activo 12 cuyo valor contable a 31 de diciembre «
2021 y 2020 aparece recogido en la nota 5.

10. Préstamo formalizado con Arquia Banca el 20 de diciembre de 2018 y con vencimiento el 20 «
diciembre de 2033, por un importe total de 1.150.000 euros, el tipo de interés contratado es del 1,90% f
el primer afno, y de Euribor + 1,90% el resto de los afios con amortizaciones de principal mensuales
ascendentes. Dicho préstamo tiene como garantia el activo 14 cuyo valor contable a 31 de diciembre
2021y 2020 aparece recogido en la nota 5.






















b)

€)

)]

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2008,
modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de
gravamen del cero por ciento, o del 19 por ciento, respecto de aguellas que, en su caso, hayan tributado al tipo
general de gravamen.

782.659,51 euros de beneficios en 2021 y 1.470.736,10 euros, 999.836,14 euros, 1.632.573,02 euros,

2.853.886,59 euros y 91.291,28 euros de resultados negativos en los ejercicios 2020, 2019, 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 sujetas al tipo de gravamen del 0% o del
19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

No es aplicable.

En caso de distribucién 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 ningun ejercicio.
Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores.
No se han distribuido con cargo a reservas en ningin 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
Activo 1 12/02/2015
Activo 2 29/05/2015
Activo 3 09/03/2016
Activo 4 09/03/2016
Activo 5 16/06/2016
Activo 7 20/12/2016
Activo 8 07/09/2017
Activo 9 28/12/2017
Activo 10 14/05/2018
Activo 11 13/09/2018

Activo 12 13/09/2018

Activo 13 04/10/2018

Activo 14 20/12/2018
Activo 15 12/12/2019

Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo Z
de esta Ley.

No es aplicable

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

Los inmuebles descritos en el apartado f) anterior tienen un valor neto contable agregado a 31 de diciembre de
2020 de 35.295.245,06 euros, registrados en la partida de “Inversiones inmobiliarias” del balance adjunto, que
representan un 96% del total del activo.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido en este
Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para compensar pérdidas
identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.
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Barcino Property Socimi, S.A.

Informe de Gestidn
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2021

Negocios y actividades

Durante el ejercicio 2021 la Sociedad ha impulsado las rehabilitaciones de algunos de sus activos con el objetivo de
estabilizar la cartera y aumentar los ingresos. Durante el primer trimestre de 2021 entraron en explotacién seis unidades
residenciales nuevas del activo 11 y se ha la implantado un ascensor en el activo 3. Asimismo, en el curso del afo se
han rehabilitado un total de ocho unidades individuales de diferentes activos de la compariia. La sociedad ha obtenido
con la cartera de activos unos ingresos por alquileres por importe de 1.694.197,99 euros (1.301.410,63 en el gjercicio
2020).

El hito mas relevante del ejercicio 2021 ha sido la venta del activo 6 a principios de diciembre de 2021, por un precio de
7.057.000 de euros, siendo un 5,6% superior a la Gltima valoracién RICS.

De cara al gjercicio 2022 la Sociedad tiene previsto continuar la rehabilitacién del activo 8 y 15, asi como de aquellas
unidades pendientes de acondicionamiento que queden libres, ademas de continuar con su actividad de gestién y
alquiler de inmuebles.

Resultado

El resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 refleja unos beneficios de 782.659,51 euros
(1.470.736,10 euros de pérdidas en el gjercicio 2020).

Dicho resultado proviene de la combinacion de los siguientes factores:
d) Beneficio obtenido por la transmisién del activo 6.

e) Y el resultado negativo de la actividad ordinaria de la sociedad, actividad de arrendamiento de bienes
inmuebles que aln no es completa, considerando que el 21% de ia cartera de activos ain no estan en pleno
rendimiento puesto que se encuentran en fase de rehabilitacion.

El Consejo de Administracién de la Sociedad sometera para su aprobacién a la Junta General de Accionistas que dicho
resultado sea destinado a:

a) Reservalegal (10%) ........ccoooiiiiiiiii i iiiieieei e enn. . 18.265,95 euros
b) Compensacién de pérdidas de ejercicios anteriores ..................... 704.393,56 euros

Exposicién al riesgo de crédito

El riesgo de crédito es atribuible principalmente a las cuentas a cobrar de la Sociedad derivadas de los arrendamient:
de viviendas, asi como a los anticipos a proveedores en la rehabilitacién de los edificios. Los importes se reflejan en
balance de situacién netos de provisiones para insolvencias, estimadas por la Direccién de la Sociedad en funcién ¢
un analisis individualizado, considerando la experiencia de ejercicios anteriores y su valoracién del entorno econémit
actual.

Exposicion al riesgo de interés

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

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

El periodo medio de pago de la Sociedad para los pagos del gjercicio terminado el 31 de diciembre del 2021 es de -
dias (38 dias para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020).
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Otras informaciones

Como requisito de entrada a cotizar en el segmento BME Growth de BME MTF Equity, la Sociedad procedié a adquirir
el 14 de noviembre de 2017 acciones propias que representan un 0,079% del capital social y totalizan 113.208 acciones,
con un coste de 150 miles de euros y un precio medio de 1,325 euros.

Durante el ejercicio 2021 la Sociedad compré 9.375 acciones propias. El saldo de acciones en autocartera a 31 de
diciembre de 2021 era de 59.477 acciones (50.102 acciones a 31 de diciembre de 2020).

No se realizan labores de Investigacién y desarrollo.

Con fecha 28 de enero de 2021, la Sociedad ha celebrado una Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas
en la que se ha aprobado una nueva ampliacién de capital mediante capitalizacién de créditos y emision de 2.963.942
nuevas acciones ordinarias y una prima de emision de 0,45 euros por accién, con el objeto de incrementar los fondos
propios de la Sociedad por importe de 4.297.715,90 euros.

Desde el cierre del ejercicio hasta la fecha de formulacién de las cuentas anuales, no ha ocurrido ningin hecho
significativo adicional que haya supuesto la modificacién de la informacién contenida en la memoria, ni que afecte a la
evaluacion de la empresa por parte de terceros.

Informacién medioambiental

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

De acuerdo con la Circular 3/2020, del 24 de julio sobre la informacién a suministrar por Empresas en Expansion y
SOCIMI incorporadas a negociacién en el segmento BME Growth de BME MTF Equity (antes MAB), las entidades
emisoras deben publicar informacién sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno con los que cuenta
la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece el Mercado.

La finalidad del presente documento es la de ofrecer informacién suficiente a los usuarios sobre la capacidad de Barcino
Property SOCIMI, S.A. para cumplir con las obligaciones que establece el Mercado en cuanto a la informacion sobre el
sistema de control interno y la fiabilidad de la informacién publica en general.

Para ello, el documento describe en detalle la estructura organizativa de la Sociedad, asi como todos los aspectos y
elementos clave que configuran el entorno de control de la sociedad Gestora en relacion a la preparacion, revision y
validacion de la informacion financiera relativa a la Sociedad, los cuales permiten garantizar la integridad y la exactitud
de la informacion financiera.

1.1 Sobre Barcino Property SOCIMI S.A.

Barcino Property SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad”) es una sociedad anénima cotizada de inversion en el
mercado inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social en Barcelona, Avenida Diagonal, nimero 497, y con C.I.F. A-
66461716.

Fue constituida por tiempo indefinido bajo la denominacion “Barcino Property, S.L.” con domicilio social en la calle
Floridablanca, numero 124 de Barcelona, por medio de escritura elevada a publico el dia 30 de enero de 2015 ante el
Notario de Barcelona, D. Jesus Julian Fuentes Martinez, bajo el nimero 195 de su protocolo. Consta inscrita en el
Registro Mercantil de Barcelona, al Tomo 44655, Folio 206, Hoja B 462571, Inscripcion 12.

El 25 de enero de 2016, el entonces socio unico modificé el articulo 2 de los Estatutos Sociales de la Sociedad e incluyé
los nuevos articulos, 4bis y 13, para su adaptacion a los requisitos exigidos para la solicitud de acogimiento al régimen
fiscal especial de SOCIMI (Sociedad Andnima Cotizada de Inversion Inmobiliaria), de aplicacion a partir del 1 de enero
de 2016, por medio de escritura elevada a publico el dia 27 de enero de 2016 ante el Notario de Barcelona, D. Jesls
Julian Fuentes Martinez, bajo el nimero 162 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al
Tomo 44655, Folio 208, Hoja B 462571, Inscripcion 42y fecha 10 de febrero de 2016.

Con fecha 25 de mayo de 2017, la junta general de socios acordod el cambio de domicilio social a la calle Ramon Turro,
namero 23, de Barcelona y la transformacion de la Sociedad, de sociedad limitada a sociedad an6nima, que se formalizé
mediante escritura de fecha 29 de mayo de 2017 ante el Notario de Barcelona, D. Fernando Bautista Pérez, bajo el
namero 1.253 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, en el Tomo 45582, Folio 3, Hoja
B 462571, Inscripcion 9°.

El 25 de septiembre de 2017, la Junta General Extraordinaria de Accionistas acordé el cambio de denominacion social
de la Sociedad a “Barcino Property SOCIMI, S.A.”, que se formalizé mediante escritura de fecha 27 de septiembre de
2017 ante el Notario de Barcelona, D. Fernando Bautista Pérez, bajo el nimero 2132 de su protocolo. Consta inscrita
en el Registro Mercantil de Barcelona, en el Tomo 45.907, Folio 172, Hoja 462.571, Inscripcion 11 y fecha 6 de noviembre
de 2017.

El 16 de diciembre de 2021, por haberse vendido la finca donde se hallaba el domicilio social, el Consejo de
Administracién acord6 el traslado de dicho domicilio a la Avenida Diagonal, nUmero 497, piso 5, de Barcelona,
formalizandose mediante escritura de fecha 23 de diciembre de 2021 ante el Notario de Barcelona, D. Jesus Julian
Fuentes Martinez, bajo el nUmero 2.877 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, en el
Tomo 47311, Folio 164, Hoja B 462571, Inscripcion 23 y fecha 20 de enero 2022.



El objeto social de la Sociedad esta indicado en el articulo 2° de sus estatutos sociales (en adelante los “Estatutos
Sociales”), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento Informativo, en consonancia con lo previsto en la Ley
11/2009, de 26 de octubre (en adelante la “Ley de SOCIMIs”), es el siguiente:

"ARTICULO 2°.-
La Sociedad tiene por objeto:
La adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento;

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

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que tengan como
objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de 11/2009, de 26
de octubre, por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (la “Ley
de SOCIMIs”).

La tenencia de acciones o participaciones de Institucion Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de
noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva, 0 norma que la sustituya en el futuro.

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

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

Las actividades integrantes del objeto social se realizaran por medio de los correspondientes profesionales, con titulo
oficial, cuando sea preciso.”

1.2 Activos inmobiliarios de los que dispone la Sociedad

A fecha de elaboracion del presente informe, la Sociedad cuenta con una cartera de (14) activos inmobiliarios:

1) Edificio 1 (Barcelona), adquirido el 12 de febrero de 2015.

2) Edificio 2 (L'Hospitalet de Llobregat), adquirido el 29 de mayo de 2015.
3) Edificio 3 (Barcelona), adquirido el 9 de marzo de 2016.

4) Edificio 4 (Barcelona), adquirido el 9 de marzo de 2016.

5) Edificio 5 (Barcelona), adquirido el 16 de junio de 2016.

6) Edificio 7 (Barcelona), adquirido el 20 de diciembre de 2016.

7) Edificio 8 (Barcelona), adquirido el 7 de septiembre de 2017.
8) Edificio 9 (Barcelona), adquirido el 28 de diciembre de 2017.
9) Edificio 10 (Barcelona), adquirido el 14 de mayo de 2018.

10) Edificio 11 (Barcelona), adquirido el 13 de septiembre de 2018.
11) Edificio 12 (Barcelona), adquirido el 13 de septiembre de 2018.
12) Edificio 13 (Barcelona), adquirido el 4 de octubre de 2018.

13) Edificio 14 (Barcelona), adquirido el 3 de diciembre de 2018.
14) Edificio 15 (Barcelona), adquirido el 12 de diciembre de 2019.



2 Definicion de la estructura organizativa y del entorno
de control

Estructura Organizativa
2.1 Organos de Gobierno

Consejo de Administracion de Barcino Property SOCIMI S.A.

El 6rgano de administracién de la Sociedad esta constituido por un Consejo de Administracion cuya principal
responsabilidad es la representacion, direcciéon y administracién de la Sociedad de acuerdo con la legalidad vigente y
con lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento Interno de Conducta aprobado. Adicionalmente, el Consejo
supervisara el cumplimiento de las condiciones recogidas en el contrato de gestion suscrito entre la Sociedad y
Vistalegre Property Management, S.L. (en adelante la “Gestora”) y validara las cuentas anuales y estados financieros
intermedios reportados por ésta. Asimismo, el Consejo de Administracion de la Sociedad, validara el célculo de la
retribucion de la Gestora por sus servicios.

El Consejo de Administracion de la Sociedad estd compuesto actualmente de tres (3) miembros:

D. Mateu Turré Calvet (Presidente)

D. Francesc Ventura Teixidor (Vocal)

D. Ralph Weichelt (Vocal)

Adicionalmente, D. Borja Ferrer Rivas desempefia el rol de Secretario no consejero del Consejo de Administracion.

El Consejo de Administracion se retne periddicamente, al menos de forma trimestral, si bien la operativa diaria del
negocio es llevada por la Gestora.

Comité Asesor de Vistalegre Property Management, S.L.

Como se menciona anteriormente, la Sociedad ha externalizado la gestién de la cartera de activos y de la Sociedad en
si en la Gestora a través de la suscripcion de un contrato de prestacion de servicios y de gestion.

La Gestora dispone de un Comité Asesor el cual tiene la responsabilidad de analizar, aprobar o rechazar propuestas de
inversion y desinversion, asi como propuestas de obras de mejora (totales o parciales) en los activos inmobiliarios, en
base a la relacion beneficio/coste de las mismas.

Adicionalmente, el Comité revisara y aprobara el calculo anual de la retribucion de la sociedad Gestora por los servicios
prestados a la Sociedad, asi como los resultados remitidos periddicamente a la Sociedad y la informacion reportada al
segmento BME Growth de BME MTF Equity (antes MAB).

Direccion General de Vistalegre Property Management, S.L.

La Direccion General de la Gestora tiene las siguientes funciones y responsabilidades: Revision de las Cuentas Anuales,
elaboracion de la documentacion a presentar al segmento BME Growth de BME MTF Equity (antes MAB), andlisis y
seleccién de potenciales inversiones, preparacion de propuestas de desinversion ante la oportunidad de plusvalias
relevantes, estrategia comercial para los distintos inmuebles, contratacion y seguimiento de obras de rehabilitacién,
gestién de las cuentas bancarias, autorizacion de pagos, gestion diaria y mantenimiento de las propiedades y firma de
contratos en nombre de la Sociedad.

Adicionalmente, la Direccion General de la Gestora, junto con la Direccion Financiera es responsable de la existencia 'y
mantenimiento del Sistema de Control Interno sobre la Informacién Financiera (SCIIF), asi como de su implantacion y
supervision.



2.2 El contrato de gestion suscrito con Vistalegre Property Management, S.L.

En el contrato de gestion suscrito con fecha 31 de octubre de 2017 entre la Sociedad y la Gestora se especifica que
esta Ultima prestaré los servicios de asesoramiento, gestion de activos y representacién por cuenta de la Sociedad.

A continuacién, se detallan los servicios y funciones de gestion que presta la Gestora:

1) Labusqueda, identificacion y seleccion de oportunidades de inversion que cumplan con los requisitos previstos en
el Contrato de Gestion; andlisis y estructuracion de operaciones, negociacion y ejecucion de las inversiones.

2) La supervision y coordinacion de los procesos de inversion, incluyendo la fase de due diligence.

3) La formalizacion de contratos de financiacion, cumpliendo con la politica de inversiones y endeudamiento prevista
en el Contrato de Gestion.

4) Larepresentacion de la Sociedad frente a las correspondientes contrapartes en los procesos de inversion.
5) La ejecucion de los proyectos de inversién y desinversion de la Sociedad.

6) La liquidacién de las inversiones y ejecucién de las operaciones propias de la liquidacion de la Sociedad y, en su
caso, de las sociedades participadas.

7) La coordinacion y contratacion de servicios juridicos, fiscales, contables, valoracion y auditoria en relacion con la
gestion de la Sociedad y sus activos, incluyendo a tales efectos la facultad de contratar profesionales externos en
nombre y por cuenta de la Sociedad.

Finalmente, la Gestora realiza, entre otras, la llevanza de la contabilidad y la preparacion de los Estados Financieros
sujetos a auditoria.

El Consejo de Administracion de la Sociedad sera el que finalmente apruebe dicha informacion.

2.3 Sobre Vistalegre Property Management, S.L.

A la firma del contrato de gestion, la sociedad Gestora, confirma que:

e Estaba constituida como una sociedad de responsabilidad limitada incorporada y existiendo bajo la legislacion de
Espafa y debidamente registrada en el registro comercial aplicable, y con plena capacidad para cumplir con el
acuerdo de gestion.

e Poseia la capacidad profesional, conocimiento, experiencia y expertise suficientes para prestar los servicios
recogidos en el acuerdo de gestion, subcontratando a su vez parcialmente algunos servicios a asesores externos
(servicios de asesoramiento legal, servicios de arquitectura y acondicionamiento, entre otros.)

e Cumplia con sus obligaciones de pago y no se encontraba en situacion de insolvencia.

¢ No habia incurrido en ninguna causa legal de reduccion de capital.

El Consejo de Administracion de Barcino Property SOCIMI S.A. velara para que estas condiciones se mantengan
mientras dure el contrato de gestion. Esta supervision forma parte del entorno de control de la Sociedad.

2.4 Entorno de control de la Sociedad

Los mecanismos de control interno y de gestion de riesgos relacionados con la informacion financiera de la Sociedad
estan coordinados por el equipo directivo de la Gestora.

Para la implantacién del sistema de control interno de la informacion financiera, y con la finalidad de garantizar un
adecuado entorno de control, la Sociedad y la Gestora disponen de las siguientes herramientas:



1

2)

3)

Manual del SCIIF de Vistalegre Property Management, S.L.: La Gestora dispone de un Manual del SCIIF, que tiene
por objeto definir el Sistema de Control Interno sobre la Informaciéon Financiera (SCIIF), mediante la correcta
transmision de los criterios de actuacién aplicables y de los sistemas de informacién empleados en tales procesos
por el personal involucrado en el proceso de elaboracion, revision y validacion de la informacién financiera asi como
cualquier otra informacion publica presentada al mercado.

A su vez, el Manual del SCIIF ha sido disefiado en base al marco de referencia COSO (Comité of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commission) que incluye un conjunto de principios generales y buenas practicas de
control interno y en el cual se basa el Sistema de Control Interno de la Informacién Financiera (SCIIF).

El modelo de control interno sobre la informacion financiera se encuentra, por lo tanto, articulado en un proceso
integrado a través de los cinco componentes de COSO. Estos cinco componentes se definen de la manera
siguiente:

i. Entorno de control
ii. Evaluacion de riesgos
iii. Actividades de control
iv. Informacion y comunicacion
v. Supervision del funcionamiento del sistema

Reglamento Interno de Conducta de Barcino Property SOCIMI, S.A.: La Sociedad ha aprobado un reglamento
interno de conducta (el “Reglamento Interno de Conducta”), en el que se establecen los principios y normas basicas
que han de regir el comportamiento de todas las personas fisicas y juridicas que actien en nombre de la sociedad,
asi como de las entidades de servicio colaboradoras en las que la Sociedad o la Gestora hayan externalizado algun
servicio 0 que tengan una relacion contractual, comercial o profesional con la Sociedad o la Gestora. Dicho
documento establece adicionalmente los “Principios generales de actuacion en el mercado de valores que recogen
los principios y las normas bésicas que se han de seguir en el mercado de valores.

Canal de Denuncias de Barcino Property SOCIMI, S.A.: Para el mantenimiento de un mayor control sobre el
cumplimiento del Reglamento Interno de Conducta, la Sociedad dispone de un Canal de Denuncias mediante el
cual cualquier persona que mantenga una relacién con la Sociedad o con la Gestora, puede denunciar, de manera
confidencial, los incumplimientos del Reglamento Interno de Conducta, asi como otros comportamientos poco éticos
o contrarios a la legalidad vigente o a las normas de la Sociedad.

El siguiente diagrama resume el procedimiento del Canal de Denuncias.
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4)

5)

6)

Manual de politicas contables de Barcino Property SOCIMI, S.A.: La Sociedad dispone de un Manual de politicas
contables. Dicho manual establece los principios contables generales, las normas de valoracion y las politicas
contables més relevantes a seguir por la Gestora en la elaboracion de las cuentas anuales de la Sociedad, conforme
al Plan General de Contabilidad (en adelante “PGC”) aprobado por el Real Decreto 1514/2007.

Manual de supervisién de actividades subcontratadas de Vistalegre Property Management, S.L.: La Gestora
dispone de un manual de supervision de actividades subcontratadas el cual tiene por objeto facilitar directrices de
actuacién para la toma de acuerdos y control con terceros y proveedores, con la finalidad de disponer de los
mecanismos adecuados para el control de los riesgos asociados a la subcontratacion de determinadas actividades,
en base al principio de proporcionalidad y eficiencia integral.

A continuacioén, se detallan los procesos clave en la gestion de las actividades subcontratadas y sus requisitos

minimos
Decizidn y *ﬂmﬂﬂ Seguimiento
Planificacidn Comtratacin del Senvicia

Segueienta y Suparasitn

Capacidades, formacion y evaluacién del personal: Tanto la Sociedad como la Gestora disponen de un equipo de
trabajo cualificado que cuenta con las capacidades y competencias necesarias para el desempefio de sus
funciones.

Todos los érganos de gobierno y personal de la Sociedad y la Gestora con implicacion en el SCIIF, indistintamente
de sus perfiles, cumplen con las siguientes caracteristicas:

i Formacion universitaria y postgrado

Adicionalmente y en funcién del perfil, también poseen:

. Experiencia relevante en el sector desde diferentes ambitos (andlisis de inversiones, contable y financiera, legal
y técnica).

iii. Experiencia en finanzas.

2.5 ldentificacion y evaluacion de riesgos

La Sociedad y la Gestora tienen en consideracion los diversos riesgos inherentes a la actividad de la preparacion,
revision y validacion de la informacion.

Tal y como se menciona en el punto 2.4, el SCIIF, y en concreto el proceso de identificaciéon y evaluacién de riesgos de
Barcino Property SOCIMI, S.A., se basan en la metodologia establecida por el marco de referencia internacional
(COS0).

Siguiendo dicha metodologia, la Gestora ha determinado el alcance del SCIIF, a nivel de las cuentas y los procesos
contables, en base a la evaluacion de factores de riesgos cuantitativos y cualitativos que puedan tener un mayor impacto
sobre la integridad y la exactitud de la informacion financiera. Para ello, se ha realizado un analisis pormenorizado de
Barcino Property SOCIMI, S.A. en el que se ha tratado de identificar todos los riesgos que, en base a su actividad,
podrian tener un impacto relevante en la Sociedad.



Adicionalmente, se han considerado como relevantes, en la evaluacion de riesgos, aquellos procesos para los que el
segmento BME Growth de BME MTF Equity (antes MAB) exige de las entidades cotizadas un pronunciamiento explicito
respecto a su grado de desarrollo.

Tras dicho andlisis, los indicadores contables y los procesos que se han definido como relevantes en la evaluacién de
riesgos son los siguientes:

e Ingresos

e Inversiones inmobiliarias

e Tesoreria

e Cierre contable y reporting (interno y externo)

Estos indicadores y procesos se explican en los siguientes documentos:

- Matrices de Riesgos y controles: En las matrices de riesgos se identifican aquellos riesgos que potencialmente
podrian impactar en cada indicador y proceso analizado y se identifican los controles existentes a lo largo del
proceso para mitigar la manifestacion de dichos riesgos.

- Flujogramas y narrativas: En los flujogramas se describen las actividades realizadas por los distintos érganos,
posiciones y departamentos a lo largo de cada proceso y se muestra, de manera visual, el flujo de cada proceso.
Adicionalmente se indican los puntos de cada proceso en los que podria manifestarse cada uno de los riesgos
inherentes identificados en el proceso, asi como las actividades de control que llevan a cabo la Sociedad y la
Gestora para alertar sobre la manifestacion de dichos riesgos y poder tomar las medidas oportunas.

En el manual del SCIIF se establece que el modelo del SCIIF se revisara con periodicidad anual y los controles seran
examinados para verificar su adecuado disefio, implantacion y eficacia operativa.

Adicionalmente, el alcance del SCIIF se revisara en cualquier momento en caso de que se de alguna de las siguientes
circunstancias:

e Cambios en la Sociedad que deriven en nuevos procesos significativos que puedan tener que ser afiadidos al
alcance del SCIIF.

e Cambios en los procesos o en la normativa vigente que puedan implicar una actualizacion de los procesos
actualmente dentro del alcance del SCIIF.

3. Informacion financiera: elaboracion, revision,
autorizacion

Toda informacion que deba ser remitida al mercado debera seguir el siguiente flujo:

e El Asesor Registrado redacta el detalle de la informacidn financiera que debe incluir la documentacién para que
ésta sea remitida al mercado.

e La Direccion General de la Gestora, con el asesoramiento del Asesor Registrado, elabora toda la documentacién a
remitir al mercado.

e El Comité Asesor de la Gestora supervisa la elaboracion de la documentacion.
e El Consejo de Administracion de la Sociedad supervisa y valida la version final del report, aprueba su comunicacion
y designa al responsable de su comunicacién al mercado, asi como la forma en la que debe realizarse dicha

comunicacion.

e El portavoz autorizado (el Presidente del Consejo de Administracién de la Sociedad o la persona en la que éste
delegue la comunicacién) remite la informacion al mercado.



3.1 Preparacion de la informacion financiera con formatos homogéneos.

Tanto la Sociedad como la Gestora en el proceso de preparacion, revision y aprobacién de la informacién financiera
remitida al mercado se rigen por los principios, reglas, criterios de valoracion y politicas contables recogidas en el Manual
de Politicas contables de la Sociedad, ademas de respetar escrupulosamente la normativa contable de acuerdo con el
Plan General Contable Espafiol.

3.2 Sistemas de informacion

Toda la informacion contable y financiera previa al cierre contable es generada directamente por el ERP. Esta
informacion es revisada por la Direccion Financiera de la Gestora, lo que permite garantizar la homogeneidad, integridad
y exactitud de la informacion.

El acceso a los distintos equipos y sistemas de la Gestora se encuentra protegido por contrasefias de seguridad.
Adicionalmente, la Gestora tomara todas las medidas de seguridad necesarias para garantizar la integridad y la exactitud
de la informacion financiera.

4. Supervision del Sistema de Control Interno vy
funciones de la Comision de Auditoria en caso de
existir:

Como consecuencia de la reducida dimensién de la Sociedad y de la Gestora, y al no ser la Sociedad considerada como
Entidad de Interés Publico a los efectos de lo establecido en la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas, en virtud del articulo 15 del Reglamento que desarrolla la Ley de Auditoria de Cuentas, no sera necesario que
la Sociedad cuente con una Comision de Auditoria.

No obstante, tal como se ha comentado anteriormente y se establece en el manual del SCIIF, el modelo del SCIIF se
revisara con periodicidad anual y los controles seran testeados para verificar su adecuado disefio, implantacion y eficacia
operativa. El equipo directivo de la Gestora realizara dicho proceso de revisién anual directamente o a través de quien
delegue su ejecucion.

La revision anual tiene como objetivo garantizar que los controles del SCIIF estan vigentes, son eficientes y suficientes,
es decir que:

e Existe una adecuada segregacién de funciones en los procesos dentro del alcance del SCIIF;

e Los controles existen y funcionan de la misma forma a como estan documentados en las Matrices de Riesgos y
Controles (MRC);

¢ Los controles mitigan adecuadamente los riesgos a los cuales se encuentran asociados;

e Los controles clave han operado de manera efectiva durante el periodo objeto de analisis;

e Los datos e informes utilizados en la ejecucion de los mismos son completos y precisos; y

e Las evidencias del control se adectan a las actividades de control descritas en las Matrices de Riesgos y Controles.

El equipo directivo de la Gestora revisara, analizard y comentara anualmente la informacion financiera y del SCIIF con
el Asesor Registrado y con sus auditores de cuentas externos, a fin de asegurar la adecuacién del SCIIF y el correcto
funcionamiento del mismo a lo largo del ejercicio.

Asimismo, el equipo directivo de la Gestora realizara las siguientes tareas:
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Revisar y evaluar el Modelo del SCIIF, de acuerdo con los principios basicos aprobados por el Comité Asesor de
Vistalegre Property Management, S.L. introduciendo modificaciones o actualizaciones del mismo, en cuanto a su
alcance y los correspondientes procesos significativos (Narrativa, Flujogramas y MRC).

Analizar y sacar conclusiones sobre el cumplimiento y efectividad resultantes de la revision anual realizada.

Incluir en la planificacion de revisién del SCIIF aquellos procesos que deban ser revisados durante el ejercicio.

Una vez que la evaluacion y supervision de los controles hayan sido finalizadas, se deberan documentar los resultados
obtenidos.

Los tres tipos de conclusiones a las que se podra llegar como consecuencia de los procesos de Evaluacion y de
Supervision son los siguientes:

Efectivo: El control se encuentra correctamente disefiado, implementado y ha operado eficazmente durante el
ejercicio.

Inefectivo: El control no se encuentra correctamente disefiado o bien no ha sido correctamente implementado o no
ha operado eficazmente a lo largo del ejercicio.

No aplica: La actividad a la que se ha asociado el control no se ha llevado a cabo durante el ejercicio.

5. Otros asesores o0 expertos independientes:

La Sociedad cuenta con los siguientes expertos independientes para la revision y validacion de la informacion financiera:

Auditor de cuentas externo: Las cuentas anuales de la Sociedad son revisadas por un experto independiente.

Asesores legales: La Sociedad cuenta con el asesoramiento especializado por parte de expertos independientes,
en materia fiscal, laboral, mercantil e inmobiliaria, entre otros, para llevar a cabo la gestién diaria de la Sociedad,
asi como operaciones de compraventa.

Adicionalmente, para el disefio e implementacion del SCIIF, la Gestora ha contado con el asesoramiento de un experto
independiente, garantizando de este modo la adecuacion del sistema de control interno a la estructura de la Sociedad y
de la Gestora, asi como el cumplimiento con la normativa del segmento BME Growth de BME MTF Equity (antes MAB).

6. Conclusion

La Sociedad y la Gestora disponen de una estructura organizativa y de un adecuado sistema de control interno de la
informacién financiera que permite cumplir con los diversos requisitos impuestos por el segmento BME Growth de BME
MTF Equity (antes MAB) a través de las distintas circulares emitidas por el Organismo.
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