i/ Azaria

Madrid, 8 de mayo de 2020

AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. (la "Sociedad" o "AZARIA"), 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 6/2018 del Mercado Alternativo
Bursatil (“MAB") sobre informacién a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI
incorporadas a negociacion en el MAB, por medio de la presente publica la siguiente informacién
financiera del ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2019:

- AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes:
o Informe de auditoria correspondiente a las Cuentas Anuales Consolidadas del
ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019.
o Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019
e Informe de Gestion Consolidado del ejercicio 2019.

- AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.:
o Informe de auditoria correspondiente a las Cuentas Anuales del ejercicio finalizado
el 31 de diciembre de 2019.
o Cuentas Anuales del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019 e Informe de
Gestién del ejercicio 2019.

- Revision del grado de cumplimiento de las proyecciones.

- Informe sobre la estructura organizativa y sistema de control interno de la informacién
financiera de la Sociedad.

Informamos que la Sociedad ha revisado la estructura organizativa y el sistema de control interno
existente, no habiendo experimentado cambios relevantes durante el ejercicio 2019.

Se hace constar que, si bien los administradores de la Sociedad formularon las mencionadas
cuentas anuales el pasado 15 de abril de 2020, las mismas no fueron firmadas por el administrador
D. Claudio Giesen ni D. Alfonso Mato Garcia-Ansorena al ser celebrado el Consejo mediante
videoconferencia como consecuencia de la crisis sanitaria. No obstante, se adjunta un certificado
emitido por el Secretario del Consejo de Administracién donde se manifiesta la conformidad de D.
Claudio Giesen y D. Alfonso Mato Garcia-Ansorena con las cuentas formuladas en dicha sesién.

La documentacién anterior también se encuentra a disposiciéon del mercado en la pagina web de
la Azaria (https://azariarental.com).

D. Ivan Azinovic
Secretario no Consejero del Consejo de Administracién
AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.


https://azariarental.com/
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Cuentas anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2019
Informe de gestion consolidado
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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Azaria Rental SOCIMI, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Azaria Rental SOCIMI, S.A. (la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de diciembre
de 2019, la cuenta de resultados, el estado del resultado global, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Grupo a 31 de diciembre de
2019, asi como de sus resultados vy flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demas disposiciones del marco normativo
de informacién financiera que resultan de aplicacion en Espafia.

Fundamento de la opinién

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 consolidadas de nuestro informe.

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espana
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWwW.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccién 32
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Azaria Rental SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Cuestiones clave de la auditoria
Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias constituyen un
94% de los activos del Grupo. El Grupo valora
sus inversiones inmobiliarias a su coste de
adquisiciéon menos su correspondiente
amortizacion y las pérdidas por deterioro que
en su caso hayan experimentado, tal y como
se dispone en la nota 4.2 y 6 de las cuentas
anuales consolidadas adjuntas. El total de
inversiones inmobiliarias registrado en el
activo no corriente del balance asciende a
91.394 miles de euros a 31 de diciembre de
2019.

El Grupo no ha registrado deterioro alguno
sobre sus propiedades inmobiliarias a 31 de
diciembre de 2019. En caso de que existiera,
la pérdida por deterioro se reconoceria por el
exceso entre el valor contable del activo y el
valor recuperable, entendido este como el
mayor del valor razonable menos costes de
ventas o el valor en uso, notas 3 y 6 de las
cuentas anuales consolidadas adjuntas.

El Grupo registra la dotacion a la amortizacion
de dichas propiedades inmobiliarias de forma
lineal y en funcion de las vidas utiles
estimadas incluidas en la nota 4.2.

Nos centramos en esta area debido a la
magnitud del epigrafe y a que el deterioro, en
su caso, de las inversiones inmobiliarias
requiere de juicios y estimaciones de los
administradores.

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Comprobamos que la vida atil considerada para el
activo encaja con la naturaleza del mismo y
realizamos pruebas sobre el calculo aritmético del
gasto por amortizacién anual.

Respecto a potenciales pérdidas por deterioro
hemos obtenido la valoracion de la inversion
inmobiliaria realizada por los expertos
independientes de la direccion sobre la que
hemos realizado los siguientes procedimientos:

. Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto.

. Comprobacion de que las valoraciones se
han realizado conforme a metodologia.

. Contraste de las principales hipotesis
claves de la valoracion, teniendo en cuenta
las condiciones del mercado y los
comparables existentes.

. Realizacion de pruebas selectivas para
contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por la Direccién a
los valoradores y utilizados por ellos en las
mismas.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia de
la informacion revelada en las cuentas anuales
consolidadas.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.

Combinacién de negocios

El 4 de septiembre de 2019 el Grupo adquirié
el 100% de las participaciones de Tres
Forcas Capital, S.L. mediante una ampliacién
de capital por aportacion no dineraria, tal y
como se describe en la nota 9.

El Grupo ha registrado la aportacion no
dineraria al valor razonable de los activos y
pasivos netos de Tres Forcas Capital, S.L. a
la fecha de adquisicion.

Nuestro trabajo de auditoria para la revision de la
combinacion de negocios ha incluido, entre otros,
los siguientes procedimientos:

. Reuniones con la Direccion para el
entendimiento de la operacion.

. Lectura de actas y otros acuerdos
adoptados, asi como evaluacion de los
cambios que tales acuerdos han supuesto
en la estructura del Grupo.
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Azaria Rental SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Cuestiones clave de la auditoria Modo en el que se han tratado en la auditoria
Nos centramos en esta area por la . Comprobacion de la valoracion de los
importancia y magnitud de la operacién, asi activos y pasivos adquiridos y contraste
como porque requiere un importante nivel de con los informes de valoracion de expertos
juicio por parte de los administradores. independientes.

. Comprobacion de los impactos contables

de los acuerdos adoptados y su
correspondencia con la informacion
contenida en las cuentas anuales
consolidadas al 31 de diciembre de 2019.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia de
la informacién revelada en las cuentas anuales
consolidadas.

Como resultado de las pruebas indicadas
anteriormente, no hemos identificado incidencias.

Otra informacion: Informe de gestién consolidado

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestiéon consolidado del ejercicio 2019,
cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestion
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion consolidado, 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 gestion consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion de la auditoria de las
citadas cuentas vy sin incluir informacion distinta de la obtenida como evidencia durante la misma.
Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacion
del informe de gestion consolidado 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 gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2019 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores y de la comisién de auditoria en relacién con las
cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera
y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-UE y demas disposiciones
del marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparaciéon de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.
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Azaria Rental SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

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

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales
consolidadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en
su conjunto estan libres de incorreccidon material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinién.

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 Espaia
siempre detecte una incorrecciéon 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 econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales consolidadas.

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

° Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos 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 incorreccion material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusion del control interno.

o Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del Grupo.

° Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores de la
Sociedad dominante.

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



Azaria Rental SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

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

° Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccion, supervision y realizacién
de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de
las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados mas significativos.

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)
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AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Expresado en miles de Euros)

ACTIVOS
Activos no corrientes

Inversiones inmobiliarias
Otros activos financieros
Cuentas a cobrar con partes vinculadas

Total activos no corrientes

Activos corrientes

Anticipos a proveedores

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Cuentas a cobrar con partes vinculadas
Periodificaciones

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Total activos corrientes

Total activos

Notas 2019 2018
6 91.394 67.935
7 896 826

7.16 - 918
92.290 69.679

7 77 103
7,10 9 666
7.16 3.560 590
15 82 60
8 1.271 932
4.999 2.351

97.289 72.030

Las Notas 1 a 21 son parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas.




AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE 2019

(Expresado en miles de Euros)

Patrimonio neto

Fondos propios

Capital social

Prima de emision

Reserva legal

Otras reservas

Acciones propias

Resultado consolidado del ejercicio
Dividendo a cuenta

Total patrimonio neto

Pasivos no corrientes
Deudas financiera

Otros pasivos financieros
Pasivo por impuesto diferido

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Total pasivos no corrientes

Pasivos corrientes
Deudas financiera
Otros pasivos financieros

Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar

Total pasivos corrientes

Total patrimonio neto y pasivos

Notas 2019 2018
9

8.209 8.326

32.111 32.701

1.149 398

(7.792) -

(319) (233)

1.744 2.143

(650) (1.386)

34.452 41.949

7 50.297 28.137

7 938 885

9 1.778 .

7 7.982 -

60.995 29.022

7 1.061 478

7 115 .

7.10 666 581

1.842 1.059

97.289 72.030

Las Notas 1 a 21 son parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas.




AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Expresada en miles de Euros)

Notas 2019 2018
Importe neto de la cifra de negocios 11 5.989 5.541
Gastos de personal 1 6) -
Otros gastos de explotacion 11 (2.044) (1.583)
Amortizacion de las inversiones inmobiliarias 5} (147) (628)
Beneficio de explotacién 3.792 3.330
Ingresos financieros 12 62 30
Gastos financieros 12 (2.110) (1.217)
Gastos financieros - netos (2.048) (1.187)
Beneficio antes de impuestos 1.744 2.143
Impuestos sobre las ganancias 10 - -
Beneficio del ejercicio 1.744 2.143
Ganancias por accién del beneficio
atribuible a los accionistas de la sociedad dominante 1.744 2.143
Ganancia por accion (euros)
Ganancia bésica y diluida por accién (euros) 9.d 0,21 0,24

Las Notas 1 a 21 son parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas.




AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Expresada en miles de Euros)

2019 2018

Resuitado consolidado del ejercicio 1.744 2.143
Oftro resultado global

Partidas que pueden ser reclasificadas a_resultados - -

Partidas que no se reclasifican a resultados - -

Total resultado global del ejercicio 1.744 2.143

Las Notas 1 a 21 son parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas.




AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIO EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2019

(Expresado en miles de Euros)

. . - Resultado Total
Capial “Crlsion | egal resanas Propias acuens consoidadogel Patrimonio
_ {Nota 9) (Nota 9) (Nota 9) (Nota 9} (Nota 9) (Nota 9) {Nota 9) (Nota 9)
Saldo a 1 de enero de 2018 , 5.003 14.549 - - - (1.060) 1.479 18.971
Total resultado global del ejercicio - - - - - - 2.143 2143
Operaciones con socios y propietarios
Ampliacién de capital social 5.003 18.152 - - - - - 23.155
Reduccién de capital social (1.680) - - - - - - (1.680)
Distribucion de dividendos - - (272) - - (1.386) - {1.658)
Operaciones con acciones propias - - - - (233) - - (233)
Distribucién de resultados 2017 - - 670 - - 1.060 (1.479) 251
Saldo a 31 de diciembre de 2018 8.326 32.701 398 - (233) (1.386) 2.143 41.949
Saido a 1 de enero de 2019 8.326 32.701 398 - (233) (1.386) 2.143 41.949
Total resultado global del ejercicio - - . - - - 1.744 1.744
Operaciones con socios y propietarios
Operaciones con acciones propias - - - - (9.945) - - {9.945)
Reduccién de capital social (2.067) - - (7.792) 9.859 - - -
Ampiiacién de capital social 1.950 7.875 - - - - - 9.825
Distribucion de dividendos - (8.465) - - - (650) - (9.115)
Distribucion de resultados 2018 - - 751 - - 1.386 (2.143) (6)
Otros movimientos - - - - - - -
Saldo a 31 de diciembre de 2019 8.209 32111 1.149 (7.792) {319) {650) 1.744 34.452

Las Notas 1 a 21 son parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas.



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2019
{Expresada en miles de Euros)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

Nota 2019 2018
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestos 1.744 2.143
Ajustes del resultado 2.195 1.815
Amortizacion de las inversiones inmobiliarias 6 147 628
Ingresos financieros 12 62) (30)
Gastos financieros 12 2.110 1.217
Cambios en el capital corriente 480 1.814
Deudores y otras cuentas a cobrar 7 595 1.834
Oftros activos corrientes 7 - 2
Otros pasivos corrientes 7 (193) -
Acreedores y otras cuentas a pagar 7 78 (22)
Otros flujos de efectivo de las actividades explotacion (1.321) (1.153)
Pagos de intereses 7y16 (1.321) (1.153)
Flujos de efectivo de las actividades explotacion 3.097 4.619
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones: (11.960) (1.758)
Empresas del grupo y asociadas 7y16 (10.028) -
Inversiones inmobiliarias 6 ) -
Otros activos financieros, cuentas corrientes 7y 16 (1.925) (1.758)
Cobros por desinversiones. 2.534 1.981
tncorporacién sociedad dependiente al Grupo 9 391 673
Empresas del grupo y asociadas 7y16 2.000 -
Oftros activos financieros, cuentas corrientes 7y 16 143 1.308
Flujos de efectivo de las actividades de inversién (9.426) 223
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cabros y pagos por instrumentos de patrimonio (9.945) (233)
Amortizacién de instrumentos de patrimonios propios 9 (9.945) (233)
Cobros y pagos par instrumentos de pasivo financiero 18.200 -
Emisién de deuda 7 53.799 -
Devoluciones y amortizacion de deuda 7 (35.599) -
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos financieros (1.587) (1.658)
Dividendos y prima de emision 9 (1.587) (1.658)
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién 6.668 (1.891)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 339 821
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 932 111
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 1.271 932
Variacién neta 339 821

Las Notas 1 a 21 son parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas.
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1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

a) Informacion general

Azaria Rental SOCIMI, S.A. (anteriormente denominada Ariot Investments S.L.), en adelante la “Sociedad
Dominante™, “la Sociedad” o "Azaria”, es una sociedad espafiola con CIF nimero A-86710142, constituida, por
tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante notario de Madrid el 11 de noviembre de 2016 e inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 33.650, Folio 89, Seccién 82 Hoja M-605680 e inscripcién n® 857 con
domicilio social en la calle Eduardo Dato 18 (Madrid).

El dia 12 de diciembre de 2016, Daily Real Estate, S.L.U. compré la totalidad de las participaciones de Ariot
Investments S.L. para posteriormente y con fecha 23 de enero de 2017 aumentar su capital social mediante una
aportacion no dineraria formada por 5.000.000 participaciones de 1 euro de valor nominal y una prima de emision
por importe de 15.782 miles de euros (nota 9), de la sociedad Bifur investments, S.L. convirtiendo asi a Ariot
Investments S.L. en socio de Bifur Investments, S.L. con un 50% de sus participaciones.

El 3 de abril de 2017, Daily Real Estate, S.L.U., suscribié un contrato de compraventa de participaciones sociales
de Ariot Investments S.L. con Wil Shares Limited, mediante el cual, la Gftima obtuvo una participacion del 18,56%.
Asi, a cierre de 2017 Daily Real Estate, S.L.U. poseia una participacion en Ariot Investments, S.L. del 81,44% y Wil
Shares Limited del 18,56%.

El 28 de septiembre de 2017 la Sociedad Dominante, tras la decision adoptada por los socios, comunico a la Agencia
Tributaria su opcién por la aplicacién del régimen de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, estando sujeta ala Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMI.

A 31 de diciembre de 2017, la Sociedad Dominante ostentaba la titularidad del 50% de Jas acciones de la sociedad
Bifur Investments, S.L.

Con fecha 11 de enero de 2018 la Sociedad Dominante realizo una ampliacién de capital a la que acudié Drago
Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A., aportando las participaciones que tenia en Bifur Investments, S.L. y que
constituia el 50% del total del patrimonio de la misma.

De esta manera, tras la aportacién no dineraria y la ampliacion de capital, la Sociedad Dominante paso a tener el
100% de las participaciones, siendo la inversién sobre Bifur Investments, S.L. de 40.701 miles de euros, y la
sociedad Drago Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A. a ostentar un 50% de las participaciones de la Sociedad
Dominante cambiando la estructura societaria del Grupo. Dicho hecho no se ha considerado una combinacion de
negocios.

Segdn lo anteriormente comentado, fa sociedad dominante, Azaria Rental SOCIMI, S.A. tom6 el control de Ia
sociedad Bifur Investments, S.L. con fecha 11 de enero de 2018, por lo tanto, el ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2018 era el primero en el que existe grupo de sociedades y la Sociedad estaba obligada a presentar
cuentas anuales consolidadas que fueron formuladas por los administradores aplicando las Normas Internacionales
de Iinformacién Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE).

Con fecha 1 de marzo de 2018 se acordé por unanimidad mediante Junta General Extraordinaria y Universal una
reduccion del capital social mediante la amortizacion de participaciones sociales con devolucion de aportaciones a
los socios de la Sociedad Dominante (ver nota 9).

Con fecha 9 de mayo de 2018, se acord6 en Junta General Extraordinaria y Universal el cambio de denominacion
social de la Sociedad, que pasé a denominarse Azaria Rental SOCIMI, S.L.

Caon fecha 6 de junio de 2018, se adoptd en Junta de Administradores Solidarios la correspondiente adaptacion del
objeto social de la Sociedad al establecido para las SOCIMI. Dicho acuerdo fue elevado en escritura publica el 14 de
junio de 2018. Adicionalmente, se acord6 en Junta General Extraordinaria y Universal, la transformacion de la
sociedad en sociedad anénima, sin cambio de personalidad juridica y conservando la denominacion de SOCIML.

Con fecha 4 de septiembre de 2019 se aprueba por parte de la Junta General y Consejo de Administracion de la
sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. una reduccion de capital por importe de 2.067 miles de euros. Dicha disminucion
se realizara mediante la amortizacion por la Sociedad de 2.066.950 acciones de un euro de valor nominal, previa
compra por la Sociedad de las mismas a los accionistas, fijando de esta manera el capital social en la suma de 6.259
miles de euros.
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Asimismo, una vez cumplida la condicién suspensiva consistente en la ejecucitn de la reduccién de capital, el Consejo
de Administracion, previamente aprobado por la Junta General de Accionistas, adopta la decisién de realizar un
aumento de capital de social de la misma mediante aportacion no dineraria del 100% de participaciones que Petalaca
Servicios y Gestiones, S.L. ostenta frente a Tres Forcas Capital, S.L. Por tanto, el capital social de la Sociedad queda
ampliado en la cantidad de 1.950 miles de euros mediante la emision de 1.949.790 acciones de 1 euro de valor
nominal con una prima de emisién de 10.236 miles de euros. De este modo, a partir de este momento, Petalaca
Servicios y Gestion S.L. pasa a ostentar el 23,75% de la Sociedad, y Tres Forcas Capital, S.L. pasa a pertenecer al
grupo consolidado de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Con fecha 27 de septiembre de 2019 se realizé un cambio de titularidad entre los accionistas. Drago Mediterranean
Holdings Cooperatief, U.A. procedit a vender la totalidad de sus acciones al accionista Daily Real Estate, S.L.U. Por
ello, de acuerdo con las operaciones comunicadas, a fecha 31 de diciembre de 2016 la Sociedad Daily Real Estate,
S.L.U. ostenta una participacion directa del 72,31% y Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta una participacién
directa del 23,75% en el capital social de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

El objeto social de la Sociedad Dominante, descrito en el articulo 2 de sus estatutos es:

i La adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su amendamiento, incluyendo la
actividad de rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afadido;

ii. La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversiéon en el mercado
inmobiliario (SOCIMIs) o en el de ofras 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 dichas SOCIMIs en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios:

iii. 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
amrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMis en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversién exigidos
para estas sociedades; y

iv. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva inmobiliaria regutadas en la
Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el
futuro.

A 31 de diciembre de 2019, y tras los cambios societarios descritos anteriormente, la Sociedad Dominante pertenece
en un 72,31% a Daily Real Estate, S.L.U. y en un 23,75% a Petalaca Servicios y Gestion, S.L., siendo el 4,53%
perteneciente a accionistas minoritarios.

La totalidad de las acclones de Azaria Rental SOCIMI, S.A. estan admitidas a cotizacion desde el dia 25 de
septiembre de 2018, cotizan en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB) y forman parte del segmento SOCIMIs.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2018 fueron aprobadas por la Junta
General de Accionistas celebrada el 18 de junio de 2019.

Las presentes cuentas anuales consolidadas han sido elaboradas y formuladas por el Consejo de Administracion
el 15 de abril de 2020, acogiéndose a lo previsto en la Disposicién Final 12 (apartado 13) de!l Real Decreto-Ley
11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes complementarias en el ambito social y
econbémico para hacer frente al COVID-19

b) Régimen regulatorip

El régimen fiscal especial SOCIMI esta regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre. El articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos
para este tipo de sociedades, a saber:

i) Deben tener invertido, al menos, el 80% del valor dei activo en bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que
vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el capital o en el patrimonio de ofras
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.
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i) Al menos el 80% de las rentas del periodo impositive correspandientes a cada ejercicio, excluidas las
derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento por parte de la Sociedad de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios ligados a las inversiones antes
mencionadas.

ii) Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados durante
al menos tres anos. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

Asi mismo la Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4y 5:

4. Las SOCIM! tienen coma obligacién cotizar en un mercado regulado o en un sistema multilateral
de negociacion.

5. El capital minimo exigido es de 5 millones de euros. Sélo podra haber una clase de acciones.

Adicionalmente la Sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

El incumplimiento de tal condicion supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general de! Impuesto
sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se
subsane en el gjercicio siguiente. Ademds, 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 result6 de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio
de los intereses de demora, recargos y sancione s que, en su caso, resulten procedentes.

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad cumple con las exigencias de la Ley de SOCIM! que permite la aplicacion
del Régimen fiscal de las mismas.

c) Sociedades dependientes

La actividad principal desarrollada por las sociedades dependientes, siendo estas Bifur Investments, S.L. y Tres
Forcas Capital, S.L. consiste en la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y la tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario (SOCIMIs) que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para dichas SOCIMiIs.

A efectos de la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, se entiende que existe un grupo cuando la
dominante tiene una o més entidades dependientes, siendo éstas aquellas sobre las que la dominante tiene control,
bien de forma directa o indirecta. Los principios aplicados en la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas
del Grupo, se detallan en la Nota 4.1.

La adquisicion del control de Bifur Investments, S.L. se realizé con fecha 11 de enero 2018 mediante la aportacion
no dineraria detallada en la Nota 1.

Con fecha 4 de septiembre de 2019 Azaria Rental SOCIMI, S.A. adquiere el control de Tres Forcas Capital, S.L.
tras la aportacién no dineraria realizada por Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. descrita en la Nota 1.

Variacion en el perimetro de consolidacién

2019
Denominacion social Domigcilio Actividad Participacion % Metodo de consolidacion.
Bifur Investments, S.L. (*) Espafia Inmobiliario 100% - directa Consolidacion global

Tres Forcas Capital, S.L. (*) Espafia Inmobiliario 100% - directa Consolidacion global
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2018

Denominacién social Domicilio Actividad Participacion % Método de consolidacion.

Bifur Investments, S.L. () Espafia Inmobiliario 100% - directa Consalidacién global

(*) Las sociedades Bifur Investments, SL. y Tres Forcas Capital, S.L. son ambas auditadas por
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. en 2019 y 2018.

En el ejercicio 2019 se ha adquirido el 100% de las participaciones de la sociedad Tres Forcas Capital, S.L.,
pasando a ser una sociedad dependiente.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
2.1. Bases de presentacién

Las cuentas anuales consolidadas a 31 de diciembre 2019, que han sido obtenidos de los registros contables de la
sociedad matriz y el resto de las sociedades integradas en el Grupo al 31 de diciembre 2019, han sido preparados de
acuerdo con las Normas Infemnacionales de Informacion Financiera (NIIF) y la Interpretaciones del Comité Intemacional
de Informacion Financiera (CINIIF) adoptadas por la Unién Europea (en conjunto, la NIIF-UE), de conformidad con el
Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones.

Las presentes cuentas anuales consolidadas, que se han elaborado a partir de los registros contables de Azaria
Rental SOCIMI, S.A. y de sus sociedades dependientes, presentan la imagen fiel del patrimonio consolidado, de
la situacion financiera del Grupo a 31 de diciembre de 2019 asi como de los resultados consolidados, de los
cambios en el patrimonio neto consolidado y de los flujos de efectivo consolidados del ejercicio terminado en dicha
fecha.

La preparacion de estas cuentas anuales consolidadas con arreglo a la NIIF-UE exige el uso de ciertas estimaciones
contables criticas. También exige a la Direccion que ejerza su juicio en el proceso de aplicar las politicas contables del
Grupo. En la Nota 2.2 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las areas donde las
hipétesis y estimaciones son significativas para las cuentas anuales consolidadas.

A efectos de comparacion de la informacion, el Grupo presenta, conjuntamente con el balance consolidado, Ia
cuenta de resultados consolidada, el estado de resultado global consolidado, el estado de flujos de efectivo
consolidado y el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado para los ejercicios terminados el 31 de
diciembre de 2019 y 2018.

El Grupo presenta informacion comparativa en las notas explicativas de la memoria consolidada cuando es
relevante para la mejor comprensioén de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio en curso. Las cifras
contenidas en estas cuentas anuales consolidadas estan expresadas en miles de euros salvo que se indique lo
contrario.

2.2. Nuevas normas NHfF, modificaciones e interpretaciones CINIIF emitidas

a) Normas, modificaciones e interpretaciones obligatorias para todos los ejercicios comenzados
el 1 de enero de 2019:

A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, las siguientes normas e interpretaciones habian
sido publicadas por el IASB pero no habian entrado atin en vigor, bien porque su fecha de efectividad es posterior
a la fecha de las cuentas anuales consolidadas, o bien porque no se han aplicado anticipadamente por el Grupo:

- NHF 16 “Arrendamientos.”

- NIIF 8 (Modificacién) — “Componente de pago anticipado con compensacion negativa.”

- CINIIF 23 - “Incertidumbre sobre el tratamiento del impuesto sobre las ganancias.”

- NIC 19 (Modificacion) — “Modificacién, reduccion o liquidacion del plan.”

- NIC 28 (Modificacion) — “Intereses a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos.”
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- Mejoras Anuales de las NHIF. Ciclo 2015-2017: Las modificaciones afectan a NIIF 3, NUF 11, NIC 12
y NIC 23 y aplican a los ejercicios anuales que comiencen a partir de 1 de enero de 2019, todas ellas
sujetas a su adopcioén por la UE. Las principales modificaciones se refieren a:

+  NIIF 3 "Combinaciones de negocios": Se vuelve a medir una participacion previamente
mantenida en una operacién conjunta cuando se obtiene el control del negocio :

s NIIF 11 "Acuerdos conjuntos”: No se vuelve a medir una participacion previamente
mantenida en una operacién conjunta cuando se obtiene el control conjunto de! negocio.

¢ NIC 12 "Impuesto sobre las ganancias": Todas las consecuencias impositivas del pago de
dividendos se contabilizan de la misma manera.

* NIC 23 "Costes por intereses”: Cualquier préstamo especifico originalmente realizado para
desarrollar un activo apto se considera como parte de los préstamos genéricos cuando el
activo esté listo para su uso o venta.

La aplicacion de estas modificaciones e interpretaciones no ha tenido un efecto significativo en las presentes
cuentas anuales consolidadas.

b) Normas, modificaciones e interpretaciones aprobadas por la Unién Europea y que entran en
vigor a partir de 1 de enero de 2020, pero que pueden ser aplicadas anticipadamente.

* NIC1 (Modificacién) y NIC8 (Modificacion) “Definicién de materialidad (o importancia relativa)”

* NIIFS (Modificacién), NIIF7 (Modificacion) y NIC 39 (Modificacién) “Reforma de los tipos de interés de
referencia”.

El Grupo se encuentra en fase de andlisis de los impactos que puedan flegar a tener la nueva normativa en las
cuentas anuales consolidadas, aunque no se espera que sean significativos.

b) Normas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes que no pueden adoptarse
anticipadamente o que no han sido adoptadas por la Unidn Europea a la fecha de esta nota:

A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, el IASB y el IFRS Interpretations Committee
habian publicado las normas, modificaciones e interpretaciones que se detallan a continuacion, que estan
pendientes de adopcién por parte de la Unioén Europea.

- NUIF 10 (Modificacién) y NIC 8 (Modificacion) — “Venta o aportaciones de activos entre un inversor y sus
asociadas o negocios conjuntos.”

- NIIF 17 - “Contratos de seguros”.

- NIIF 3 — “Definicion de un negocio’.
- NIC1 (Modificacion) “Clasificacién de pasivos como corrientes o no corrientes”.

Estas modificaciones aplicaran a las combinaciones de negocios cuya fecha de adquisicion sea a partir del
comienzo del primer ejercicio anual sobre el que se informe que se inicie a partir del 1 de enero de 2020 y a las
adquisiciones de activos que ocurran a partir del inicio de ese ejercicio. Se permite la aplicacion anticipada.

El Grupo se encuentra en fase de analisis de los impactos que pueda llegar a tener la normativa en las cuentas
anuales consolidadas. Si cualesquiera de las normas anteriores son adoptadas por la Unién Europea, el Grupo
las aplicara con los efectos correspondientes en las cuentas anuales consolidadas.

No hay otras normas que no sean efectivas todavia y que se esperaria que tengan un impacto material sobre la
entidad en los ejercicios financieros corriente o futuros y sobre transacciones en el futuro inmediato.

2.3 Comparacion de la informacién

La informacion contenida en las presentes cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2018 se
presenta unica y exclusivamente, a efectos comparativos con la informacion relativa al ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2019.
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La informacion a 31 de diciembre de 2019 se ha elaborado aplicando las mismas politicas contables que las
empleadas a 31 de diciembre de 2018.

A pesar de las variaciones en el perimetro de consolidacion consecuencia de las oparaciones societarias descritas
en la Nota 1 no existen impactos significativos en el estado de resultados consolidado que pudiesen afectar a la
comparabilidad de la informacion incluida en ellos.

2.4 Importancia relativa

Al determinar la informacién a desglosar en las presentes notas explicativas sobre las diferentes partidas de las
cuentas anuales consolidadas u otros asuntos, el Grupo, ha tenido en cuenta la importancia relativa en relacién
con las cuentas anuales consolidadas.

2.5 Moneda funcional

El euro es la moneda en la que se presentan las cuentas anuales consolidadas, por ser ésta la moneda funciona!
en el entorno en el que opera el Grupo.

3. USO DE ESTIMACIONES

La preparacion de las presentes cuentas anuales consolidadas requiere que los administradores de la Sociedad
Dominante realicen juicios, estimaciones y supuestos que afecten a la aplicacién de las politicas contables y a los
saldos de los activos y pasivos, ingresos y gastos. Los resultados reales pueden diferir de las estimaciones.

Las estimaciones y juicios se evalian continuamente y se basan en la experiencia historica y otros factores,
incluidas las expectativas de sucesos futuros que se consideran razonables bajo las circunstancias.

El Grupo hace estimaciones e hip6tesis en relacion con el futuro. Las estimaciones contables resultantes, por
definicion, raramente igualaran a los correspondientes resuitados reales. Los ajustes que se produzcan al
regularizar las estimaciones seran prospectivas. A continuacion, se explican las estimaciones y juicios que tienen
un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material en los importes en libros de los activos y pasivos dentro del
ejercicio financiero siguiente.

Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias ha sido obtenido de las valoraciones efectuadas por expertos
independientes al 31 de diciembre de 2019. Dichas valoraciones se realizan de acuerdo con los criterios
establecidos por "The Royal Institution of Chartered Surveyors” (RICS) en la novena edicién del “Red Book” (2017).

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios de
activos similares. En ausencia de dicha informacion, la Sociedad ha encargado a un experto independiente l1a
realizacion de una valoracion de las inversiones inmobiliarias en funcién de un intervalo de valores razonables.
En la realizacion de dicha valoracion, el experto independiente utiliza una serie de fuentes, incluyendo:

i) Precios actuales en un mercado activo de propiedades de similar naturaleza, condicion o
localizacion, ajustados para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

i) Precios recientes de propiedades en otros mercados activos, ajustados para reflejar el
cambio en las condiciones econ6micas desde la fecha de la transaccion.

i) Descuento de flujos de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones del
contrato de arrendamiento actual y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia de
precios de mercado de propiedades similares en la misma localizacion y condicion,
mediante la utilizacion de tasas de descuento que reflejaran la incertidumbre del factor
tiempo. Asi mismo, se tienen en cuenta en la determinacién del valor obtenido mediante
esta técnica, los posibles usos futuros a dar al inmueble propiedad de la Sociedad.

La Sociedad registra la inversién inmobiliaria a coste, utilizando las valoraciones para analizar posible deterioro
de las inversiones inmobiliarias. En el ejercicio 2019, el valor razonable supera ampliamente el valor en uso del
activo.
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Vidas dtiles de la inversidn Inmobiliaria

Los Administradores de la Sociedad Dominante determinan las vidas dtiles estimadas y los correspondientes
cargos por amortizacién para la Inversién Inmobiliaria. La vida atil de la Inversién Inmobiliaria se estima en relacién
con el periodo en que los elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios econdmicos y
considerando su valor residual. La Sociedad revisa en cada cierre la vida dtil de la Inversion inmobiliaria y si las
estimaciones difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se contabiliza de forma prospectiva a
partir del ejercicio en que se realiza el cambio.

Impuesto sobre las ganancias

La Sociedad Dominante est4 acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, 26 de octubre, que regula las
Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), las cuales, siempre que cumplan ciertos
requisitos, estaran sujetas a un tipo impositivo del 0%.

Los Administradores de la Sociedad Dominante monitorizan el cumplimiento de los requisitos legales pertinentes
con el fin de que le sean aplicables los beneficios fiscales establecidos en la ley.

A este respecto, los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que tales requisitos han sido cumplidos
en los términos y plazos establecidos, y por ello no han reconocido ningunas ganancias en relacién con el impuesto
sobre sociedades.

4. POLITICAS CONTABLES

Las principales politicas contables y normas de valoracién adoptadas por el Grupo sobre las que se han preparado
las presentes cuentas anuales consolidadas han sido elaboradas de acuerdo a NIIF-UE y las mismas se presentan
a continuacion.

4.1. Politicas de consolidacion

a) Dependientes

Dependientes son todas las entidades (incluidas las entidades estructuradas) sobre las que el Grupo tiene
control. El Grupo controla una entidad cuando esta expuesto, o tiene derecho, a obtener unos rendimientos
variables por su implicacion en la participada y tiene la capacidad de utilizar su poder sobre ella para influir sobre
esos rendimientos. Las dependientes se consolidan a partir de ia fecha en que se transfiere el control al Grupo,
y se excluyen de la consolidacion en la fecha en que cesa el mismo.

Las sociedades dependientes se consolidan por el método de integracién global, incluyéndose en las cuentas
anuales consolidadas la totalidad de sus activos, pasivos, ingresos, gastos y flujos de efectivo y eliminandose
las operaciones y saldos entre las empresas del Grupo. Las politicas contables de las dependientes se han
modificado en los casos en que ha sido necesario para asegurar la uniformidad con las politicas adoptadas por
el Grupo.

(b) Modificacion de la participacion sin pérdida de control

Las transacciones con participaciones no dominantes que no resulten en pérdida de control se contabilizan como
transacciones de patrimonio, es decir, como transacciones con los propietarios en su calidad de tales. La
diferencia entre el valor razonable de la contraprestacién pagada y la correspondiente proporcién adquirida del
importe en libros de los activos netos de la dependiente se registra en el patrimonio neto. Las ganancias o
pérdidas por enajenacitn de participaciones no dominantes también se reconocen en el patrimonio neto.

(c) Enajenacion de dependientes

Cuando el Grupo deja de tener control, cualquier participacién retenida en la entidad se vuelve a valorar a su
valor razonable en la fecha en que se pierde el control, reconociéndose el cambio en el importe en libros en
resultados. El valor razonable es el importe en libros inicial a efectos de la contabilizacion posterior de la
participacion retenida como una asociada, negocio conjunto o activo financiero. Ademas de ello, cualquier
importe previamente reconocido en el otro resultado global en relacion con dicha entidad se contabiliza como si
el Grupo hubiera vendido directamente los activos o pasivos relacionados. Esto podria significar que los importes
previamente reconocidos en el otro resultado global se reclasifiquen a la cuenta de resultados.
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4.2. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios y otras construcciones y mobiliario para su uso como
propiedades de inversion, que se mantienen total o parcialmente para la obtencion de rentas a largo plazo o para
la revalorizacion det capital o de ambos, en lugar de para su uso en la produccién o para fines administrativos del
grupo o para su venta en el curso ordinario de los negocios.

El Grupo dispone de un edificio que se encuentra arrendado a largo plazo a Diario E! Pais, si bien el cumplimiento
de dicho contrato esta asimismo garantizade por Grupo PRISA. Asimismo, el Grupo dispone adicionalmente de
unos terrenos en Melilla en los cuales se iniciaron una serie de obras en 2017 tal y como se detalla en la Nota 6.
Las inversiones inmobiliarias se valoraran inicialmente al coste. Los costes asociados a la transaccion se incluiran
en la valoracion inicial.

Después del reconocimiento inicial, de acuerdo con la NIC 40, la entidad elegira como politica contable el modelo
del valor razonable o el modelo de coste y aplicara esa politica a todas sus inversiones inmobiliarias. Azaria Rental
SOCIMI, S.A. sigue el modelo de coste segan e cual, después del reconocimiento inicial, la entidad gue escoja el
modelo del coste valorara todas sus inversiones inmobiliarias aplicando fos requisitos establecidos en la NIC 16
para ese modelo.

De acuerdo con la NIC 16 los elementos de la inversién inmobiliaria se contabilizan por su coste de adquisicion
menos la amortizacién acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por deterioro del valor.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida Gtil y los costes de mantenimiento son cargados
en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los costes de ampliacién o mejora que
dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un alargamiento de la vida dtil de los bienes, son
incorporados al activo como mayor valor del mismo.

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza, de forma lineal distribuyendo el coste de los activos
entre los afios de vida 0til, segiin el siguiente detalle.

Los afios de vida util estimada para las inversiones inmobiliarias son los siguientes:

Afos
Construcciones 18
Instalaciones Técnicas 3

Las disminuciones de los valores recuperables por debajo de los valores contables se cargan a la cuenta de
resultados consolidada.

Al cierre del periodo la Sociedad evallia si existen indicios de que la inversién inmobiliaria pueda estar deteriorada,
en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones valorativas que procedan.

4.3 Pérdidas por deterioro de valor de los activos financieros

Los activos sujetos a amortizacion se someten a revisiones para pérdidas por deterioro siempre que algin suceso
0 cambio en las circunstancias indiquen que el valor contable puede no ser recuperable. Se reconoce una pérdida
por deterioro del valor por el importe por el que el valor contable del activo excede su valor recuperable. El valor
recuperable es el mayor entre el valor razonable de un activo menos los costes para la venta y el valor en uso. A
efectos de evaluar las pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo para el que hay
flujos de entrada de efectivo en gran medida independientes (unidades generadoras de efectivo).

Las pérdidas por deterioro de valor previas de activos no financieros se revisan para su posible reversién en cada
fecha en la que se presenta informacion financiera. El importe de los activos no financieros sujetos a amortizacion
no es significativo.

4.4 Existencias

Surgen existencias cuando hay un cambio en el uso de las inversiones inmobiliarias, evidenciado por el inicio de
un desarrollo con vistas a la venta, y las propiedades son reclasificadas como existencias a su coste atribuido, que
es el valor razonable a la fecha de reclasificacion. Ellas se valoran posteriormente al menor entre el coste y el valor
neto de realizacion. El valor de realizacion es el precio de venta estimado en el curso normal del negocio, menos
los costes para completar el desarrollo y los gastos venta. Al cierre del ejercicio, el Grupo no tiene existencias de
este tipo.
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4.5 Activos financieros
Clasificacion

La clasificacion depende de la categoria de valoracion que se determina sobre la base del modelo de negocio y
las caracteristicas de los flujos de caja contractuales, y solo reclasifica los activos financieros cuando y solo cuando
cambia su modelo de negocio para gestionar dichos activos.

El Grupo clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: activos financieros a valor razonable con
cambios en resultados, activos financieros a valor razonable con cambios en ofro resultado global y activos
financieros a coste amortizado.

La evaluacién de los modelos comerciales del Grupo se realiz6 a partir de la fecha de aplicacion inicial, el 1 de
enero de 2019, y luego se aplico retrospectivamente a los activos financieros que no se dieron de baja antes del 1
de enero de 2019. La evaluacién de si los flujos de efectivo contractuales estan compuestos tnicamente de capital
e intereses se basaron en los hechos y circunstancias presentes en el reconocimiento inicial de los activos.

Las adquisiciones y enajenaciones de inversiones se reconocen en la fecha de negociacion, es decir, la fecha en
que el Grupo se compromete a adquirir o vender el activo. Las inversiones se reconocen inicialmente por el valor
razonable mas los costes de la transaccion para todos los activos financieros no levados a valor razonable con
cambios en resultados. Los activos financieros valorados a valor razonable con cambios en resultados se
reconocen inicialmente por su valor razonable, y los costes de la transaccién se cargan en la cuenta de resultados.
Las inversiones se dan de baja cuando los derechos a recibir flujos de efectivo de las inversiones han vencido o
se han transferido y el Grupo ha traspasado sustancialmente todos los riesgos y ventajas derivados de su
titularidad.

Valoracién

Las adquisiciones y enajenaciones de inversiones se reconocen en la fecha de negociacion, es decir, la fecha en
que el Grupo se compromete a adquirir o vender el activo. Las inversiones se reconocen inicialmente por el valor
razonable mas los costes de la transaccion para todos los activos financieros no llevados a valor razonable con
cambios en resultados. Los activos financieros valorados a valor razonable con cambios en resultados se
reconocen inicialmente por su valor razonable, y los costes de ia transaccion se cargan en la cuenta de resultados.
Las inversiones se dan de baja cuando los derechos a recibir flujos de efectivo de las inversiones han vencido o
se han transferido y el Grupo ha traspasado sustancialmente todos los riesgos y ventajas derivados de su
titularidad.

Los ingresos por intereses de activos financieros a valor razonable con cambios en resultados se reconocen en la
cuenta de resultados como parte de otros ingresos cuando se establece el derecho del Grupo a recibir los cobros.

Para los activos medidos a valor razonable, las ganancias y pérdidas se registraran en resultados o en otro
resultado global. Para las inversiones en instrumentos de patrimonio que no se mantienen para negociar, el Grupo
debera realizar una eleccion irrevocable en el momento del reconocimiento inicial para contabilizar toda la inversion
de capital a valor razonable con cambios en otro resultado global. A 1 de enero de 2019, el Grupo no mantiene
este tipo de activos.

Activos financieros a coste amortizado (Préstamos y cuentas a cobrar)

Los préstamos y cuentas a cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables que no
cotizan en un mercado activo. Surgen cuando el Grupo suministra dinero, bienes o servicios directamente a un
deudor sin intencién de negociar con la cuenta a cobrar. Se incluyen en activos corrientes, excepto para
vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del balance en que se clasifican como activos no corrientes.

Ademas, en esta categoria se incluyen los depositos y las fianzas otorgadas a terceros. Los préstamos y cuentas
a cobrar se contabilizan posteriormente por su coste amortizado de acuerdo al método det tipo de interés efectivo.
Las cuentas a cobrar que no devengan intereses de forma explicita se valoran por su nominal, siempre que el
efecto de no actualizar financieramente los flujos de efectivo no sea significativo. La valoracién posterior, en su
caso, se continia haciendo por su valor nominal.
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Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global

Los activos que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales y para la venta de los activos
financieros, donde los flujos de efectivo de los activos representan Gnicamente pagos de principal e intereses, se
miden a valor razonable con cambios en otro resultado global. Los movimientos en el valor en libros se toman a
través de otro resultado global, excepto por el reconocimiento de ganancias o pérdidas por deterioro, ingresos por
intereses y ganancias y pérdidas cambiarias que se reconocen en la cuenta de resultados. Las pérdidas y
ganancias no realizadas que surgen de cambios en el valor razonable se reconocen en el otro resultado global.
Cuando estos activos financieros se venden o sufren pérdidas por deterioro del valor, los ajustes acumulados en
el valor razonable reconocidos en el patrimonio neto, se incluyen en la cuenta de resultados como pérdidas y
ganancias.

Los valores razonables de las inversiones que cotizan se basan en precios de compra corrientes. Si el mercado
para un activo financiero no es activo (y para los titulos que no cotizan), el Grupo establece el valor razonable
empleando técnicas de valoracion que incluyen el uso de transacciones libres recientes entre partes interesadas y
debidamente informadas, referidas a otros instrumentos sustancialmente iguales y el analisis de flujos de efectivo
descontados. En caso que ninguna de las técnicas mencionadas pueda ser utilizada para estimar el valor
razonable, las inversiones se contabilizan a su coste de adquisicién menos las pérdidas por deterioro, si proceden.

Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Los activos que no cumplen con los criterios de coste amortizado o valor razonable con cambios en otro resultado
global se miden a valor razonable con cambios en resultados. Las pérdidas y ganancias realizadas y no realizadas
que surgen de cambios en el valor razonable de la categoria de activos financieros a valor razonable con cambios
en resultados se incluyen en la cuenta de resultados en el gjercicio en que surgen.

Deterioro

El modelo de deterioro requiere el reconocimiento de las provisiones por deterioro basadas en el modelo de pérdida
esperada en lugar de solamente las pérdidas crediticias incurridas.

El Grupe aplica para sus cuentas de clientes, cuentas a cobrar y ofros activos, que corresponden en su mayor
parte a clientes de reconocida solvencia con los que tiene experiencia, el enfoque simplificado, reconociendo la
pérdida de crédito esperada para toda la vida de los activos.

Para cuentas comerciales a cobrar y activos por contratos, siempre que no contengan un componente financiero
significativo, el Grupo aplica el enfoque simplificado, que requiere reconocer una asignacion de pérdida basada en
el modelo de pérdida esperada en toda la vida del activo en cada fecha de presentacion. El modelo del Grupo
considera informacion interna, como el saldo expuesto en los clientes, factores externos como valoraciones
crediticias de clientes y calificaciones de riesgo de agencias, asi como las circunstancias especificas de los clientes
considerando la informacién disponible sobre eventos pasados, condiciones actuales y elementos prospectivos.

Los deterioros de este tipo de cuentas no han sido significativos a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de
2018.

Compensacion de instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se compensan y presentan por un neto en el balance, cuando existe un derecho,
exigible legalmente, de compensar los importes reconocidos, y el Grupo tiene la intencién de liquidar por el neto,
o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultaneamente.

El derecho legalmente exigible no debe ser contingente dependiendo de hechos futuros y debe ser exigible en el
curso normal del negocio y en caso de incumplimiento, insolvencia o quiebra de la sociedad o la contraparte.

4.6 Efectivo y equivalentes de efectivo

Bajo este epigrafe del balance se registra el efectivo en caja y bancos, depositos a la vista y otras inversiones a
corto plazo de alta liquidez, que son rapidamente realizables en caja y que no tienen riesgo de cambios en su valor.
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4.7 Pasivos financieros

Pasivos financieros a coste amortizado (deuda financiera)

La deuda financiera se reconoce inicialmente por su valor razonable, neto de los costes de la transaccion
incurridos. Posteriormente, Jas deudas financieras se valoran por su coste amortizado. Cualquier diferencia entre
los ingresos obtenidos (netos de los costes de la transaccion) y el valor de reembolso se reconoce en resultados
durante la vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo. Las comisiones abonadas por la
obtencion de préstamos se reconocen como costes de la transaccion del préstamo en la medida en que sea
probable que se vaya a disponer de una parte o de la totalidad de la linea. En este caso, las comisiones se difieren
hasta que se produce Ia disposicion. En la medida en que no exista evidencia de que sea probable que se vaya a
disponer de todo o parte de la linea de crédito, la comisién se capitaliza como un pago anticipado por servicios de
liquidez y se amortiza en el periodo al que se refiere la disponibilidad del crédito.

La deuda financiera se elimina del balance cuando la obligacion especificada en el contrato se haya pagado,
cancelado o expirado. La diferencia entre el importe en libros de un pasivo financiero que se ha cancelado o cedido
a ofra parte y la contraprestacion pagada, incluyendo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo
asumido, se reconoce en el resultado del ejercicio como otros ingresos o gastos financieros.

La deuda financiera se clasifica como pasivos corrientes a menos que el Grupo tenga un derecho incondicional a
diferir su liquidacién durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

4.8 Capital social
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisién de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como
menores reservas.

En el caso de adquisicién de acciones propias de la Sociedad dominante, la contraprestacién pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacion, emision
de nuevo o enajenacién. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe
recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccién directamente atribuible, se incluye en el patrimonio
neto.

Las ganancias basicas por accion se calculan dividiendo el beneficio atribuible a los accionistas de la Sociedad
dominante, excluyendo cualquier coste del servicio del patrimonio neto distinto de las acciones ordinarias entre el
numero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion durante el ejercicio, ajustado por los elementos de
incentivos en acciones ordinarias emitidos durante el ejercicio y excluyendo las acciones propias.

Para las ganancias diluidas por accion se ajustan las cifras usadas en la determinacion de las ganancias basicas
por accién teniendo en cuenta el efecto después del impuesto sobre las ganancias de los intereses y otros costes
financieros asociados con las acciones ordinarias potenciales con efectos dilusivos, y el nimero medio ponderado
de acciones ordinarias adicionales que habria estado en circulacién asumiendo la conversion de todas las acciones
ordinarias potenciales con efectos dilusivos.

4.9 Costes por intereses

Los costes por intereses generales y especificos que sean directamente atribuibles a la adquisicion, construccion
o produccién de activos aptos, que son aquellos que necesariamente requieren de un periodo de tiempo sustancial
antes de estar preparados para el uso previsto o la venta, se afiaden al coste de esos activos, hasta que llega el
momento en que los activos estan sustancialmente preparados para el uso que se pretende o la venta.

Los ingresos financieros obtenidos por fa inversion temporal de los préstamos especificos a la espera de su uso
en los activos aptos se deducen de los costes por intereses susceptibles de capitalizacién. El resto de los costes
por intereses se reconoce en resultados en el ejercicio en que se incurre en ellos.

4.10 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones de acuerdo con la NIC 37 se reconocen cuando el Grupo tiene una obligacion presente (legal o
implicita) como resultado de eventos pasados, es probable que la entidad tenga que desprenderse de recursos,
que incorporen beneficios econémicos para cancelar tal obligacion, y puede hacerse una estimacién fiable del
importe de la obligacién. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacion futuras.
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Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembalsos que se espera que sean necesarios para liquidar
la obligacién usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del valor temporal
del dinero y los riesgos especificos de la obligacion. Los ajustes en la provisién con motivo de su actualizacién se
reconocen como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se descuentan.
Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién sea reembolsado por un tercero,
el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacién esta condicionada a que ocurra o no uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad del Grupo. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable.

4.11. impuestos corrientes y diferidos

El gasto por impuesto sobre beneficios es el importe que, por este concepto, se devenga en el ejercicio y que
comprende tanto el gasto por impuesto corriente como por impuesto diferido.

Tanto el gasto por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias. No
obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con partidas que se registran
directamente en el patrimonio neto.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar o recuperar
de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o aprobada y pendiente de publicacién en la
fecha de cierre del ejercicio.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable que se vaya a disponer
de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias temporarias.

Se reconocen impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias que surgen en inversiones en dependientes,
asociadas y negocios conjuntos, excepto en aquellos casos en que el Grupo puede controlar el momento de
reversion de las diferencias temporarias y ademas es probable que éstas no vayan a revertir en un futuro
previsible.

Con fecha 28 de septiembre de 2017, y con efectos a partir de su constitucion, la Sociedad Dominante comunico
a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada por
su entonces, 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 Anonimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto
en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse
bases imponibles negativas, no sera de aplicacion el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de
Sociedades, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultara de aplicacion
ef régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos Il, 1ll y IV de dicha norma. En todo lo
demas no previsto en la Ley 11/2009, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de
Ley del Impuesto sobre Sociedades.

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

4.12. Reconocimiento de ingresos

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

Cuando el Grupo actia como principal y esta expuesto a los riesgos asociados con las transacciones, los ingresos
se presentan en términos brutos. Cuando el Grupo actia como un agente y no estd expuesto a los riesgos y
beneficios asociados con la transaccién, los ingresos se presentan sobre una base neta. Los ingresos se calculan
al valor razonable de la contraprestacion menos los descuentos comerciales, descuentos por volumen y las
devoluciones.
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Ingresos por concepto de alquiler

El reconocimiento de los ingresos por rentas de alquileres se realiza atendiendo a un criterio lineal sobre Ia mejor
estimacion de la duracian del contrato de arrendamiento. En caso de finalizarse un contrato de arrendamiento
antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificacion pendiente se registrara en el Gltimo periodo
antes de la finalizacion del contrato.

Ingresos por intereses

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

Ingresos por dividendos

Los ingresos por dividendos se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se
establece el derecho a recibir el cobro, y se consideran “Importe neto de la cifra de negocios”.

4.13 Distribucion de dividendos

La distribucion de dividendos a los accionistas de la Sociedad dominante se reconoce como un pasivo en el balance
del Grupo en el periodo en que se aprueban los dividendos por los accionistas de la Sociedad dominante.

La sociedad dominante se encuentra acogida al régimen especial de las sociedades anénimas cotizadas de
inversion inmobiliaria (SOCIMIs), las cuales se hayan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en 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 an6nimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario. Estaran obligadas a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusion
de cada ejercicio, en la forma siguiente:

a) 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 esta Ley.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmusebles y acciones o participaciones a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se
refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto
de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho
objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios
deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio
en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversién se transmiten antes del plazo de
mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en
su caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el
régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

c) Almenos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.
El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en
el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente con el acuerdo a
que se refiere el apartado anterior.

4.14 Transacciones con partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a la
realidad econémica de la operacion. La valoracion posterior se realiza conforme con lo previsto en las
correspondientes normas.

No obstante, io anterior, en las operaciones de fusion, escisién o aportacién no dineraria de un negocio los
elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde a los mismos, una vez
realizada la operacion, en las cuentas anuales consolidadas del grupo o subgrupo.
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4.15 Informacién medioambiental

Se consideran bienes de naturaleza medioambiental aquellos bienes que se utilizan regularmente en la actividad
principal del grupo, cuyo principal prapésite es minimizar el impacte ambiental y proteger y mejorar el medio
ambiente, incluida la reduccién o eliminacion de la contaminacién en el futuro.

La actividad del Grupo, por su propia naturaleza, no tiene un impacto ambiental significativo.
4.16 Informacion financiera por segmentos

La informacién sobre los segmentos de explotacion se presenta de acuerdo con la informacion interna que se
suministra a la maxima autoridad en la toma de decisiones. Se ha identificado como la maxima autoridad en la
toma de decisiones, que es responsable de asignar los recursos y evaluar el rendimiento de los segmentos de
explotacion, al Consejo de Administracion.

Los miembros del Consejo de Administracion han establecido que el Grupo tiene como Unico segmento de la
actividad a la fecha de las presentes cuentas anuales consolidadas el arrendamiento de oficinas. La totalidad de
las operaciones de la Sociedad se devengan en Espaiia.

4.17 Combinacién de negocios
Para contabilizar las combinaciones de negocios el Grupo aplica el método de adquisicion.

Los activos identificables adquiridos y los pasivos y pasivos contingentes asumidos en una combinaciéon de
negocios se valoran inicialmente a su valor razonable en la fecha de adquisicion. Para cada combinacion de
negocios, el Grupo puede optar por reconocer cualquier participacion no Dominante en la adquirida por el valor
razonable o por la parte proporcional de la participacion no Dominante de los importes reconocidos de los activos
netos identificables de fa adquirida.

Los costes relacionados con la adquisicion se reconocen como gastos en el gjercicio en que se incurre en ellos.

5. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

Las actividades del Grupo exponen al mismo a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo riesgo
del tipo de interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa de gestion del riesgo global del Grupo se
centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre
su rentabilidad financiera.

A juicio de los Administradores de la Sociedad Dominante no existen instrumentos financieros que, por tener
caracteristicas similares, estén afectados de forma similar por cambios en condiciones econdmicas o en otras
variables, y en caso contrario, se considera que los detalles facilitados en las presentes cuentas anuales
consolidadas son suficientes.

a) Riesgo de mercado

Debido a la situacion actual en la que se encuentra el sector inmobiliario y con el fin de mitigar todo impacto
negativo que este puede provocar, el Grupo cuenta con medidas especificas para reducir al minimo el impacto de
éstas sobre su situacion financiera.

Estas medidas se aplican de conformidad con los resultados obtenidos de los analisis de sensibilidad que el Grupo
realiza de forma recurrente y sobre la base de la estrategia definida en sus planes de negocio.

(i) Riesgo de tipo de cambio

El Grupo no esta expuesto al riesgo de posibles fluctuaciones en los tipos de cambio ya que realiza sus operaciones
en Euros que es su moneda funcional y de presentacion.

(i) Riesgo de precic
Debido a ia ausencia de instrumentos financieros cotizados registrados en su balance, el Grupo no esta expuesto

de forma significativa al riesgo del precio de los titulos de capital. Adicionalmente los contratos con los inquilinos
se encuentran indexados al IPC con lo cual el riesgo de precio se encuentra mitigado.
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(iii) Riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo y del valor razonable

La exposicion del Grupo al riesgo de cambios en los tipos de interés se debe principalmente a préstamos recibidos
a largo plazo a tipos de interés variable. Dicha riesgo no esta mitigado con instrumentos de cobertura.

La exposicion a riesgo de tipo de interés variable a 31 de diciembre de 2019y a 31 de diciembre de 2018 es el siguiente
(importe nominal):

2019 2018
Deuda financiera a tipo variable (*) 51.765 29.100
Total 51.766 29,100

(*) La sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. tiene un préstamo suscrito en septiembre de 2019 con VTB Bank (Europe) SE sujeto a un
tipo de interés fijo del 3,5% con un margen del EURIBOR a 3 meses sin floor. A 31 de diciembre de 2018 el Grupo tenia registrado la
deuda que ostentaba Bifur investments, S.L. frente a Cajamar, la cual ha sido cancelada con fecha 4 de septiembre de 2019.

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales de las contrapartes del Grupo, es decir, por la posibilidad de no recuperar los activos financieros por
el importe contabilizado y en el plazo establecido.

El posible riesgo de impago por parte de los inquilinos en el arrendamiento de los inmuebles esta asegurado
mediante una poliza que cubre la pérdida de rentas por un periodo de 3 afios.

El riesgo de impago se intenta disminuir mediante la aportacién de fianzas o depésitos. Las fianzas a devolver a
los inquilinos se retendrian en caso de que los saldos a pagar por parte de estos no fueran satisfechos.

Los pagos de las rentas se realizan mensualmente por parte del arrendatario dentro de los 10 primeros dias de
mes y no han existido retrasos desde el momento de la firma de! contrato.

¢) Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que el Grupo no pueda disponer de fondos liquidos, 0 acceder
a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente en todo momento a sus obligaciones de
pago. El objetivo del Grupo es mantener las disponibilidades liquidas necesarias para hacer frente a sus
obligaciones de pago.

El Grupo presenta a 31 de diciembre de 2019 un fondo de maniobra positivo, con un importe de 3.157 miles de
euros (1.292 miles de euros en 2018), asi como contratos de arrendamiento vigentes que implican unas rentas
netas anuales de 6.013 miles de euros, siendo el riesgo de liquidez no relevante.

En base al presupuesto para el ejercicio 2019 aprobado por los Administradores, se ha elaborado la siguiente
prevision de liquidez para los proximos 12 meses (sin tener en cuenta dividendos), cuyo cumplimiento dependera
del éxito de dicho presupuesto.

Miles de Euros

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes al inicio del periodo 1.271
Cobro por arrendamiento 6.013
Pago por intereses del préstamo (1.626)
Pago por amortizacién del préstamo (1.061)
Pago a proveedores y acreedores (1.632)

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes al final del periodo 2.965
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6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

E! movimiento de las inversiones inmobiliarias durante el ejercicio 2019 se presenta a continuacion.

Valor
inicial incorﬁlcf:asc?gr: Altas Bajas Saido final
01/01/2019  al perimetro 31/12/2019
Coste
Terrenos 66.156 19.705 - - 85.861
Construcciones 2.331 3.793 7 - 6.131
Instalaciones técnicas 1.435 - - - 1.435
69.922 23.498 7 - 93.427
Amortizacion acumulada
Construcciones (422) (29) (147) - (598)
Instalaciones técnicas (1.435) - - - (1.435)
(1.857) (29) (147) - {2.033)
Valor Neto Contable 67.935 23.469 (140) - 91.394
Valor Altas por Saldo final
inicial jncorporacion Altas Bajas
01/01/2018  al perimetro 31/12/2018
Coste
Terrenos - 66.156 B - 66.156
Construcciones - 2.331 - - 2.331
Instalaciones técnicas - 1.435 - - 1.435
- 69.922 - - 69.922
Amortizaciéon acumulada
Construcciones - (301) (121) - 422)
Instalaciones técnicas - (1.058) (507) - (1.565)
- (1.359) (628) - (1.987)
Valor Neto Contable - 68.563 (628) - 67.935

La Sociedad Dominante adquirié el control de la sociedad dependiente, Bifur Investments S.L. el 11 de enero de
2018, momento desde el cual se constituyo el Grupo.

Adicionalmente, con fecha 4 de septiembre de 2019 la Sociedad ha adquirido el 100% de las participaciones de
Tres Forcas Capital S.L. mediante una aportacion no dineraria por parte de Petalaca Servicios y Gestiones, S.L.
Las altas del ejercicio de inversiones inmobiliarias corresponden a unos terrenos situados en Melilla, que es
propiedad de la sociedad dependiente Tres Forcas Capital, S.L.. El Grupo refleja este alta debido a la toma de
control de la saciedad dependiente que se ha producida el 4 de septiembre de 2019 a través de la aportacion no
dineraria descrita en la Nota 1.

Bifur Investments, S.L. tiene un contrato firmado con Diario El Pais, S.L., de obligado cumplimiento hasta el 29 de
julio de 2033 y cuya renta se actualiza anualmente conforme al IPC. Por su parte, Tres Forcas Capital, S.L. tiene
un contrato de derecho de superficie firmado con Murias Parque Melilla, S.L. por un periodo de 52 afios durante el
cual va devengando ingresos anuales por prestaciones de servicios en relacion a locales que la sociedad tiene
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arrendados a Cecosa Hipermercados, S.L. y Leroy Merlin Espafia, S.L.U. (anteriormente Aki Bricolaje Espaiia,
S.b).

No se han capitalizado costes de intereses en los bienes registrados bajo este epigrafe en el ejercicio 2019.

a) Procedimiento de valoracion

E! valor de mercado de los inmuebles ha sido determinado sobre la base de valoracién llevada a cabo por expertos
valoradores independientes. El valor razonable y el coste de las inversiones inmobiliarias es el siguiente:

Miles de euros

31.12.2019 31.12.2018
Valor neto contable Valor razonable Valor neto contable Valor razonable
lnversiones inmobiliarias 91.394 105.346 67.935 74120

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipétesis “valor de mercado”, siendo
estas valoraciones realizadas de acuerdo con las declaraciones del método de Tasacion-Valoracion de bienes y
guia de observaciones publicado por la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretaiia (RICS) valoracién
estandar, 92 edicion del “Red Book™ (2017).

El “valor de mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse intercambiar a la
fecha de valoracion, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacion
razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién alguna.

La metodologia de valoracién adoptada en el presente ejercicio para la determinacion del valor razonable fue el
método de descuento de flujos de caja.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccion de los probables ingresos netos que generaran
los activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor residual de los mismos al final de
dicho periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha
tasa interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la inversion y las hipotesis adoptadas. Las
variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la aproximacion del valor residual y la tasa interna de
rentabilidad.

El inmueble se ha valorado de forma individual, considerando el contrato de arrendamiento vigentes al cierre del
periodo y en su caso los previsibles.

Cuando el valor de mercado de un bien o cualquier otro valor que le corresponda sea inferior al valor neto contable,
se procede a efectuar correcciones valorativas, dotando a tal efecto la pertinente provisién por deterioro, cuando,
la depreciacion sea reversible.

b) Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero

A 31 de diciembre de 2019, el Grupo no tiene inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero.

c) Bienes totalmente amortizados

A 31 de diciembre de 2019, el Grupo tiene elementos de inversiones inmobiliarias incluidos en el balance
consolidado y totalmente amortizados por importe de 1.464 miles de euros (0 euros a 31 de diciembre de 2018).

d) Seguros

Es politica del Grupo contratar todas las pélizas de seguros que se estiman necesarias para la cobertura de los
posibles riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias.

e) Obligaciones
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El Grupo no tiene al clerre del ejercicio obligaciones contractuales para la adquisicion, construccién o desarrollo

de inversiones inmobiliarias o para reparaciones, mantenimientos o seguros adicionales a los desglosados en la
presente memoria consolidada.

7. ANALISIS DE LOS INSTRUMENTOS FINANCIEROS
7.1 Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros, salvo efectivo y otros activos liquidos
equivalentes.

a) Activos financieros

Activos financieros 2019 2018
Activos financieros a coste amottizado 4.524 2.804
Cuentas comerciales a cobrar 85 470
Cuentas a cobrar con partes vinculadas (Nota 16) 3.560 967
Otros activos financieros 879 1.367
Instrumentos financieros derivados 17 -
4.541 2.804

a) Cuentas comerciales a cobrar

Bajo el epigrafe “Cuentas comerciales a cobrar” se registran principalmente 77 miles de euros referentes a un
anticipo realizado por parte de Azaria Rental SOCIMI, S.A. a un fondo como consecuencia de la blisqueda de
refinanciacién de la deuda de Bifur Investments, S.L.

b) Cuentas a cobrar con partes vinculadas

Bajo el epigrafe “Cuentas a cobrar con partes vinculadas” a largo plazo se registraban a 31 de diciembre de 2018
los créditos que fueron concedidos a Drago Capital, S.L. el 21 de julio de 2016 y a Dotricia B.V, el 21 de noviembre
de 20186. Dichos créditos fueron prorrogados durante el ejercicio 2018 por dos periodos adicionales de un afio cada
uno por lo que se encontraban clasificados al largo plazo. Sin embargo, a 31 de diciembre de 2019, dichos saldos
tienen vencimiento inferior a 1 afio, por lo que han sido reclasificados al corto plazo. Por otra parte, los intereses
devengados como consecuencia de dichos créditos estan pendientes de cobro al cierre del ejercicio y se clasifican
en activos financieros a corto plazo (Nota 16), los cuales ascienden a 76 miles de euros (49 miles de euros a 31
de diciembre de 2018).

Adicionalmente, bajo este epigrafe se registran los saldos de las cuentas corrientes establecidas durante el
ejercicio 2018 entre Azaria Rental SOCIMI, S.A. y Bifur Investments, S.L. con uno de los accionistas de Azaria, en
este caso Daily Real Estate, S.L.U. Adicionalmente, se registran 213 miles de euros (0 euros a 31 de diciembre de
2018) correspondientes con el saldo de la cuenta corriente establecida entre Azaria Rental SOCIMI, S.A. y Drago
Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A.

¢) Otros activos financieros

Bajo el epigrafe de “Otros activos financieros”, se registran 826 miles de euros (826 miles de euros en 2018) en
concepto de fianzas recibidas por parte de Bifur investments, S.L. en el momento de la formalizacién del contrato
de arrendamiento en 2008, la anterior propietaria deposité el 90% en el IVIMA, puesto que se acogié al concierto
de fianzas que Prisa Division Inmobiliaria mantenia con dicha Comunidad; con fecha 10 de diciembre de 2015, el
Grupo se subrogé a dicho concierto de fianzas y por ello refleja el importe de las fianzas en el largo plazo. El
vencimiento de las mismas es el 2033 con la finalizacion del concierto.

Por otro lado, se registran 52 miles de euros (0 euros en 2018) en concepto de fianzas recibidas en el momento
de la formalizacién del contrato de arrendamiento entre Tres Forcas Capital, S.L. y Leroy Merlin Espafia, S.L.U.
(anteriormente AKI Bricolaje Espafia, S.L.). El contrato fue firmado el 1 de diciembre de 2017 y la fianza equivale
a dos rentas mensuales de 26 miles de euros cada una. Dicha fianza ha sido depositada en la Empresa Municipal
de la Vivienda y Suelo de Melilla, S.A.
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Adicionalmente, coma consecuencia de la fima del contrato de préstamo con Cajamar, se registra en este epigrafe
una aportacion de 30 miles de euros al capital social de la entidad financiera, la cual sigue vigente a 31 de diciembre
de 2019 a pesar de la cancelacién de la deuda. En caso de incumplir dicha condicion, se sumara un 0,5% al tipo
de interés que resulte de aplicacian.

b) Pasivos financieros

Miles de euros

Pasivos financieros 2019 2018
Pasivos financieros a coste amortizado 60.654 29.526
Cuentas comerciales y otras cuentas a pagar 8.243 26
Deuda financiera 51.358 28.587
Otros pasivos financieros 1.053 913
60.654 29.526

a) Cuentas comerciales y ofras cuentas a pagar

Bajo este epigrafe se registra principalmente un anticipo no monetario recibido en contraprestacion de la cesion
del derecho de superficie a Murias Grupo Empresarial, S.L. para los proximos 52 afios en favor de Tres Forcas
Capital, S.L. (Nota 6). Dicha contraprestacion no monetaria se correspondia a 31 de diciembre de 2017 con el valor
de las construcciones recibidas (8.406 miles de euros). El anticipo se va cancelando a medida que el derecho de
la contraparte se va devengando a razén de 162 miles de euros anuales, los cuales se clasifican como pasivo
financiero a corto plazo. Asimismo la compaftia recibira una contraprestacidn monetaria por la cesion deél derecho
de superficie la cual se devengara anualmente a lo largo de los proximos 52 afios. A 31 de diciembre de 2019 el
Grupo tiene registrados 162 miles de euros al corto plazo y 7.982 miles de euros al largo plazo.

b) Deuda financiera

Bajo el epigrafe “Deuda financiera”, tanto a largo plazo como a corto plazo, el Grupo registraba a 31 de diciembre
de 2018 un préstamo de Cajamar por importe inicial de 30 millones de euros. Se fimé un tipo de interés del 3,9%
durante los 12 primeros meses y de EURIBOR a 12 meses mas un margen de 3,9% a partir del 1 de diciembre de
2017. La fecha de vencimiento de dicho contrato estaba fijada el 31 de diciembre de 2026. Dicho contrato ha sido
cancelado con fecha 4 de septiembre como consecuencia de la firma del contrato por parte del Grupo con VTB
Bank (Europe) SE.

Con fecha 16 de julio de 2019 Azaria Rental SOCIMI, S.A. ha suscrito un contrato de préstamo con VTB Bank
(Europe) SE, por el cual la parte prestataria pone a disposicion de la parte prestamista un principal total que
asciende a 91.650 miles de euros. La fecha de vencimiento de dicho contrato esta fijada el 16 de julio de 2024, y
devengara unos intereses al 3,5% mas EURIBOR a 3 meses, sin que exista floor de EURIBOR.

El contrato establece un calendario de amortizacion de manera que, a partir det 30 de septiembre de 2019, la
Sociedad amortice el 1% del principal dispuesto en ese momento, sin tener en cuenta amortizaciones previas. Se
amortizara el 1% en los meses de marzo y septiembre de cada afio, hasta el vencimiento del mismo, donde se
amortizara el total pendiente. De este modo, a cierre de cada ejercicio, el Grupo tiene registrado al corto plazo el
2% de la deuda dispuesta, y asi sucesivamente para el resto de ejercicios. Los intereses financieros se devengan
de manera trimestral, y a cierre del ejercicio se encuentran pagados en su totalidad.

En el caso de Bifur Investments, S.L., que era quien ostentaba ia deuda a 31 de diciembre de 2018, el préstamo
otorgado por Azaria Rental SOCMI, S.A. es exclusivamente para cancelar dicha deuda. Por este motivo, la deuda
financiera a 31 de diciembre de 2019 se corresponde con fa deuda que ostenta Azaria Rental SOCIMI, S.A. frente
VTB Bank (Europe) SE, cuyo vencimiento es el 16 de julio de 2024 y devenga unos intereses al 3,50% anual +
EURIBOR a 3 meses.

c) Otros pasivos financieros

Bajo el epigrafe “Otros pasivos financieros” se registran en el largo plazo 885 miles de euros (885 miles de euros
en 2018) en concepto de fianzas recibidas por parte de Bifur Investments, S.L. en el momento de la formalizacion
del contrato de arrendamiento en 2008, la anterior propietaria deposit6 el 90% en el IVIMA, puesto que se acogi6
al concierto de fianzas que Prisa Division Inmobiliaria mantenia con dicha Comunidad; con fecha 10 de diciembre
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de 2015, el Grupo se subragé a dicho concierto de fianzas y por ello refleja ¢l importe de las fianzas en el largo
plazo. El vencimiento de las mismas es el 2033 con la finalizacion del concierto.

Par otro lado, en 2019 se registran 53 miles de euros en concepto de fianzas recibidas en el momento de la
formalizacién del contrato de arrendamiento entre Tres Forcas Capital, S.L. y AKI Bricolaje Espafia, S.L. El contrato
fue firado el 1 de diciembre de 2017 y Ia fianza equivale a dos rentas mensuales de 26 miles de euros cada una.
Dicha fianza se encuentra depositada en la Empresa Municipal de la Vivienda y Suelo de Melilla, S.A. Dado que la
adquisicion de la Sociedad se produjo en 2019, no se registra importe alguno por este concepto en 2018.

7.2. Analisis por vencimientos

Los importes nominales de pagos a realizar de los instrumentos financieros con un vencimiento determinado o
determinable clasificados por afio de vencimiento son los siguientes:

Miles de euros

Activos Financieros 2020 2021 2022 2023 2024 Resto Total
Cuentas comerciales a cobrar 85 - - - - - 85
Cuentas a cobrar con partes vinculadas 3.560 - - - - - 3.560
Otros activos financieros - - - - - 879 879
Instrumentos financieros derivados - - - - 17 - 17
Total activos financieros 3.645 0 0 0 17 879 4.541
Pasivos Financieros 2020 2021 2022 2023 2024 Resto Total
Deuda financiera 1.0861 1.061 1.061 1.061 47.114 - 51.358
Otros pasivos financieros 115 - - - - 038 1.053
Cuentas a pagar 261 162 162 162 162 7.334 8.243
Total pasivos financieros 1437 1.223 1.223 1.223 47.276 8.190 60.654

7.3 Deuda financiera

El detalle de las deuda financiera a 31 de diciembre de 2019 y 2018 es el siguiente:

Miles de euros

2019 2018

A largo plazo
Préstamos y créditos de entidades de crédito 52.273 28.650
Gastos de formalizacion de deuda (1.976) (513)
50.297 28.137

A corto plazo
Préstamos y créditos de entidades de crédito 1.061 450
1.061 450
51.358 28.587

Bajo el epigrafe “Deuda financiera®, tanto a largo plazo como a corto plazo, el Grupo registraba a 31 de diciembre
de 2018 un préstamo de Cajamar por importe inicial de 30 millones de euros. Se fimé un tipo de interés del 3,9%
durante los 12 primeros meses y de EURIBOR a 12 meses mas un margen de 3,9% a partir del 1 de diciembre de
2017. La fecha de vencimiento de dicho contrato estaba fijada el 31 de diciembre de 2026. Dicho contrato ha sido
cancelado con fecha 4 de septiembre como consecuencia de la firma del contrato por parte del Grupo con VTB
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Bank (Europe) SE, registrando asi el Grupo el impacto total del coste amortizado en el epigrafe de “Gastos
financieros” (véase Nota 12).

Con fecha 16 de julio de 2019 Azaria Rental SOCIMI, S.A. ha suscrito un contrato de préstamo con VTB Bank
(Europe) SE, por el cual la parte prestataria pone a disposicién de la parte prestamista un principal total que
asciende a 91.650 miles de euros. La fecha de vencimiento de dicho contrato esta fijada el 16 de julio de 2024, y
devengara unos intereses al 3,5% mas EURIBOR a 3 meses, sin que exista floor de EURIBOR. El total del
préstamo fue concedido teniendo en cuenta el patrimonio y activos de la totalidad de las empresas del grupo y
posibles incorporaciones.

El contrato establece un calendario de amortizacion de manera que, a partir del 30 de septiembre de 2019, la
Sociedad amortice el 1% del principal dispuesto en ese momento, sin tener en cuenta amortizaciones previas. Se
amortizara el 1% en los meses de marzo y septiembre de cada afo respectivamente, hasta el vencimiento del
mismo, donde se amortizara el total pendiente. De este modo, a cierre de cada ejercicio, el Grupo tiene registrado
al corto plazo el 2% de la deuda dispuesta a cierre del mismo, y asi sucesivamente para el resto de ejercicios. Los
intereses financieros se devengan de manera trimestral, y a cierre del ejercicio se encuentran pagados en su
totalidad.

El Grupo ha dispuesto de un total de 53.799 miles de euros desde la firna del contrato, de los cuales se han
amortizado 465 miles de euros y se ha reclasificado a corto plazo el 2% de la deuda viva, lo cual asciende a un
total de 1.061 miles de euros. Los gastos de formalizacién asociados y los cuales han sido capitalizados como
menor deuda ascienden a 2.164 miles de euros, de los cuales se han amortizado 188 miles de euros durante el
ejercicio 2019, llevando el impacto contra el epigrafe de “Gastos financieros” (véase Nota 12).

De este modo, a 31 de diciembre de 2019 el Grupo tiene dispuesto un total de 52.273 miles de euros, con unos
gastos de formalizacion pendientes de ser devengados a lo largo de la vida del contrato que ascienden a 1.976
miles de euros.

Dicho acuerdo de financiacion esta sujeto a clausulas de cumplimiento de ratios, por lo que la Sociedad esta
obligada a alcanzar ciertos indicadores de rendimiento claves, no obstante, no se haran efectivas dichas clausulas
hasta el 20 de septiembre de 2020, de cualquier forma ya han sido cumplidas durante el ejercicio 2019. La direccion
considera que el Grupo sera capaz de cumplir con todas las obligaciones contractuales derivadas de los préstamos.

Ratios financieros

Dicho acuerdo de financiacion de la Sociedad esta sujeto a clausulas de cumplimiento de ratios, por lo que la
Sociedad esta obligada a alcanzar ciertos indicadores de rendimiento claves, no obstante, no se haran efectivas
dichas clausulas hasta el 20 de septiembre de 2020, de cualquier forma ya han sido cumplidas durante el ejercicio
2019.

La Sociedad debera cumplir a partir del 20 de septiembre de 2020 los siguientes covenants financieros, “Ratio de
Cobertura del Servicio de la Deuda” o “RCSD”, porcentaje de préstamo frente al valor de los activos asociados al
préstamo o “LTV” y un valor neto de activo positivo o “Positive NAV". Estos covenants son los siguientes:

El ratio de cobertura de deuda es la proporcion de dinero en efectivo disponible para servicio de la deuda de
intereses, capital y los pagos de arrendamiento, satisfecho a través de los pagos de arrendamientos de los
contratos firmados por las filiales en sus respectivos inmuebles.

E! ratio de deuda sobre el valor total del activo o “LTV", ratio que mide el porcentaje de deuda sobre el valor del
inmuebie, es decir, el valor de las inversiones inmobiliarias de Bifur Investments, S.L. y Tres Forcas Capital, S.L.
conforme a las (Gitimas tasaciones realizadas en cada pago de interés. Dicho ratio tendra que tener un valor como
maximo del 60% para el cumplimiento del mismo.

Por titimo, el Grupo debera tener un total de activos superior al total de pasivos con el fin de cumplir el ratio de
“Positive NAV™.

Garantias

Como garantias del préstamo firmado se encuentran los inmuebles de las sociedades dependientes de Azaria
Rental SOCIMI, S.A., Bifur Investments, S.L. y Tres Forcas Capital, S.L.
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7.4 Informaci6n sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicién adicional tercera. «Deber de
informacién» de la Ley 15/2010, de 5 de julio. (Conforme a la nueva redaccién dada por la disposicién
final segunda de la Ley 31/2014 de reforma de la Ley de Sociedades de Capital)

Conforme a lo establecido por la ley de referencia, asi como a la resolucion del [CAC de 29 de enero de 2016, se

desglosa la siguiente informacion en referencia al periodo medio de pago a proveedores:

2019 2018

Dias
Periodo medio de pago a proveedores 17 23
Ratio de operaciones pagadas 17 23
Ratio de operaciones pendientes de pago 24 41

Importe {(miles de euros)
Total pagos realizados 1.930 430
Total pagos pendientes 86 12
8 EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

2019 2018

Miles de euros

Activos corrientes

Miles de euros

Efectivo en bancos y en caja 1.271 932
1.271 932
Este epigrafe incluye efectivo en caja, cuentas corrientes y depositos bancarios a la vista.
A 31 de diciembre de 2019 no existen restricciones a la disponibilidad de estos saldos.
9 CAPITAL, PRIMA DE EMISION Y RESERVAS
a) Capital y Prima de emision
Capital social Prima de emision Tofal
Saldo al 1 de enero de 2018 5.003 14.549 19.552
Aumento de capital 5.003 18.152 23.155
Devolucion de prima (1.680) - (1.680)
Saldo a 31 de diciembre de 2018 8.326 32.701 41.027
Saldo al 1 de enero de 2019 8.326 32.701 41.027
Aumento de capital 1.950 7.875 9.825
Reduccién de capital (2.067) - (2.067)
Distribucién de dividendos - (8.465) (8.465)
Saldo al 31 de diciembre de 2019 8.209 32111 40.320

A 11 de enero de 2018, se acordé en Junta General Extraordinaria y Universal, aumentar el capital social en 5.003
miles de euros dejandolo establecido en 10.006 miles de euros, con una prima de emision global de 18.152 miles
de euros. Las participaciones sociales creadas fueron integramente asumidas por Drago Mediterranean Holdings
Cooperatief, U.A. Dichas participaciones quedan integramente desembolsadas mediante la aportacién no dineraria

descrita en la Nota 1.

I

o
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A 1 de marzo de 2018, se acord6 en Junta General Extraordinaria y Universal la reduccion del capital social
mediante amortizacién de participaciones sociales con devolucién de aportaciones: se acordé por unanimidad
reducir el capital social de la Sociedad hasta la cifra de 8.326 miles de euros, es decir, se reduce en la cantidad de
1.680 miles de euros. Dicha reduccién se lleva a cabo mediante la amortizacion de 1.680.000 participaciones de 1
euros cada una, de forma que cada socio recibio los siguientes importes:

- Daily Real Estate, S.L.U. (representativa del 41% del capital social): recibio 684 miles de euros.

- Wil Shares Limited (representativa del 9% del capital social): recibi6 156 miles de euros.

- Drago Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A. (representativa del 50% del capital social): recibio 840
miles de euros.

Con fecha 4 de septiembre de 2019 se aprueba por parte de la Junta General y Consejo de Administracién de la
sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. una reduccién de capital por importe de 2.067 miles de euros. Dicha
disminucién se ha realizado mediante la amortizacién por la Sociedad de 2.066.950 acciones de un euro de valor
nominal. Previo a esto, el Grupo habia adquirido acciones a los accionistas minoritarios por un importe total de
9.944 miles de euros, de manera que pueda reducir el capital social por amortizacion de las mismas. La diferencia
entre el valor nominal de dichas acciones y su valor razonable se ha llevado contra el epigrafe de “Otras reservas”,
minorandolo por importe de 7.792 miles de euros. De este modo, en este momento el capital social asciende a
6.259 miles de euros.

Asimismo, una vez cumplida la condicion suspensiva consistente en la ejecucion de la reduccién de capital, el
Consejo de Administracion, previamente aprobado por la Junta General de Accionistas, adopta la decision de
realizar un aumento de capital de social de la misma mediante aportacion no dineraria del 100% de participaciones
que Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta frente a Tres Forcas Capital, S.L. Por tanto, el capital social de la
Sociedad queda ampliado en la cantidad de 1.950 miles de euros mediante la emisién de 1.949.790 acciones de
1 euro de valor nominal con una prima de emisién de 10.236 miles de euros. A fecha de adquisicion se procedio a
actualizar el valor de las participaciones y la diferencia se ajusto en el epigrafe de prima de emisién por un importe
de 2.361 miles de euros. Adicionalmente, se genera una plusvalia que lleva asociada un pasivo por impuesto
diferido que asciende a 1.778 miles de euros. De este modo, a partir de este momento, Petalaca Servicios y Gestién
S.L. pasa a ostentar el 23,75% de la Sociedad, y Tres Forcas Capital, S.L. pasa a pertenecer al grupo consolidado
de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Por ultimo, con fecha 3 de diciembre de 2019 la Junta General de Accionistas de Azaria Rental SOCIMI, S.A.
acuerda por unanimidad la distribucion de un dividendo extraordinario con cargo a prima de emisién por un importe
total de 8.465 miles de euros. En el marco de esta distribucion los accionistas acuerdan por unanimidad que el
dividendo se pagara en efectivo metalico o mediante compensacién con respecto a aquellos accionistas que tengan
pasivos con la Sociedad de cualquier naturaleza.

De esta manera, a 31 de diciembre de 2019, el capital social de la Sociedad Dominante es de 8.209 miles de euros,
con una prima de emisién de 32.111 miles de euros.

Los accionistas con una participacion en el capital social igual o superior al 5% o que son consejeros de la Sociedad
dominante son [os siguientes:

3112/2019 3112/2018
N° N°
Accionistas Acciones %Participacion  Acciones %Participacion
{miles) {miles)

Drago Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A. - - 4.149 49,83%
Daily Real Estate, S.L.U. 5.936 72,31% 3.082 37,02%
Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. 1.950 23,75% . -
Accionistas minoritarios 267 3,26% 377 4,53%
Acciones propias 56 0,68% 40 0,48%
Wil Shares Limited - . 678 8,14%

Total 8.209 100% 8.326 100%
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b) Distribucién de dividendas

De acuerdo con la resolucién del Consejo de Administracidn con fecha 7 de febrero de 2019 fue distribuido a los
socios un dividendo a cuenta del resuitado del ejercicio 2019 por un importe total de 650 miles de euros.
Adicionaimente, con fecha 3 de diciembre de 2019, Azaria Rental SOCIMI, S.A. repartid un dividendo extraordinario
con cargo a prima de emision por un importe total de 8.465 miles de euros cuya finalidad era condonar las deudas
de los créditos otorgados dos de sus socios, Daily Real Estate, S.L.U. y Petalaca Servicios y Gestiones, S.L.

Estas cantidades a distribuir no excedian de los resultados obtenidos desde el fin del Gitimo ejercicio, deducida la
estimacion del Impuesto sobre sociedades a pagar sobre dichos resultados, en linea con lo establecido en el
articulo 277 de la Ley de Sociedades de Capital (Texto Refundido) de RD 1/2010 de 2 de julio de 2010.

El estado contable provisional formulado de acuerdo con los requisitos legales y que ponia de manifiesto la
existencia de liquidez suficiente para la distribucién del mencionado dividendo se expone a continuacién:
Estado contable de prevision de liquidez a 7 de febrero de 2019:

Miles de euros

7 de febrero de 2019
Beneficio bruto estimado para 2019 1.066
Estimacion del impuesto sobre sociedades a pagar -
Beneficios netos disponibles 1.066
Reservas legales a dotar sobre [os beneficios netos 107
Cantidad distribuida anteriormente -
Cantidad maxima de posible distribucion 959
Cantidad que se propuso y distribuyé 650

¢) Propuesta de distribucién del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta de distribucion del resultado dal ejercicio 2019 de la Sociedad Dominante a presentar a la Junta
General de Accionistas, asi como la distribucién de 2018 aprobada es la siguiente:

Miles de euros

Base de reparto 2019 2018
Resultado Sociedad Dominante (ganancias) 1.066 1.492
Distribucién

A reserva legal 108 149
A dividendos 960 1.343
TOTAL 1.066 1.492

d) Ganancia por accion

Las ganancias basicas por acci6n se calculan dividiendo la ganancia/ (pérdida) neta del ejercicio atribuible a los
propietarios de Sociedad Dominante entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion
durante el periodo, excluido el nimero medio ponderado de las acciones propias mantenidas a lo largo de ejercicio.

Las ganancias diluidas por accién se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neta del periode atribuible a los
propietarios de Sociedad Dominante entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion
durante el afio méas el nimero medio ponderado de acciones ordinarias que se emitirian en la conversién de todos
los instrumentos potencialmente dilusivos.
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El siguiente cuadro refleja los ingresos e informacion del nimero de acciones utilizadas para el célculo de las
ganancias basicas y diluidas por accién:

Calculo de las ganancias basicas y diluidas por accién:

Miles de euros

2019 2018
Resultado consolidado del ejercicio 1.744 2143
Promedio ponderado del nimero de acciones emitidas
(acciones) 8.270.976 8.460.090
Namero medio de acciones propias en cartera (acciones) 6.587 9.111
Beneficio basico y diluido por accion (euros) 0,21 0,25

En relacion con el célculo de las ganancias por accion, no ha habido transacciones sobre las acciones ordinarias
o acciones potenciales ordinarias entre la fecha de cierre de las cuentas anuales consolidadas y Ia de formulacién
de las mismas que no se hayan tenido en cuenta en dichos célculos para el gjercicio finalizado el 31 de diciembre
de 2019 ni para el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018.

e) Acciones propias

El movimiento de acciones propias en el ejercicio ha sido el siguiente:

2019 2018
Namero Ndmero
acciones Miles euros acciones Miles euros
propias propias

Al inicio del ejercicio 40.188 233 - -
Aumento/compras 19.336 112 40.188 233
Disminuciones (4.503) (26) - -
Al cierre del ejercicio 55.021 319 40.188 233

Una vez adquiridas las acciones, se acuerda por unanimidad que parte de las acciones sean puestas a disposicion
del Proveedor de Liquidez, siendo éste Banco Sabadell, para hacer frente a los requisitos de difusion exigidos por
el MAB y para dar cumplimiento a los compromisos adquiridos en virtud del Contrato de Liguidez.

Dichas acciones se encuentran registradas reduciendo el valor del patrimonio neto del Grupo al 31 de diciembre
de 2019 por importe de 319 miles de euros (233 miles de euros a 31 de diciembre de 2018).

La Sociedad dominante ha cumplido las obligaciones derivadas del articulo 509 de la Ley de Sociedades de Capital
que establece, en relacién a las acciones cotizadas en un mercado secundario oficial, que el valor nominal de las
acciones adquiridas, sumandose al de las que ya posean la Sociedad matriz y sus sociedades filiales, no debe
exceder del 10% del capital social. La sociedad dependiente no posee ni acciones propias ni de la Sociedad
dominante.

fy Reservas

s Reserva legal

En virtud de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad dominante debe transferir el 10% de los beneficios netos
de cada ejercicio a la reserva legal hasta que la misma alcance el 20% del capital social.

La reserva legal puede emplearse para aumentar el capital social siempre que el balance restante no caiga por
debajo del 10% del capital social ya aumentado. Por el contrario, mientras la reserva legal no supere el 20% del
capital social, solamente podrd destinarse a compensar pérdidas, siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

A 31 de diciembre de 2019 la reserva legal esta dotada por importe de 1.149 miles de euros, mientras que a 31 de
diciembre de 2018 la reserva era de 398 miles de euros.
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e  Ofras reservas

Tal y como hemos comentado previamente en el apartado a), la reduccion de capital se lleva a cabo mediante la
amortizacion por la Sociedad de 2.066.950 acciones de un euro de valor nominal. Previo a esto, el Grupo habia
adquirido acciones a los accionistas minoritarios por un importe total de 9.944 miles de euros, de manera que
pueda reducir el capital social por amortizacién de las mismas. La diferencia entre el valor nominal de dichas
acciones y su valor razonable se ha llevado contra el epigrafe de “Otras reservas”, minorandolo por importe de
7.792 miles de euros. De este modo, en este momento el capital social asciende a 6.259 miles de euros.

10 ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

a) Administraciones Publicas

El detalle por sociedad del grupo de los saldos con Administraciones Publicas es el siguiente:

2019 2018
Otros créditos con las Administraciones Piblicas
Azaria Rental SOCIMI, S.A. 1 359
Total 1 359
Otras deudas con las Administraciones Publicas
Azaria Rental SOCIMI, S A. (63) (234)
Bifur Investments, S.L. (337) (322)
Tres Forcas Capital, S.L. (13) -
Total (403) {556)

El detalle por conceptos de los importes registrados como saldos con administraciones publicas es el siguiente:

2019 2018
Otros créditos con las Administraciones Publicas
H.P. retenciones 1 359
Total 1 359
Otras deudas con las Administraciones Puablicas
H.P. acreedora por conceptos fiscales (347) (322)
H.P. acreedora por retenciones (56) (234)
Total (403) (556)

b) Impuesto sobre Sociedades

La Sociedad Dominante entra a formar parte del régimen fiscal especial SOCIMI, ¢l 28 de septiembre de 2017 con
efecto retroactivo 1 de enero de 2017 de acuerdo con la Ley 11/2009 tributara al tipo de gravamen del cero por
ciento en el Impuesto sobre Sociedades, excepto cuando se incumpla el requisito de permanencia y a excepcion
de que se proceda a la venta de inmuebles en los tres primeros afios desde que se adopto dicho régimen, las
cuales tributaran al tipo de gravamen general.

Asi el Grupo ha procedido a calcular la provision del Impuesto de Sociedades de acuerdo con la normativa si bien
no se ha registrado gasto por impuesto.

El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econémico o contable, abtenido por la aplicacion de
principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado fiscal,
entendiendo éste como la base imponible del impuesto.
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Miles de euros

2019
Ingresos y gastos imputados
al patrimonio neto
consolidado

Saldo ingresos y gastos del ejercicio 782 - -

Aumentos Disminuciones Aumentos Disminuciones
Impuesto sobre Saciedades - - - -
Diferencias permanentes - - - - ] -

Cuenta de resultados
consolidada

Diferencias temporarias - - - -
Base imponible (resultado fiscal) 782 -
2018
Ingresos y gastos imputados
Cuer;tgndsilri%sat:’l;ados al patrimonio neto
consolidado
Saldo ingresos y gastos del ejercicio 2.143 - -

Aumentos Disminuciones Aumentos Disminuciones
Impuesto sobre Sociedades - : 2 -
Diferencias permanentes ] . = -
Diferencias temporarias . - - -

Base imponible (resultado fiscal) 2.143 -

El Grupo no tiene Bases Imponibles Negativas pendientes de reconocer a 31 de diciembre de 2019 ni 31 de
diciembre de 2018.

Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun se establece en la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2019, las sociedades que componen el
grupo tienen abiertos a inspeccion todos los ejercicios desde su constitucion, siendo los ejercicios desde 2016 en
el caso de Azaria Rental SOCIMI, S.A. y desde 2015 en el caso de Bifur Investments, S.L.

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que en el caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacidn de la normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos
resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las presentes cuentas anuales
consolidadas.

11 INGRESOS Y GASTOS

11.1. Importe neto de la cifra de negocios

En miles de euros 2019 2018
Ingresos por renta de alquiler 5.488 5.117
Ingresos por refacturaciones 440 420
Ingresos por dividendos autocartera 61 4

Total 5.989 5.541
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El importe neto de la cifra de negocios corresponde con las actividades ordinarias del Grupo descritas en la nota
1, y es devengado en su totalidad en Espaiia. Por una parte, bajo el epigrafe de “Ingresos por renta de alquiler” se
recogen los ingresos en concepto de alquileres de los inmuebles, asi como por los ingresos de gastos comunes
del mismo. Bajo el epigrafe de “Ingresos por refacturaciones” se recogen los gastos refacturados al arrendatario
del inmueble arrendado por Bifur Investments, S.L. en concepto de tasas de IBI y basura.

Por otro lado, se recogen 61 miles de euros (4 miles de euros en 2018) en concepto de beneficios obtenidos por
la distribucion de acciones propias.

Durante el ejercicio 2019 y 2018 no se han efectuado transacciones en moneda extranjera.

11.2 Otros gastos de explotacién

2019 2018
Reparaciones y conservacion - 28
Servicios profesionales independientes 998 884
Primas de seguros 86 104
Servicios bancarios 318 2
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 9 40
Tributos 633 525
Total 2.044 1.583

Bajo el epigrafe “Servicios profesionales independientes” se registran principaimente gastos en los cuales ha
incurrido el Grupo como consecuencia de honorarios de servicios prestados derivados del coste amortizado de las
deudas que ostentaban Bifur Investments, S.L. y Tres Forcas Capital, S.L. con Cajamar y EBN Banco, S.A.
respectivamente.

Adicionaimente, bajo el epigrafe “Servicios bancarios™ el Grupo ha registrado principalmente gasto en concepto de
comisiones bancarias como consecuencia de la amortizacién de los préstamos indicadas anteriormente.

12 RESULTADO FINANCIERO

El detalle de los importes registrados en este epigrafe a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 es
el siguiente:

2019 2018
Miles de euros Miles de euros

Ingresos financieros
Por créditos a entidades vinculadas (Nota 16) 35 28
Por ajuste de valor en instrumentos financieros 4 -
Por cuentas corrientes con entidades vinculadas (Nota 16) 23 2
Total 62 30

Gastos financieros

Por deudas con terceros (2.081) (1.217)
Por ajuste de valor en instrumentos financieros 29) -
Total (2.110) (1.217)

Total resultado financiero {2.048) (1.187)
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Los ingresos financieros relacionados con créditos con entidades vincutadas provienen de los créditos que ostenta
Bifur investments, S.L. con las sociedades descritas en la Nota 7. Adicionalmente, se registran 23 miles de euros
(2 miles de euros en 2018) en concepto de intereses devengados por la cuenta corriente que tienen tanto Azaria
Rental SOCIMI, S.A. como Bifur Investments, S.L. con Daily Real Estate, S.L.U., tal y como se indica en la Nota
16.

Por otra parte, el Grupo registra a 31 de diciembre de 2019 2.081 miles de euros (1.217 miles de euros en 2018)
correspondientes, en primer lugar, como consecuencia del contrato de préstamo firmado entre Azaria Rental
SOCIMI, S.A. y VIB Bank Europe, S.E. con fecha 4 de septiembre de 2019 (ver Nota 7), 508 miles de euros en
concepto de intereses devengados y pagados, asi como 189 miles de euros en concepto del coste amortizado.
Asimismo, con fecha 4 de septiembre de 2019 se ha cancelado la deuda que ostentaba Bifur Investments, S.L.
frente a Cajamar, por lo que se han devengado 747 miles de euros en concepto de intereses financieros hasta esa
fecha como el impacto del coste amortizado de los gastos de formalizacién pendientes de devengar hasta la fecha,
los cuales ascienden a 513 miles de euros.

13 CONTINGENCIAS Y GARANTIAS OTORGADAS
a) Contingencias

A 31 de diciembre de 2019 y 2018 ninguna de las sociedades del Grupo esta sometida a litigios, procedimientos
judiciales, arbitrales u otro tipo de circunstancias que pudieran dar lugar a la aparicién de potenciales pasivos
contingentes surgidos en el curso normal del negocio.

b) Avales

A 31 de diciembre de 2019 y 2018 ninguna de las sociedades del Grupo tiene avales o garantias, salvo las
desglosadas en la Nota 6.

14 COMPROMISOS
a) Compromisos de compraventa

A 31 de diciembre de 2019 y 2018, las sociedades del Grupo no tienen compromisos firmes de compra o venta de
inmovilizado intangible, inmovilizado material, inversiones inmobiliarias, existencias u otros conceptos
significativos.

b) Compromisos por arrendamiento operativo

A 31 de diciembre de 2019 y 2018, las sociedades del Grupo tenfan contratados con los arrendatarios de los
inmuebies explotados las siguientes cuotas minimas de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en
cuenta la repercusién de gastos comunes, ni incrementos futuros de IPC, ni actualizaciones futuras de rentas
pactadas contractualmente, de forma que los importes de cada contrato hasta su finalizacién y dependiendo del
plazo pendiente se muestran a continuacion:

2019
Menos de 1 afio 6.013
Entre 1 y 5 afios 31.633
Mas de 5 arios 96.288

2018
Menos de 1 afio -
Entre 1 y 5 arios 26.776
Mas de 5 afios 53.519

16 PERIODIFICACIONES A CORTO PLAZO

El Grupo ha contabilizade gastos anticipados por importe de 60 miles de euros (60 euros a 31 de diciembre de
2018) que corresponden a seguros de responsabilidad civil.

Por otra parte, se registran 22 miles de euros de gasto anticipado (0 miles de euros a 31 de diciembre de 2018)
correspondientes a servicios de Nearby Real Estate, S.L. con devengo 2020, razén por la cual se encuentran
periodificados.
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16 OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

A continuacién, se detallan las transacciones realizadas con partes vinculadas durante el ejercicio 2019,
adicionales a los dividendos detallados en la Nota 9:

Miles de euros

Ingresos por Ingresos
2019 intereses de financieros cuentas  Gastos de gestion
créditos corrientes
Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. 8 - -
Drago Capital, S.L. 16 - {120)
Dotricia, B.V. 11 - -
Daily Real Estate, S.L. - 22 -
Total 34 22 (120)
Miles de euros
Ingresos por Ingresos
2018 intereses de financieros cuentas  Gastos de gestién
créditos corrientes
Drago Capital, S.L. 16 - (60)
Dotricia, B.V. 12 - -
Daily Real Estate, S.L. - 2 -
Total 28 2 (60)

El desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Miles de euros

2019 Créditos Cuentas corrientes
Corto plazo
Daily Real Estate, S.L. - 2212
Drago Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A. - 346
Drago Capital, S.L. 562 -
Dotricia, B.V. 432 -
Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. 8 -
Total 1.002 2.558
Miles de euros
2018 Créditos Cuentas Otros pasivos

corrientes

financieros
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Corto plazo

Daily Real Estate, S.L. - 452 -
Drago Capital, S.L. - - -
Dotricia, B.V. 23 -

Drago Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A. 26 44, (28)
Largo plazo

Drago Capital, S.L. 523 - -
Dotricia, B.V. 395 - -
Total 967 496 (28)

Baijo el epigrafe de “Ingresos por intereses de créditos” se registran 8 miles de euros a 31 de diciembre de 2019
(0 miles de euros en 2018) correspondientes a los intereses devengados por el contrato de préstamo firmado por
Azaria Rental SOCIMI, S.A. y Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. tal y como se ha descrito en la Nota 7. En
relacion a los saldos pendientes a 31 de diciembre de 2019, se corresponden con los intereses devengados, que
se encuentran pendientes de cobro en su totalidad.

En el apartado de cuentas corrientes de grupo se registran principalmente los saldos vivos de las cuentas que
ostentan tanto Azaria Rental SOCIMI, S.A. como Bifur Investments, S.L. con Daily Real Estate, S.L.U. las cuales
han devengado unos ingresos por intereses durante el ejercicio, y que estan pendientes de cobro al cierre.

Por dltimo bajo el epigrafe de “Gastos de gestion” se registra a 31 de diciembre de 2019 un gasto que asciende
120 miles de euros (60 miles de euros en 2018) en concepto de honorarios por la gestién por parte de Drago
Capital, S.L.

17 RETRIBUCIONES AL CONSEJO DE ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION
a) Retribuci6n a los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante y Alta Direccién

Durante el ejercicio ni durante el anterior, los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante
no han devengado retribucién alguna, como consecuencia de 1a representacion de sus cargos de Consejeros.

Asimismo, no se ha realizado ninguna aportacion en concepto de fondos o planes de pensiones a favor de antiguos
o actuales miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante. De la misma forma, no se han
contraido obligaciones por estos conceptos durante dichos ejercicios.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante no han percibido remuneracién alguna en
concepto de participacion en beneficios o primas. Durante el ejercicio 2018, la Sociedad ha pagado una prima por
importe de 17 miles de euros en relacion al seguro de responsabilidad civil que tiene suscrito con AlG. No han
recibido acciones ni opciones sobre acciones durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones
pendientes de ejercitar.

A 31 de diciembre de 2019 y de 2018, no existe personal considerado como Atta Direccién. Las decisiones clave
de planificacion, direccion y control del Grupo, asi como la toma de decisiones que afectan a las politicas
economicas y estratégicas, son tomadas por el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante.

b) Informacién requerida por el art. 229 de la Ley de Sociedades de Capital

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de
julio, modificada por la ley 31/2014 de 3 de diciembre que modificé especialmente el contenido del articulo 229,
impone a los Administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracién y, en su defecto, a los otros
Administradores o a la Junta General cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el
interés de la Sociedad Dominante y del Grupo.

Los Administradores tienen el deber de evitar situaciones de conflicto de interés tal y como se establece en el
Reglamento del Consejo de Administracién de Azaria Rental SOCIMI, S.A. y en los articulos 228 y 229 de la Ley
de Sociedades de Capital. Adicionalmente, dichos articulos establecen que las situaciones de conflicto de interés
en que incurran los administradores seran objeto de informacién en las cuentas anuales consolidadas.




AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de Euros)

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés del Grupo, durante el perioda los administradores que
han ocupado cargos en el Consejo de Administracién han cumplido con las obligaciones previstas en el articulo
228 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como las personas a ellos
vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 229 de
dicha ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida la correspondiente autorizacion.

18 INFORMACION SOBRE ASPECTOS MEDIOAMBIENTALES

La actividad a la que se dedican las sociedades del Grupo no es agresiva con el medioambiente. Por ello, el Grupo
no tiene responsabilidades, gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental que
pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio consolidado, con lIa situacion financiera o con los resultados
consolidados del Grupo.

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria consolidada respecto a informacion
de cuestiones medioambientales.

19 EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009, MODIFICADA
CON LA LEY 16/2012.

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Ver Nota 9.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Ver Nota 9.

c) 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.

El dividendo distribuido esta sujeto al tipo del 19%. (Ver Nota 9).

. Procedentes de rentas
Importes en miles de euros Fecha de pago sujetas al 19%
Dividendo con cargo a resultados del 2018 ' Octubre 2018 1.060
Dividendo con cargo a resultados del 2019 Febrero 2019 650

d) En caso de distribucion 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 es de aplicacion.

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

El Consejo de Administracion del 16 de octubre de 2018 aprobd la distribucion de un dividendo a cuenta del
resultado del ejercicio 2018. Asimismo, con fecha 7 de febrero de 2019 el Consejo de Administracion acuerda la
distribucion de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2019. Ver Nota 9.

f) Fecha de adquisicion 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 esta Ley.

Sociedad Segmento Ubicacién Fecha de adquisicién
Bifur Investments, S.L. Oficinas Calle Miguel Yuste, 40 (Madrid) 10 de diciembre de 2015
Tres Forcas Capital, SL. Locales comercio Cuartel de Valenzuela (Melila) 7 de marzo de 2005

Azaria Rental SOCIMI, S.A. adquiri6 el control de la sociedad dependiente Bifur Investments, S.L. et 11 de enero
de 2018 y posteriormente con fecha 4 de septiembre de 2019 el control de la sociedad Tres Forcas Capital, S.L.,
momentos respectivos desde los cuales se considera propietario de Ia totalidad de las inversiones inmobiliarias de
las dependientes.

g) Identificacion del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.
Los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la Ley de SOCIMIs son
los reflejados en la tabla anterior.
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h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal aplicable en esta Ley, que
se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucion o para compensar pérdidas,
identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.

20 HONORARIOS DE AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 por PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. por los servicios de auditoria de las cuentas anuales consolidadas e individuales ascendieron a 63
miles de euros (45 miles de euros en 2018).

Los honorarios devengados por los servicios de revisién de los estados financieros intermedios consolidados de
2019 ascendieron a 16 miles de euros (16 miles de euros en 2018).

Los honorarios devengados durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 por PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. por los servicios de revision de las cuentas anuales individuales de Azaria Rental SOCIMI, S.A.
ascendieron a 7 miles de euros (6 miles de euros en 2018).

No se han devengados honorarios adicionales por otras sociedades de la red PwC en concepto de otros servicios
durante 2018 ni 2019.

21 HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con fecha 27 de febrero de 2020, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de Azaria Rental SOCIMI, S.A.
aprobé una ampliacion del capital social por importe de 1.302 miles de euros mediante la emision de 1.301.764
acciones de un euro de valor nominal cada una, con una prima de emision de 5.467 miles de euros. Tras dicha
ampliacion el capital social queda fijado en la cantidad de 9.511 miles euros. Esta operacién quedaba sujeta a la
condicion suspensiva de que Daily Real Estate, S.L. adquiera el 50% restante del capital social de la sociedad
Borna Investments, S.L., condicién que se cumplié el 13 de marzo de 2020.

Tras la adquisicién por Daily Real Estate, S.L. del 100% del capital social de Borna Investments, S.L., el 13 de
marzo de 2020 se dispone de deuda por importe de 34.900 miles de euros bajo los tramos A y B del contrato de
financiacion firmado con VTB durante el gjercicio.

Adicionalmente, el 26 de marzo de 2020 se produce la compraventa de Drago Mediterranean Holding Cobperatief
U.A. (DMHC) por parte de Daily Real Estate, S.L.U., procediéndose a la liquidacion de Ia entidad DMHC. Como
consecuencia de dicho proceso de liquidacion, Daily Real Estate, S.L.U. socio tnico de DMHC, se consolida como
titular de todos los activos (entre ellos, la participacion en el capital social de Azaria Rental SOCIMI, S.A.) y pasivos
de DMHC.

Por tltimo, el COVID-19, una nueva cepa de Coronavirus, se ha extendido desde China a otros paises, incluyendo
Espaiia, donde empez6 a extenderse a principios de marzo. Este evento afecta significativamente a la actividad
economica a nivel mundial y, como resultado, en cierta medida a las operaciones y resultados financieros de la
Sociedad. La medida enla que el Coronavirus impactara en nuestros resultados dependera de desarroflos futuros
que no se pueden predecir fiablemente, incluidas las acciones para contener la enfermedad o tratarla y mitigar su
impacto en las economias de los paises afectados.
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Informe de Gestién Consolidado correspondiente al ejercicio 2019
Situacion econémico-financiera del Grupo

En relacion a los estados financieros a 31 de diciembre de 2019, el Grupo presenta una situacién econdmica-
financiera y patrimonial saneada, con un fondo de maniobra positivo de 3.157 miles de euros y una cuenta de
resultados que ascienden a 1.744 miles de euros.

Por liltimo, el importe neto de la cifra de negocios asciende a 5.989 miles de euros, procedentes principalmente
de los ingresos del arrendamiento del inmueble de Miguel Yuste, 40 asi como de los ingresos percibidos por
Murias Parque Melilla, S.L. y Leroy Merlin Esparia, S.L.U.

Durante el ejercicio 2019 el Grupo ha tenido 1 empleado.

A 31 de diciembre de 2019, el capital social de} Grupo es de 8.209 miles de euros, con una prima de emision de
32.111 miles de euros.

Evolucion previsible del Grupo
No se esperan cambios significativos de cara al proximo ejercicio.
Hechos Posteriares

Con fecha 27 de febrero de 2020, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de Azaria Rental SOCIMI, SA.
aprobé una ampliacién del capital social por importe de 1.302 miles de euros mediante la emisién de 1.301.764
acciones de un euro de valor nominal cada una, con una prima de emisién de 5.467 miles de euros. Tras dicha
ampliacion el capital social queda fijado en fa cantidad de 9.511 miles euros. Esta operacion quedaba sujeta a la
condicién suspensiva de que Daily Real Estate, S.L. adquiera el 50% restante del capital social de la sociedad
Borna Investments, S.L., condicién que se cumplio el 13 de marzo de 2020.

Tras la adquisicién por Daily Real Estate, S.L. del 100% del capital social de Boma Investments, SL,el13 de
marzo de 2020 se dispone de deuda por importe de 34.900 miles de euros bajo los tramos A y B del contrato de
financiacién firmado con VTB durante el ejercicio.

Adicionalmente, el 26 de marzo de 2020 se produce la compraventa de Drago Mediterranean Holding Codperatif
U.A. (DMHC) por parte de Daily Real Estate, S.L.U., procediéndose a la liquidacion de la entidad DMHC. Como
consecuencia de dicho proceso de liquidacion, Daily Real Estate, S.L.U. socio unico de DMHC, se consolida como
titular de todos los activos (entre ellos, la participacion en el capital social de Azaria Rental SOCIMI, S.Al)y pasivos
de DMHC.

Por dltimo, el COVID-19, una nueva cepa de Coronavirus, se ha extendido desde China a otros paises, incluyendo
Espafia, donde empezé a extenderse a principios de marzo. Este evento afecta significativamente a la actividad
econémica a nivel mundial y, como resuitado, en cierta medida a las operaciones y resultados financieros de la
Sociedad. La medida en la que el Coronavirus impactara en nuestros resultados dependera de desarrollos futuros
que no se pueden predecir fiablemente, incluidas las acciones para contener la enfermedad o tratarla y mitigar su
impacto en las economias de los paises afectados.

Riesgos

Es politica del Grupo poner todos los medios a su alcance para evitar que se produzcan los riesgos derivados del
negocio y paliar los efectos negativos que podrian derivarse de ellos.

Entre estos riesgos podriamos destacar:
* Riesgos de crédito: pérdidas derivadas de impagos, insolvencias o morosidad de clientes.
» Riesgos de mercado:

- Actualizacion anual de las rentas IPC en el contrato de arrendamiento firmado con los inquilinos.
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- Riesgos de liquidez: El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que el Grupo no pueda disponer de
fondos liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente en todo
momento a sus obligaciones de pago. El objetivo de! Grupo es mantener las disponibilidades liquidas
necesarias para hacer frente a sus obligaciones de pago.

Actividades tecnoldgicas

El Grupo no ha desarrollado durante el ejercicio 2019 ni 2018 actividades de investigacion y desairollo.
Politica de dividendos

Ver informacién sobre dividendos contenida en la nota 4.13. y Nota 9 de las Cuentas Anuales Consolidadas.
Evolucién bursatil

Los parametros bursatiles durante el ejercicio 2019 y su evolucién se muestran en los siguientes datos:

Cotizacién a 31 de diciembre de 2019 (€/accién): 3,60
Cotizacién a 31 de diciembre de 2018 (€/accién): 5,15
Cotizaciéon maxima del periodo: 5,10

Cotizacion minima de! periodo: 4,60

Volumen negociado (titulos): 786.000 acciones

LN A&

Informacién sobre el medio ambiente

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por el Grupo para la proteccion y mejora del
medioambiente no son significativos al 31 de diciembre de 2019. Con los procedimientos actualmente implantados,
el Grupo considera que los riesgos medioambientales se encuentran adecuadamente controlados. El Grupo no ha
recibido subvenciones de naturaleza medioambiental durante el ejercicio 2019 ni 2018.

Acciones propias

A cierre del gjercicio 2019, la sociedad ostenta 55.021 acciones en autocartera (44.048 acciones a cierre del
ejercicio 2018), a los efectos de dar cumplimiento a los requisitos de difusion previstos en la Circular MAB 9/2017
y demas normativa aplicable para la incorporacion de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario a negociacién en el Mercado Alternativo Bursatil (“MAB™).

Informacién sobre pagos a proveedores al amparo de la ley 15/2010

Conforme a lo establecido por la ley de referencia, asi como la resolucién de 29 de diciembre de 2010, se ha
revisado la existencia de saldos con proveedores y acreedores a 31 de diciembre de 2019 pendientes de pago que
puedan sobrepasar el plazo maximo legal establecido concluyendo que a dicha fecha no existian saldos que
cumplieran esa caracteristica:

2019 | 2018
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 17 23
Ratic de operaciones pagadas 17 23
Ratio de operaciones pendientes de pago 24 41
Importe (miles de euros)
Total pagos realizados 1.930 480
Total pagos pendientes 86 12




AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

FORMULACI()N DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS E INFORME DE
GESTION CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2019

El Consejo de Administracion de la sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. en fecha 15 de abril de 2020, y en
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37
del Codigo de Comercio, procede a formular las Cuentas Anuales Consolidadas de Azaria Rental SOCIMI, S.A. y
sociedades dependientes, y el Informe de Gestién Consolidado del ejercicio 2019, los cuales vienen constituidos
por los documentos anexos que preceden a este escrito (41 paginas de papel normal).

FIRMANTES FIRMA

Consejero: Claudio Giesen

Consejero: Alfonso Mato Garcia-Ansorena




AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

DILIGENCIA

D. Ivan Azinovic Gamo, en su calidad de Secretario no Consejero de la sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A.
certifica que el Consejo de Administracion, en su reunién de fecha 15 de abril de 2020 celebrada mediante
viodeconferencia como consecuencia de la crisis sanitaria, ha formulado por unanimidad las Cuentas Anuales e
Informe de Gestién finalizados el 31 de diciembre de 2019, autorizando unanima y expresamente al Presidente
del Consejo dg Administracion para que vise un ejemplar del Informe de Gestién y Cuentas Anuales individuales
de la Sociedad) asi como el informe de Gestién y Cuentas Anuales Consolidadas adjuntas a la presente, en sefial
de identifica de las que han sido formuladas por unanimidad por el Consejo de Administracion.

D. lvan Azinovic Gamo
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Informe de auditoria

Cuentas anuales al 31 de diciembre de 2019
Informe de gestion
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Azaria Rental SOCIMI, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Azaria Rental SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que comprenden
el balance a 31 de diciembre de 2019, 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 opinidn, 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 2019, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espana. 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
udezindependersiasmee son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Esparia segun lo
sig@Xigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no

hEBs piestads S8ivicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
2 ¢itcutStaHcias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado
rugy fg necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos més relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccidon material mas 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 formacion de nuestra opinién sobre éstas, y
no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espana
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWwW.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccién 32
Inscrita en el R.0.A.C. con el nimero S0242 - CIF: B-79 031290



Azaria Rental SOCIMI, S.A.

pectos mas relevantes de la auditoria

Valoracién de las inversiones en patrimonio de
empresas del grupo y asociadas

Al 31 de diciembre de 2019 el valor contable
de las inversiones en patrimonio de empresas
del grupo y asociadas registradas en el activo
no corriente asciende a 45.485 miles de
euros, relacionados con inversiones en el
patrimonio de Bifur Investments, S.L. y Tres
Forcas Capital, S.L. Para informacion
adicional, véase la nota 2 y 4.1 de la memoria
adjunta que incluye informacion revelada por
los Administradores sobre las
correspondientes politicas contables, juicios y
estimaciones.

Consideramos la valoracion de las
inversiones en patrimonio de empresas del
grupo como el aspecto mas relevante de la
auditoria debido, principalmente, a su
significatividad en relacion con las cuentas
anuales en su conjunto y a que existe un
riesgo inherente asociado a la valoracién de
dichas inversiones.

44700721Z FRANCISCO RAFAEL PEREZ

Signer:
CN=44700721Z FRANCISCO RAFAEL PEREZ
C=ES
2.5.4.42=FRANCISCO RAFAEL
2.5.4.4=PEREZ GUERRA

Public kev:

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Para las altas de las inversiones, comprobamos
la documentacion clave soporte de las mismas,
tales como contratos y escrituras, u otros
documentos que afectan al precio de coste.

Hemos realizado un entendimiento de la
metodologia de la Sociedad para la evaluacion
de la recuperabilidad de las inversiones.

Hemos obtenido los balances auditados de las
entidades participadas y los importes de las
plusvalias tacitas identificadas. Las plusvalias
tacitas corresponden a la diferencia entre el valor
razonable y el valor en libros de los inmuebles
en propiedad de las entidades participadas.
Hemos obtenido la valoracion de las inversiones
inmobiliarias realizada por expertos
independientes, y hemos comprobado que el
valor de mercado estimado es superior al valor
neto contable de estos activos. Hemos evaluado
las principales hipétesis usadas en la valoracion,
contrastando la coherencia de las estimaciones
teniendo en cuenta las condiciones del mercado.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia
de la informacién revelada en las cuentas
anuates.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable el objetivo
de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefados.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2019, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de

las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, 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 gestidn con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacion distinta de la
obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e
informar de si el contenido y presentacion 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.
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Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestidon concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2019 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

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 Espaia, 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, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién de liquidar la
Sociedad o de cesar sus operaciones, o0 bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinién.

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 Espana
siempre detecte una incorreccion 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 econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.

44700721Z FRANCISCO RAFAEL PEREZ

*'Como, parte de.una_auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
‘gde, cuentas. vigente en Espania, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
ng%gé‘ﬁﬁéﬁ%o profesional durante toda la auditoria. También:

) Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. 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 colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusion del control interno.

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

. Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores.
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) Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

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

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

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

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)
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Cuentas anuales al 31 de diciembre de 2019
e Informe de Gestién del ejercicio 2019




AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

BALANCE AL CIERRE DEL EJERCICIO 2013 (Expresado en Euros)

ACTIVO ‘NOTA 2019 2018
ACTIVO NO CORRIENTE 76.941.592 40.701.449
Inversiones en empresas del grupo a largo plazo 76.924.672 40.701.449
Instrumentos de patrimonio 6,13 45.485.406 40.701.449
Deudas de empresas del grupo y asociadas a largo plazo
Cuentas a cobrar con partes vinculadas 6 31.439.266 -
Inversiones financieras LiP 16.920 -
Derivados 6 16.920 -
ACTIVO CORRIENTE 2.899.733 41.096.801
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 84.069 461.362
Anticipo a proveedores 6 75.069 102.571
Otros créditos con las Administraciones Publicas 10 792 358.791
Deudores comerciales 6 8.208 -
Inversiones en empresas de grupo y asociadas 2.372.908 -
Cuentas a cobrar con partes vinculadas 6 2.372.908 -
Inversiones financieras a corto plazo 212,978 151.128
Oftros activos financieros 6,13 212.978 151.128
Efectivo y otros activos liguidos equivalentes 7 229.778 484.311
TOTAL ACTIVO 79.841.325 41.798.250

Las Notas 1 a 17 de la memoria son parte integrante de estas cuentas anuales.




AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

BALANCE AL CIERRE DEL EJERCICIO 2019 (Expresado en Euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO ‘NOTA 2019 2018
PATRIMONIO NETO 27.880.278 41.048.054
Fondos Propios 8 27.880.278 41.048.054
Capital 8.208.840 8.326.000
Prima-de emision 27.069.735 32.701.068
Reserva legal 297.141 147.946
Reserva libre (7.792.402) -
Acciones y participaciones en patrimonio propias (318.726) (232.816)
Resultado del ejercicio 1.066.057 1.491.946
Resultados negativos de ejercicios anteriores (367) (367)
Dividendo a cuenta (650.000) (1.385.723)
PASIVO NO CORRIENTE 50.297.352 -
Deudas a largo plazo con entidades de crédito 50.297.352 -
9 50.297.352 -
PASIVO CORRIENTE 1.663.695 750.196
Deudas a corto plazo 1.165.520 513.580
Otros pasivos financieros 9 104.164 513.580
Deudas con entidades de crédito 9 1.061.356 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 498.175 236.616
Proveedores 9 445.078 2.336
Otras deudas con las Administraciones Publicas 10 53.097 234.280
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 79.841.325 41.798.250

Las Notas 1 a 17 de la memoria son parte integrante de estas cuentas anuales.




AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31

DE DICIEMBRE DE 2019 {Expresada-en Euros)

NOTA 2019 2018
Importe neto de la cifra de negocios 1.861.060 1.771.744
Ingresos por dividendos 11 1.861.060 1.771.744
Otros gastos de explotacion (407.626) (277.014)
Servicios exteriores 11 (407.043) (260.198)
Tributos (683) (16.800)
Otros gastos de gestion corriente - (16)
RESULTADO DE EXPLOTACION 1.453.434 1.494.730
Ingresos financieros 13 341.021 1.128
Gastos financieros 13 (699.295) (3.912)
Variaciones de valor razonable (29.103) -
RESULTADO FINANCIERO {387.377) (2.784)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 10 1.066.057 1.491.946
Impuestos sobre beneficios 10
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE
OPERACIONES CONTINUADAS 1.066.057 1.491.946
RESULTADO DEL EJERCICIO 3 1.066.057 1.491.946

Las Notas 1 a 17 de la memoria son parte integrante de estas cuentas anuales.




AZARIA RENTAL SOCIM), S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 (Expresado en Euros)

2019 2018

Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 1.066.057 1.491.946

Ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto - -
Por coberturas de flujos de efectivo - -
Efecto impositivo - -

Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto - -

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganacias - -
Por coberturas de flujos de efectivo - -
Efecto impositivo - -

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 1.066.057 1.491.946

Las Notas 1 a 17 de la memoria son parte integrante de estas cuentas anuales.



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2019 (Expresado en Euros)

Resultado
Capital  Prima de Reservas : negativo de Dividendo oouiado  pop
escriturado  emisién m_mmmZN voluntarias/ ASCIOM€8  oiercicios acuenta . %% . patrimonio
egal libres propias anteriores ejercicio neto
{Nota 8) (Nota8) (Nota 8) {Nota 8) {Nota 8) (Nota 8) {Nota 8) {Nota 8)

SALDO AJUSTADO, INICIO ANO 2018 5.003.000 14.549.123 (367) (1.060.008) 1.479.467 19.971.215
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - - - 1491946 1.491.946
Operaciones con socios o propietarios
Ampliacion de capital 5.003.000 18.151.945 - - - - - - 23.154.945
Reduccién de capital (1.680.000) - - - - - - - (1.680.000)
Distribucion del resultado - - 147.946 271.513 - - 1.060.008 (1.479.467) -
Distribucién de dividendos - - - (271.513) - - - - {2711.513)
Acciones propias - - - - (232.816) - - - (232.816)
Dividendos a cuenta - - - - - - (1.385.723) - (1.385.723)
SALDO, FINAL ANO 2018 8.326.000 32.701.068 147.946 - (232.816) (367) (1.385.723) 1.491.946 41.048.054
SALDO AJUSTADO, INICIO ANO 2019 8.326.000 32.701.068 147.946 (232.816) (367) (1.385.723) 1.491.946 41.048.054
Total ingresos y gastos reconocidos - - = - - - - 1.066.057 1.086.057
Operaciones con sacios o propietarios
Operacignhes con acciones propias - - - - (9.945.262) - - - (9.945.262)
Reduccién de capital (2.066.950) - - (7.792.402) 9.859.352 - - - -
Ampliacién de capital 1.949.790 2.834.167 - - - - - - 4.783.957
Distribucién de dividendos - (8.465.500) - - - (650.000) - {9.115.500)
Distribucion del resultado , - - 149.195 , - - - 1.385.723 (1.491.946) 42.971
SALDO, FINAL ANO 2019 ~ 8.208.840 27.069.735 297.141 (7.792.402) (318.726) (367) (650.000) 1.066.057 27.880.278

Las Notas 1 a 17 de la mernoria son parte integrante de estas cuentas anuales



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 (Expresado en Euros)

Nota 2019 2018
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 542.327 1.628.440
Resultado del ejercicio antes de impuestos 3 1.066.057 1.491.946
Ajustes del resultado 13 {562.523) 2.784
ingresos por dividendos (950.000) -
Ingresos financieros (341.021) (1.128)
Gastos financieros 728.398 3.912
Cambios en el capital corriente 222.696 133.710
Existencias 6 - -
Deudores y otras cuentas a cobrar 6 356.013 (102.502)
Otros activos corrientes 6 (471.417) -
Acreedores y otras cuentas a pagar 9 338.100 236.212
Otros pasivos 9 - -
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién (183.802) -
Pagos de intereses 9 (508.205) -
Cobro de interéses 324.403 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (40.955.870) 2.332.045
Pagos por inversiones 6 (44.822.170) (867.955)
Oftros activos financieros, cuentas corrientes (1.306.016) {867.955)
Créditos empresas grupo (43.516.154) -
Cobros por desinversiones 6 3.866.299  3.200.000
Empresas del grupo y asociadas 2.903.328  2.000.000
Otros activos financieros, cuentas corrientes 962.971 1.200.000
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 40.159.010 (3.589.731)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 8 (9.986.804) (1.912.816)
E::ijgl;amén de instrumentos de patrimonio propio (reduccidn de - (1.880.000)
Amortizacién de instrumentos de patrimonio (9.946.462) -
Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio (40.342) (232.816)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero: 9 51.169.925 -
Deudas con entidades de crédito 51.634.021 -
Devolucion y amortizacion de deudas con entidades de credito (464.097) -
!’agos por leldendc?s y remuneraciones de otros (1.024.111) {1.676.915)
instrumentos financieros
Dividendos 8 (1.024.111) (1.676.915)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (254.533) 370.754
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 484.311 113.557
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 229.778 484.311
Variacion neta (254.533) 370.754

Las Notas 1 a 17 de la memoria son parte integrante de estas cuentas anuales.
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1. INFORMACION GENERAL

Azaria Rental SOCIMI, S.A. (anteriormente denominada Ariot Investments, S.L.), en adelante la “Sociedad
Dominante” 0 “Azaria’, es una sociedad espaiiola con CIF nimero A-87685145, constituida, por tiempo indefinido,
mediante escritura otorgada ante notario de Madrid el 11 de noviembre de 2016 e inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid, en el tomo 33.650, Folio 89, Seccién 8%, Hoja M-605680 e inscripcion n® 857 con domicilio social en la
calle Eduardo Dato 18 (Madrid).

El dia 12 de diciembre de 2018, Daily Real Estate, S.L. compro la totalidad de las pariicipaciones de Azaria para
posteriormente y con fecha 23 de enerc de 2017 aumentar su capital social mediante una aportacién no dineraria
formada por 5.000.000 participaciones de 1 euro de valor nominal y una prima de emisidén por importe de
15.783.500 euros (nota 8), de la sociedad Bifur Investments, S.L.. convirtiendo asi a Azaria en socio de Bifur
investments, S.L. con un 50% de sus participaciones. Dicha aportacién no dineraria no fue considerada por ia
direccion como constituyente de un negocio, por lo que dichas acciones contabilizaron en el momento de la
transaccion y aportacion a valor razonable, asi la diferencia entre el importe escriturado de la ampliacion de capital
y el valor razonable de la inversion se registré contra prima (nota 8 y 6).

El 3 de abril de 2017, Daily Real Estate, S.L.. {matriz de la compaiiia), suscribié un contrato de compraventa de
participaciones sociales de Ariot Investments, S.L. con Wil Shares Limited, mediante el cual, la Ultima obtuvo una
participacion del 18,56%. Asi, a cierre de 2017 Daily Real Estate, S.L. poseia una participacion en Ariot Investments,
S.L. del 81,44% y Wil Shares Limited del 18,56%.

El 28 de septiembre de 2017 la Sociedad, tras la decisién adoptada por los socios, comunicé a la Agencia Tributaria
su opcion por la aplicacién del régimen de Sociedades An6nimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario,
estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMI.

A 31 de diciembre de 2017, Azaria ostentaba la titularidad del 50% de las acciones de la sociedad Bifur Investments,
S.L

Con fecha 11 de enero de 2018 Azaria, realizé una ampliacion de capital a la que acudié Drago Mediterranean
Holdings Coopertaief, U.A., aportando la propiedad que tenia sobre Bifur Investments, S.L. y que constituia el 50%
del total del patrimonio de la misma.

De esta manera, tras 1a aportacion no dineraria y 1a ampliacién de capital, ia sociedad Ariot investments, S.L. pasé a
tener el 100% de las participaciones sobre Bifur Investments, S.L. y la sociedad Drago Mediterranean Holdings
Cooperatief, U.A. a poseer un 50% de las participaciones de Ariot Investments, S.L. cambiando la estructura
societaria det Grupo.

Con fecha 1 de marzo de 2018 se acord6 por unanimidad mediante. Junta. General Extraordinaria y Universal una
reduccion del capital social mediante la amortizacién de participaciones sociales con devolucién de aportaciones a
{os socios de {a sociedad (ver nota 8).

Con fecha 9 de mayo de 2018, se acuerda en Junta General Extraordinaria y Universal el cambio de denominacion
social de la sociedad, que pasé a denominarse Azaria Rental SOCIMI, S.L.

Adicionaimente, con fecha 6 de junio de 2018, se acordé en Junta General Exiraordinaria y Universal, la
transformacién de la sociedad en sociedad anénima, sin cambio de personalidad juridica y conservando la
denominacion de SOCIMI.

Con fecha 6 de junio de 2018, se adopt6 en Junta de Administradores Solidarios la commespondiente adaptacion del
objeto social de la Sociedad al establecido para las SOCIMI. Dicho acuerdo fue elevado en escritura pablica el 14 de
junio de 2018.

Con fecha 4 de septiembre de 2019 se aprueba por parte de la Junta General y Consejo de Administracion de la
sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. una reduccion de capital por importe de 2.066.950 euros. Dicha disminucion
se realiza mediante la amortizacion por la Sociedad de 2.066.950 acciones de un euro de valor nominal, previa
compra por la Sociedad de las mismas a los accionistas, fijando de esta manera el capital social en la suma de
6.259.050 euros.

Asimismo, una vez cumplida la condicién suspensiva consistente en la ejecucion de la reduccién de capital, e
Consejo de Administraciébn con fecha 4 de septiembre de 2019, previamente aprobado por fa Junta General de
Accionistas, adopta la decision de realizar un aumento de capital de social de la misma mediante aportacion no
dineraria del 100% de participaciones que Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta frente a Tres Forcas Capital,
SL.
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Por tanto, el capital social de la Sociedad queda ampliado en la cantidad de 1.949.790 euros. A partir de este
momento, Petalaca Servicios y Gestion S.L. pasa a ostentar el 23,75% de la Sociedad, y Tres Forcas Capital, S.L.
pasa a pertenecer al grupo consolidado de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Con fecha 27 de septiembre de 2019 se realizé un cambio de titularidad entre los accionistas. Drago Mediterranean
Holdings Cooperatief, U.A. procedié a vender la totalidad de sus acciones al accionista Daily Real Estate, S.L.U.

Por ello, de acuerdo con las operaciones comunicadas a 31 de diciembre de 2019 la Sociedad Daily Real Estate,
S.L.U. ostenta una participacion directa del 72,31% y Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta una
participacion. directa del 23,75% en el capital social de Azaria. Consecuentemente, a 31 de diciembre de 2019, la
participacion que posee indirectamente Manzana K Negocio, S.L. de la Sociedad es del 93,09%. El objeto social
de la Sociedad, descrito en €! articulo 2 de sus estatutos es:

i La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyendo la
actividad de rehabilitacién de edificaciones en los téminos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido;

ii. La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario (SOCIMIs) o en el de ofras entidades no residentes en territorio espaiiol que tengan el mismo
objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para dichas SOCIMIs
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios;

iii. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en temitorio espariol, 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 SOCIMIs en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutanria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion exigidos
para estas sociedades; y

iv. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversidn 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.

A 31 de diciembre de 2019, y tras los cambios societarios descritos anteriormente, la Sociedad pertenece en un
72,31% a Daily Real Estate, S.L.U. y en un 23,7% a Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. siendo el resto perteneciente
a accionistas minoritarios.

El domicilio social de la Sociedad se encuentra ubicado en Paseo Eduardo Dato nimero 18 (Madrid).

La Sociedad no cuenta con empleados. La gestion administrativa se realiza a través de una sociedad vinculada
especializada en la gestion de activos inmobiliarios.

Con fecha 26 de marzo de 2019 se realiza la formulacion de las cuentas anuales individuales, asi como delinforme
de gestién individual de la Sociedad, correspondientes al ejercicio social cerrado a 31 de diciembre de 2018.

Las cuentas anuales consolidadas de Azaria Rental SOCIMI, S.A. al 31 de diciembre de 2019 se han formulado
de forma conjunta a estas cuentas anuales individuales con fecha 15 de abrif de 2020, y seran depositadas en el
Registro Mercantil de Madrid.

Régimen SOCIMI

El régimen fiscal especial de SOCIMI regulado de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre. El articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos para este
tipo de sociedades, a saber:

i) Deben tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana
destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a
destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a
su adquisicion, asi como en participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que
se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

ii) Al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las
derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento por parte de la Sociedad de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios ligados a las inversiones antes
mencionadas.
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i) Los bienes inmuebles que integren el activo de ia Sociedad deberan permanecer arrendados durante
al menos tres afnos. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.”

Asi mismo la Ley 1172009 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 y 5:

4. Las SOCIMI tienen como obligacion cotizar en un mercado regulado o en un sisterna muitilaterat
de negociacion.

5. El capital minimo exigido es de 5 millones de euros. Sélo podra haber una clase de acciones.

Adicionalmente la Sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

El incumplimiento de tal condicion supondra gue 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 &l ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho
periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la
cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio
de los intereses de demora, recargos y sancione s que, en su caso, resulten procedentes.

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad cumple con las exigencias de la Disposicién Transitoria Primera de 1a Ley
de SOCIMI que permite la aplicacion del Régimen fiscal de las mismas en los términos establecidos en el articulo
8 de dicha Ley.

2. BASES DE PRESENTACION

a) Imagen fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se presentan de acuerdo
con la legislacién mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado
mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a este mediante Real Decreto 1159/2010 y
Real Decreto 602/2016 y con lo dispuesto en la Orden Ministerial 1228/1994, de 28 de diciembre de 1994 del
Ministerio de Economia y Hacienda, por la que se aprobé la adaptacion del Plan General de Contabilidad a las
empresas inmobiliarias, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la. situacion financiera, de los
resultados de la Sociedad, asi como de los flujos incorporados al estado de flujos de efectivo.

Estas cuentas anuales han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad para su sometimiento a la
aprobacién por los socios con fecha 15 de abril de 2020, estimandose que seran aprobadas sin ninguna
modificacion.

Las cuentas anuales de ia Sociedad se presentan en euros, gue es la moneda de presentacion y funcional de la
Sociedad.

b) Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

LLa preparacion de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones y juicios en
relacién con el futuro que se evalian continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores,
incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias.

Las estimaciones contables resultantes, por definicion, raramente igualaran a los correspondientes resultados
reales. A continuacion, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significativo de dar lugar a un
ajuste material en los valores en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente.
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Recuperabilidad de las participaciones en empresas del Grupo

Los Administradores de fa Sociedad, realizan un analisis de la potencial pérdida de valor de las inversiones en
sociedades del grupo, asociadas y multigrupo que tiene registrada respecto a su valor contable. Dicho analisis se
realiza utilizando diferentes parametros permitidos por la norma como son el valor patrimonial mas, en su caso,
plusvalias tacitas y el valor recuperable, el cual es obtenido el cual es a partir del valor razonable del activo
inmobiliario subyacente de la sociedad en la que participa.

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en las que la Sociedad tiene
participaciones, en un mercado activo, son los precios de activos similares. En la ausencia de dicha informacion
ante la actual situacion de mercado, la Sociedad determina el valor razonable mediante un intervalo de valores
razonables. En la realizacion de dicho juicio la Sociedad utiliza una serie de fuentes incluyendo:

i} Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicion o
localizacion, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

i) Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar cambio
enlas condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccion.

iii) Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los contratos
de arrendamiento actuales y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia de precios de mercado
de propiedades similares en la misma localizacion y condicion, mediante la utiizacion de tasas de
descuento que reflejara la incertidumbre del factor tiempo. Asi mismo se tienen en cuenta en la
determinacion del valor obtenido mediante esta técnica los posibles usos futuros a dar a
determinadas superficies de los inmuebles propiedad de la Sociedad.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion Inmobiliaria (SOCIMI), lo que en la practica supone que, bajo el
cumplimiento de determinados requisitos, la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacion al Impuesto
de Sociedades del 0%. EI Consejo de Administracion realiza una monitorizacién del cumplimiento de los requisitos
establecidos en la legislacion con el objeto de mantener las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este
sentido, la estimacion de los Administradores es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos
fijados, no procediendo a registrar ningtin tipo de resultado derivado del impuesto sobre Sociedades.

c) Comparacion de la informacién

Alos efectos de la obligacion establecida en el articulo 35.6 del Codigo de Comercio, y a los efectos derivados de
la aplicacién del principio de uniformidad y del requisito de comparabilidad, se presenta a efectos comparativos
con cada una de las partidas de 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 correspondientes al ejercicio 2019, las
corresponidentes al ejercicio 2018.

d) Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar 1a comprension del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en
el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, estos estados se presentan de forma agrupada, recogiéndose
los andlisis requeridos en las notas correspondientes de la memoria.

3. APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2019, formulada por los Administradores y que se espera
sea aprobada por la Junta General de Socios, asi como la aplicacion de! resultado obtenido en e! ejercicio 2018y
aprobado por los Administradores, son los siguientes:
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2019 Euros

Base de reparto:

Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias 2019 {beneficios) 1.066.075
Aplicacion:
Reserva legal 106.608
Compensacion de resultados negativos de ejercicios anteriores 367
Dividendo a cuenta 959.100
018 Euros

Base de repario:

Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias 2018 (beneficios) 1.491.946
Aplicacion:

Reserva legal 149.195

Dividendo 1.342 751

3.1. Limitaciones para la distribucion de dividendos

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucidn de ia reserva legal,
hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el 20% del capital
social, no es distribuible a los accionistas.

Una vez cubiertas las atenciones previstas poria Ley o los estatutos, s6io podran repartirse dividendos con cargo
al beneficio del ejercicio, 0 a reservas de libre disposicién, si el valor del patrimonio neto no es 0, a consecuencia
del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados directamente al
patrimonio neto no podran ser objeto de distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios
anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de 1a Sociedad fuera inferior a la cifra del capital social,
el beneficio se destinara a la compensacién de estas pérdidas.

3.2. Reparto obligatorio de dividendos

Dada su inclusian en el régimen de SOCIMI y tal y como esta recogido en el articulo 29 de sus estatutos sociales,
la Sociedad estard obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
cbligaciones mercantiles que correspondan, €l beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto
en el articulo 6 de la Ley 11/20089, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

4. CRITERIOS CONTABLES

Los principales criterios de registro y valoracion utilizados por la Sociedad en la elaboracién de estas cuentas
anuales son los siguientes:

4.1. Activos financieros

Préstamos y partidas a cobrar:

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables que no
cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses
desde la fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se
incluyen en “Créditos a empresas” y “Deudores comerciales y otras cuentas.a cobrar” en el balance.
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Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccion que
les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses devengados
en funcion de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacion que iguala el valor en libros del
instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No ostante lo anterior, los
créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio se valoran, tanto en el momento de
reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los flujos
no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectiian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor si existe
evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de ta pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valar en libros del activo y el valor actual
de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el momento de
reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversion, se reconocen en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

Otros activos financieros:

Bajo este epigrafe de balance se registran fianzas, las cuales se corresponden principaimente a los importes
desembolsados a los propietarios de las oficinas y locales amendados. Figuran registradas por los importes
pagados, que no difieren significativamente de su valor razonable.

La Sociedad registra las fianzas recibidas de los arrendatarios que son depositadas ante el organismo autonémico
correspondiente. Figuran registradas por los importes pagados, que no difieren significativamente de su valor
razonable, teniendo por tanto los importes registrados en el activo y en el pasivo con importes y vencimientos
similares. Por esta razén, las mismas no se actualizan.

Los activos financieros se dan de baja en el balance cuando se traspasan sustancialmente todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad del activo. En el caso concreto de cuentas a cobrar se entiende que este
hecho se produce en general si se han transmitido los riesgos de insolvencia y de mora.

Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas

Se valoran por su coste menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro del valor. No
obstante, cuando existe una inversion anterior a su calificacién como empresa del grupo, multigrupo o asociada,
se considera como coste de la inversién su valor contable antes de tener esa calificacién. Los ajustes valorativos
previos contabilizados directamente en el patrimonio neto se mantienen en éste hasta que se dan de baja.

Si existe evidencia objetiva de que el valor en libros no es recuperable, se efectiian las oportunas correcciones
valorativas por la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe
entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo derivados de la
inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, en la estimacion del deterioro de estas inversiones se
toma en consideracion el patrimonio neto de 1a sociedad participada corregido por ias plusvalias tacitas existentes
en la fecha de la valoracion, dichas plusvalias son calculadas conforme a lo dispuesto en la nota 2.2, siendo
fundamentalmente calculada en funcién la diferencia entre el valor contable de la inversion inmobiliaria propiedad
de la participada y el valor razonable de la misma.

4.2, Efectivo y otros medios liquidos equivalentes

Bajo este epigrafe del balance se registra el efectivo en caja y bancos, depb6sitos a la vista y otras inversiones a
corto plazo de alta liquidez, que son rapidamente realizables en caja y que no tienen riesgo de cambios en su
valor.

4._3. Patrimonio neto

El capital social esta representado por participaciones ordinarias.

Los costes de emisién de nuevas participaciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto,
COMO menores reservas.
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4.4. Pasivos financieros

Débitos y partidas a pagar:

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales. Estos
recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, 2 menos gue la Sociedad tenga un derecho incondicional
a diferir su liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccién directamente
imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segin el método del tipo de interés efectivo.
Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacion que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente
esperada de pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.

No ostante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente, por su valor
nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

En el caso de producirse renegociacién de deudas existentes, se considera que no existen modificaciones
sustanciales del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo préstamo es el mismo que el que otorgé el
préstamo inicial y el valor actual de los fiujos de efectivo, incluyendo las comisiones netas, no difiere en mas de
un 10% del valor actual de los flujos de efectivo pendientes de pagar del pasivo original calculado bajo ese mismo
método.

4.5. Impuestos corrientes y diferidos

E! gasto (ingreso) por impuesto sobre beneficios es el importe que, por este concepto, se devenga en el ejercicio
y que comprende tanto el ingreso por impuesto corriente como por impuesto diferido.

Tanto el ingreso por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.
No obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con partidas que se registran
directamente en e! patrimonio neto.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar o recuperar de
las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o aprobada y pendiente de publicacion en la fecha
de cierre del gjercicio.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que
surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros. Sin embargo, si los impuestos
diferidos surgen del reconocimiento inicial de un activo o un pasivo en una transaccion distinta de una combinacién
de negocios que en el momento de la transaccion no afecta ni al resultado contable ni a la base imponible del
impuesto no se reconocen. El impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos
aprobados o0 a punto de aprobarse en la fecha del balance y que se espera aplicar cuando el correspondiente
activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable que se vaya a disponer
de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar 1as diferencias temporarias.

Se reconocen impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias que surgen en inversiones en dependientes,
asociadas y negocios conjuntos, excepto en aquellos casos en que la Sociedad puede controlar el momento de
reversion de las diferencias temporarias y ademas es probable que éstas no vayan a revertir en un futuro
previsible.

El128 de septiembre de 2017 la Sociedad, tras la decision adoptada por los socios, comunic a la Agencia Tributaria
su opcidn por la aplicaciéon del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario,
estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMI.

En virtud de la Ley 1172009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobitiario, las entidades que opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto
en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen dej 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse
bases imponibles negativas, no sera de aplicacién el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de
Sociedades, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultara de aplicacion
el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos Il, lll y IV de dicha norma. En todo lo
demas no previsto en la Ley 11/2009, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de
Ley del Impuesto sobre Sociedades.
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La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social de la entidad sea igual
o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen
inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

4.6. Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones por litigios se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacion presente, ya sea legal o
implicita, como resultado de sucesos pasados, es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para
liquidar la obligacién y el importe se puede estimar de forma fiable. No se reconocen provisiones para pérdidas de
explotacién futuras,

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para liquidar
la obligacién usando un tipo antes de impuestos gue refleje las evaluaciones del mercado actual def valor temporal
del dinero y los riesgos especificos de la obligacion. Los ajustes en la provision con motivo de su actualizacién se
reconocen como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se
descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provision sea reembolsado por un tercero,
el reembolso se reconace como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacién estd condicionada a que ocurra 0 no uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable
presentandose detalle de los mismos en la memoria en caso de que lo hubiera.

4.7. Combinaciones de negocio

En el caso de negocios originados como consecuencia de la adquisicion de acciones o participaciones en ef
capital de una empresa, la Sociedad reconoce la inversion conforme con lo establecido para las inversiones en
¢l patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas (Nota 4.1).

4.8. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan los importes a cobrar
por los bienes entregados y los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades de la Sociedad, menos
descuentos y el impuesto sobre el valor afiadido.

La Sociedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con fiabilidad, es probable
que los beneficios econémicos futuros vayan a fluir a la Sociedad y se cumplen las condiciones especificas para
cada una de las actividades tal y como se detalla a continuacién.

No se considera que se pueda valorar el importe de los ingresos con fiabilidad hasta que no se han resuelto todas
las contingencias relacionadas con la venta. La Sociedad basa sus estimaciones en resultados histéricos, teniendo
en cuenta el tipo de cliente, el tipo de transaccién y los términos concretos de cada acuerdo.

Ingresos por dividendos:

Los ingresos por dividendos se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se
establece el derecho a recibir el cobro, y se consideran “Importe neto de la cifra de negocios”™. No obstante, lo
anterior, si los dividendos distribuidos proceden de resultados generados con anterioridad a la fecha de
adquisicion no se reconocen como ingresos, minorando el valor contable de la inversion.

Ingresos por intereses:

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método del tipo de interés efectivo. Cuando una cuenta a
cobrar sufre pérdidas por deterioro de valor, la sociedad reduce el valor contable a su importe recuperable,
descontando los flujos futuros de efectivo estimados al tipo de interés fectivo original del instrumento, y continda
llevando el descuento como menos ingreso por intereses.
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4.9. Aspectos medio ambientales

Por lo que respecta a las posibles contingencias de caracter medioambiental que pudieran producirse, los
Administradores consideran que, dada la naturaleza de la actividad desarrollada por la Sociedad, su impacto es
poco significativo.

4.10. Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a
la realidad econémica de la operacién. La valoracion posterior se realiza conforme con lo previsto en las
correspondientes normas.

Los Administradores cuentan-con colaboradores de reconocido prestigio y amplia experiencia en la preparacion
de la documentacion necesaria para cumplir con la reciente normativa en este sentido fijada por el Ministerio de
Hacienda.

5. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La actividad de la Sociedad esta expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de crédito, riesgo de mercado y
riesgo de liquidez. 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 su rentabilidad financiera.

La gestion del riesgo esta controlada por el Departamento Financiero de la Sociedad que identifica, evalGa y cubre
los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por &l Consejo de Administracion. El Consegjo
proporciona politicas para la gestion del riesgo global.

5.1. Riesgo de crédito
El riesgo de crédito se puede producir por varios motivos. En primer lugar, por ia posibie pérdida causada por el
incumplimiento de las obligaciones contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, por la posibilidad
de no recuperar los activos financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido. En segundo lugar,
por la posicidon de caja, efectivos y equivalentes. Los administradores de la Sociedad consideran que esta
Sociedad no tiene riesgo de crédito.

5.2. Riesgo de mercado

Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. La exposicion de 1a Sociedad at riesgo
de cambios en los tipos de interés se debe principalmente al préstamo recibido a largo plazo a tipo de interés
variable. A cierre del ejercicio 2019, la Sociedad tiene dicho riesgo debido al nuevo préstamo firmado con VTB
Europe Bank por un periodo de 5 afios. Adicionamente, la compafiia ha firmado a lo largo del ejercicio varios
préstamos intercompany que también pueden verse expuestos al riesgo de tipo de cambio. Durante el ejercicio
2018 este riesgo se encontraba reducido de alguna forma ya que su inversion estaba financiada con capital propio
Si bien, los Administradores realizan una revision de los posibles impactos que potenciales fluctuaciones en el
cambio pudieran tener en la cuenta de resultados y adicionamente se ha contratado un derivado con esta misma
entidad financiera para mitigar la exposicion de la compafia ante el tipo de interés

Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad opera en el ambito nacional y, por tanto, no esta expuesta a riesgo de tipo de cambio por operaciones
con monedas extranjeras.

Otros riesgos de precio

La Sociedad recibe dividendos de una de las sociedades en la que participa, Bifur Investments SOCIMI, S.L. cuyas
ventas se centran en un contrato de arrendamiento del inmueble contempia una actualizaciéon anual de las rentas
conforme al IPC.Como se comenta anteriormente, este afio Azaria Rental SOMICI, S.A. también en propietaria de
Tres Forcas Capital, S.L.., sociedad de la cual no ha recibido dividendos a fecha actual.Dicho riesgo no es relevante
para su participado puesto que las rentas Gnicamente pueden actualizarse al alza.
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5.3. Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de fondos liquidos, o
acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente en todo momento a sus obligaciones
de pago.

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y valores negociables suficientes,
la disponibilidad de financiacion mediante un importe suficiente de facilidades de crédito comprometidas y tener
capacidad para liquidar posiciones de mercado.

El objetivo de la Sociedad es mantener las disponibilidades liquidas necesarias para hacer frente a sus
obligaciones de pago. Actualmente, la sociedad no tiene riesgo de liquidez, se encuentra financiada el préstamo
recibido de una entidad financiera siendo el fondo de maniobra positivo por importe de 1.237.038 euros (346.605
euros a 31 de diciembre de 2018), con lo que se espera que tenga la capacidad para hacer frente a las deudas a
corto plazo que se generen.

La Sociedad ha recibido dividendos a cuenta de una de sus filiales con cargos al resultado generado en el ejercicio
2019 por importes de 240.000 euros y 950.000 miles de euros, cumpliendo asi los requisitios exigidos por el
régimen. Ademas, Azaria recibié por parie de esta misma Sociedad participada un dividendo por 560.000 euros y
50.000 euros correspondientemente a cargo del resultado de 2018. Los Administradores de la Sociedad estiman
que la sociedad filial tendra caja suficiente para distribuir el 80% del resultado que esta genere después de atender
las obligaciones mercantiles de forma que se cumplan los requitos de distribucion de dividendos exigidos (notas
3.2y 11).

Adicionalmente, tal y como se dispone en la nota 16 durante el tercer trimestre del 2019, a través de una operacion
y restructuracion societaria Azaria Rental SOCIMI, S.A. pasard a ostentar la titularidad del 100% de las
participaciones de Tres Forcas Capital, S.L. por lo gue comenzara a recibir dividendos de esta Sociedad desde el
momento que dicha Sociedad obtenga beneficios.

8. ACTIVOS FINANCIEROS

6.1. Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de registro
y valoracién de “Instrumentos financieros”, excepto el “Efectivo y equivalentes de efectivo” (Ver Nota 7) es el
siguiente:
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Euros
Créditos,
2019 Participadas derivados y Total
otros
Activos financieros no corrientes
Inversiones en empresas de grupo 45.485.406 - 45.485.406
Cuentas a cobrar con partes vinculadas a largo plazo - 31.439.266  31.439.266
Derivados - 16.920 16.920
Total activos financieros no corrientes 45.485.406 31.439.266 76.941.592
Activos financieros corrientes
Anticipo a proveedores - 75.069 75.069
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - 8.208 8.208
Cuentas a cobrar con partes vinculadas a largo plazo 2.372.908 2.372.908
Oftros activos financieros - 212.978 212978
Total activos financieros corrientes - 2.669.163 2.669.163
Euros
2018 Participadas ~ Cre%itos ¥ Total
Activos financieros no corrientes
Instrumentos de patrimonio 40.701.449 - 40.701.449
Cuentas a cobrar con partes vinculadas a corto plazo - - -
Derivados - - -
Total activos financieros no corrientes 40.701.449 - 40.701.449
Activos financieros corrientes
Anticipo a proveedores z 102.571 102.571
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - - -
Cuentas a cobrar con partes vinculadas a corto plazo - -
Otros activos financieros - 151.128 151.128
Total activos financieros corrientes - 253.699 253.699

Bajo el epigrafe “Instrumentos de patrimonio”, tras combinacién de negocios explicada en la Nota 4.7, la Sociedad
registra a 31 de diciembre de 2019 la inversion que mantiene en Bifur Investments, S.L., asi como en Tres Forcas
Capital, S.L. correspondiente al 100% de sus participaciones.

A 31 de diciembre de 2018 tUnicamente se registraba en este epigrafe la inversion en Bifur Investments, S.L.
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Fraccidén de
capital
Directo Indirecto
Nombre Domicilio Actividad % %
Calle Eduardo .
Bifur Investments, S.L Dato n°18 - Adtidad 1009 .
28010 Madrid
Calle Eduardo -
Tres Forcas Capital, 5.1 Dato n°18 - . Ad';'.qaq 100% -
28010 Madrid imoRiliana

El movimiento de las participaciones ha sido el siguiente:

Saldo a 31 de diciembre de 2018 40.701.449
Aportacién no dineraria 4.783.957
Reduccién de la inversion por reduccion de capital de la subsidiaria -
Saldo a 31 de diciembre de 2019 45.485.406

Bifur Investments S.L., acogida al régimen SOCIMI desde el 22 de septiembre de 2016, sociedad de la cual Azaria
Rental SOMICI, S.A. posee una inversion a 31 de diciembre de 2019 que asciende a 40.701.449 euros.

Tres Forcas Capital S.L., acogida al régimen SOCIMI desde el 18 de septiembre de 2019, y que debido a la nueva
reestructuracién de participaciones (Ver Nota 1) Azaria Rental SOCIMI, S.A. posee una inversién a 31 de diciembre
de 2019 que asciende a 4.783.957 euros.

La aportacion no dineraria de Tres Forcas Capital, S.L. se realiza por e! importe del patrimonio de la esta sociedad
en la fecha de incorporacion perimetro de consolidacion, es decir, 4 de septiembre de 2019. Esto es asi al no tener
un valor consolidado anterior y ser el importe el mayor entre el valor que tenia la compafiia en Petalaca Servicios
y Gestiones, S.L. (Sociedad aportante), y ef valor neto patrimonial en la fecha de la adquisicién. La diferencia se
enire el valor incial y el valor de adquisicion se corrige en el epigrafe de prima de emision. Ver a continuacion
principales partidas del balance de Tres Forcas Capital, S.L. a fecha de incorporacion a continuacién

Los activos y pasivos reconocidos como resultado de la adquisicién son los siguientes:
Miles de euros

Inversiones inmobiliarias 16.647
Inversiones financieras a largo plazo 53
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 108
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 560
Deudas a largo plazo (3.704)
Anticipos recibidos por ventas o prestacion de servicios a largo plazo (8.064)
Anticipos recibidos por ventas o prestacién de servicios a corto plazo (162)
Deudas a corto plazo (130)
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo (510)
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (25)
Activos netos adquiridos 4.784

Bajo el epigrafe de “Cuentas a cobrar con partes vinculadas a largo plazo” se registra el saldo de los préstamos
concedidos a las Sociedades del grupo. En primer lugar, los préstamos concedidos a Bifur investments, S.L. y
Tres Forcas Capital, S.L. derivados de los contratos firmados entre cada parte con Azaria Rental SOCIMI, S.A,,
ambos con fecha 4 de septiembre de 2019 cuyo objetivo ha sido exclusivamente refinanciar la deuda viva hasta
ese momento con Cajamar, contrato firmado con un tipo de interés del 3,9% y EBN Banco firmado con un tipo de
interés de Euribor a 6 meses mas un margen del 3,25%, respectivamente, entregando Azaria Rental SOCIMI, S.A.
a Tres Forcas Capital, S.L. la cantidad de 4.000.000 euros y a Bifur Investments SOCIMI, S.L. la cantidad de
29.163.750 euros.
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La fecha de vencimiento de dichos préstamos grupo sera el 16 de julio de 2024, amortizando un 1% a finales de
marzo y de septiembre de cada ejercicio, hasta llegar a la fecha de vencimiento, donde se abonara el 90% restante
en cada caso. Dichos préstamos devengaran un tipo de interés diario del EURIBOR a tres meses mas un 3,50%
anual sobre las cantidades adeudadas.

En segundo lugar, también se encuentran registrados en esta cuenta los préstamos otorgados a Daily Real State,
S.L.U. Sociedad Unipersonal y Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. firmados con fecha 23 de octubre de 2019 y
15 de noviembre de 2019 respectivamente, por las cantidades de 8.028.000 euros y 2.000.000 de euros que han
sido amortizados con un dividendo repartido por Azaria Rental SOCIMI, S.A. cargo a prima de emision el 3 de
diciembre de 2019 (Nota 8).

Adicionalmente, bajo este epigrafe se registra el saldo de las cuentas corrientes con partes vinculadas que
establecieron en 2018 con Daily Real Estate, S.L.U. y Bifur investments, S.L. Estas cuentas corrientes Hlevan
asociadas un tipo de interés anual del 1,5 % y que han devengado unos ingresos financieros en concepto de
intereses de 4.223 euros y 503 euros correspondientemente, los cuales estan pendientes de cobro a cierre del
ejercicio.

Por otro lado, bajo el epigrafe “Cuentas a cobrar con partes vinculadas a corto plazo” se registra el importe de los
préstamos con Sociedades del grupo que han sido reclasificados al corto plazo. Para Bifur Investments, S.L. se
trata de un importe de 562.747 euros y para Tres Forcas Capital S.L. 78.870 euros. Dichos importes suponen el
1% del capital pendiente a fecha de cierre.

Bajo el apartado "Derivados” se encuentra registrado el nuevo derivado surgido del nuevo préstamo. firmado con
VTB Bank (Europe) SE. Se trata de un derivado de cobertura que la compaiia contabiliza mediante las
valoraciones enviadas por el propio banco de manera mensual.

A continuacion, bajo el epigrafe de “Anticipos a proveedores” a 31 de diciembre de 2019 se registran 75.069 euros
(102.571 euros a 31 de diciembre de 2018) en concepto de un depbsito realizado a un gestor por motivo de la
blsqueda de una nueva refinanciacién bancaria.

En el apartado de “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar”, se encuentra registrado una cuenta deudora
por el seguro de Todo Riesgo Dafios Materiales de Borna Investments, S.L, sociedad que Azaria Rental SOCIMI,
S.A. esta estudiando adquirir en el proximo ejercicio.

Bajo el epigrafe de “Otros activos financieros” se registra el saldo de la cuenta corriente que se establecié con
Drago Meditterranean Holding durante el ejercicio 2018 y que a cierre del ejercicio 2019 no se considera sociedad
vinculada debido a la venta de participaciones. El saldo de esta cuenta cuenta es de 212.979 euros

Por iltimo, bajo el epigrafe “Dividendo activo a cobrar* se registra el dividendo a cuenta recibido de la sociedad
Bifur Investments, S.L. con fecha 24 de diciembre de 2019 por importe de 950.000 euros.Dicho dividendo esta
pendiente de cobro a cierre del sjercicio 2019.

6.2. Andlisis por vencimientos

Los Administradores esperan que los activos financieros clasificados como corrientes sean liquidados durante los
préximos doce meses.

Euros 2020 2021 2022 2023 2024 Total
Cuentas a cobrar con partes 2.372.008 638.410 625.641 612.937 29.562.278 33.812.174
vinculadas

Derivados = - - - 16.920 16.920
Anticipo a proveedores 75.069 - - - - 75.089
Deudores comerciales y otras

cuentas a cobrar 8.208 i h B 0 8.208
Otros activos financieros 212.978 - - - 0 212.978

Total activos financieros 2.669.163 638.410 625.641 612.937 29.579.198 34.125.349
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7. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

La composicién de este epigrafe al 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018 (en euros) es la siguiente:

2019 2018
Cuentas corrientes a la vista 229.778 484.311
229.778 484.311

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés diario de mercado para este tipo de cuentas y no se encuentran
restringidas.

8. PATRIMONIO NETO
8.1. Patrimonio Neto - Fondos Propios

E! detalle de la composicion de los fondos propios es el siguiente;
a) Capital suscrito

Con fecha 11 de enero de 2018 Azaria Rental SOCIMI, S.A., realizd una ampliacion de capital por importe de
5.003.000 euros con una prima de asuncioén global de 18.151.945 euros, mediante la aportacion no dineraria por
parte de Drago Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A. de las participaciones que poseia en Bifur Investments,
S.L. De este modo, Azaria Rental SOCIMI, S.A. pasa a ser Socio Unico de esta dltima, quedando su capital social
fijado en la cantidad de 10.006.000 euros.

Con fecha 1 de marzo de 2018 se acuerda, mediante Junta General Extraordinaria y Universal de los Socios de la
sociedad, reducir el capital social, fijado en 10.006.000 euros, en ia cantidad de 1.680.000 euros, quedando el mismo
establecido en 8.326.000 euros. Dicha reduccién se lievé a cabo mediante la amortizacion de 1.680.000
participaciones sociales de 1 euro de valor nominal de cada una, con la finalidad de la devolucion de aportaciones a
los Socios.

Con fecha 4 de septiembre de 2019 se aprueba por parte de la Junta General y Consejo de Administracion de la
sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. una reduccién de capital por importe de 2.066.950 euros. Dicha disminucion
se realizara mediante la amortizacion por la Sociedad de 2.066.950 acciones de un euro de valor nominal. Previo a
esto, el Grupo habia adquirido acciones a los accionistas minoritarios por un importe total de 9.946.462 euros, de
manera que pueda reducir el capital social por amortizacion de las mismas. La diferencia entre el valor nominal de
dichas acciones y su valor razonable se ha llevado contra el epigrafe de “Otras reservas”, minorandolo por importe
de 7.792.402 euros. De este modo, en este momento el capital social asciende a 6.259.050 euros.

Asimismo, una vez cumplida la condicion suspensiva consistente en la ejecucién de la reduccion de capital, el
Consejo de Administracion, previamente aprobado por la Junta General de Accionistas, adopta la decisi6n de
realizar un aumento de capital de social de la misma mediante aportacion no dineraria del 100% de participaciones
que Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta frente a Tres Forcas Capital, S.L. Por tanto, el capital social de
la Sociedad queda ampliado en {a cantidad de 1.949.790 euros mediante la emision de 1.949.790 acciones de 1
euro de valor nominal con una prima de emision de 10.236.395 de euros. A fecha de adquisicion se procedié a
actualizar el valor de las participaciones y la diferencia se ajusté en el epigrafe de prima de emision por un importe
de 7.402.228 euros. De este modo, a partir de este momento, Petalaca Servicios y Gestion S.L. pasa a ostentar
el 23,75% de la Sociedad, y Tres Forcas Capital, S.L. pasa a pertenecer al grupo consolidado de Azaria Rental
SOCIMI, S.A.

Con fecha 27 de septiembre de 2019 se realizd un cambio de titularidad entre los accionistas. Drago Mediterranean
Holdings Cooperatief, U.A. procedio a vender la totalidad de sus acciones al accionnista Daily Real Estate, S.L.U.
Por ello, de acuerdo con las operaciones comunicadas a fecha 31 de diciembre la Sociedad Daily Real Estate,
S.L.U. ostenta una participacion directa del 72,31% y Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta una
participacién directa del 23,75% en el capital social.

Por ultimo, con fecha 3 de diciembre de 2019 la Junta General de Accionistas de Azaria Rental SOCIMI, S.A.
acuerda por unanimidad 1a distribucion de un dividendo extraordinario con cargo a prima de emision por un importe
total de 8.465.500 euros. En el marco de esta distribucion los accionistas acuerdan por unanimidad que el
dividendo se pagara en efectivo metalico 0 mediante compensacion con respecto a aquellos accionistas que
tengan pasivos con la Sociedad de cualquier naturaleza.
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La Sociedad se encuentra acogida al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMIs), las cuales se hallan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre, por la que se regulan las
Sociedades Anonimas Cotizadas de inversion en el Mercado Inmobiliario. “Estaran obligadas a distribuir en forma
de dividendos a sus accionsitas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusién
de cada ejercicio, en la forma siguiente:

i. 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 esta Ley.

ii. At menos €1 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o participaciones
a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez transcurridos los plazos a
que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social
principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisioén. En su
defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su
caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de
reinversion se transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en
su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a
ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

fii. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Cuando Ia distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en
el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente con el acuerdo
a que se refiere el apartado anterior”.

b) Reservas

Reserva legal

En virtud de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad dominante debe transferir el 10% de los beneficios
netos de cada ejercicio a la reserva legal hasta que la misma alcance el 20% del capital social.

La reserva legal puede emplearse para aumentar el capital social siempre que el balance restante no caiga por
debajo del 10% del capital social ya aumentado. Por el contrario, mientras la reserva legal no supere el 20% del
capital social, solamente podra destinarse a compensar pérdidas, siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

A 31 de diciembre de 2019 1a reserva legal esta dotada por importe de 297.141 euros, mientras que a 31 de
diciembre de 2018 la reserva era de 147.946 euros.

Reserva libre

Tal y como hemos comentado previamente en el apartado a), la reduccion de capital se lleva a cabo mediante fa
amortizacionon por la Sociedad de 2.066.950 acciones de un euro de valor nominal. Previo a esto, el Grupo habia
adquirido acciones a los accionistas minoritarios por un importe total de 9.946.462 euros, de manera que pueda
reducir el capital social por amortizacion de las mismas. La diferencia entre el valor nominal de dichas acciones y
su valor razonable se ha llevado contra el epigrafe de “Reserva libre”, minorandolo por importe de 7.792.402 euros.
De este modo, en este momento el capital social asciende a 6.259.050 euros.

c) Resultado del ejercicio

La Saciedad ha tenido unos beneficios durante el ejercicio 2019 de 1.066.057 euros (beneficios de 1.491.946
euros en 2018). La distribucién del mismo ha sido detatlada en la Nota 3.

d) Distribucion de dividendos

Con fecha 7 de febrero 2019 y de acuerdo a la resolucion del Consejo de Administracion fue distribuido a los
socios un dividendo a cuenta del resultado de 2019 por importe de 650.000 euros.
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Adicionalmente, de acuerdo a la resolucién de la Junta General Extraordinaria y Universal de los Socios de la
sociedad de fecha 26 de marzo de 2019, tras la Aprobacion de las Cuentas Anuales del ejercicio social cerrado a
31 de diciembre de 2018, se ha aplicado la decision adoptada de repartir 1.385.723 euros a reparto de dividendos
a los socios.

Ademas, de acuerdo con una resolucion de la Junta General y Universal de los Socios de la sociedad de fecha 3
de diciembre de 2019, fue distribuido un dividendo extraordinario con cargo a prima de emisién por importe total
de 8.465.500 euros. El dividendo se pagé en efectivo metalico o mediante compensacién con respecto a aquellos
accionistas que tenian pasivos con la Sociedad de cualquier naturaleza.

Estas cantidades a distribuir no excedian de los resultados obtenidos desde el fin del Gltimo ejercicio, deducida la
estimacion del impuesto sobre sociedades a pagar sobre dichos resultados, en linea con lo establecido en el
articulo 277 de la Ley de Sociedades de Capital (Texto Refundido) de RD. 1/2010 de 02 de julio de 2010.

El estado contable provisional formulado de acuerdo con los requisitos legales y que ponia de manifiesto la
existencia de liquidez suficiente para la distribucién del mencionado dividendo se expone a continuacion:

Estado contable de prevision de liquidez a 7 de Febrero de 2019: Miles de euros
7 de febrero de 2019
Beneficio bruto estimado para 2018 1.066

Estimacion del impuesto sobre sociedades a pagar -

Beneficios netos disponibles 1.066
Reservas legales a dotar sobre Ios beneficios netos 107
Cantidad distribuida anteriormente -

Cantidad méxima de posible distribucion 959

Cantidad que se propuso y distribuy6 850

9. PASIVOS FINANCIEROS Y OTRAS CUENTAS A PAGAR
9.1 Andlisis por categorias

La composicion de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2019 y 2018 es la siguiente:

Euros
Deudas con _. .
2019 entidades Dividendo a Proveedores Total
de crédito pagar y otros

Pasivos financieros no corrientes
Deuda a largo plazo con entidades de crédito 50.297.352 - - 50.297.352
Total Pasivos financieros no corrientes 50.297.352 - - 50.297.352
Pasivos financieros corrrientes
Otros pasivos financieros - 104.164 - 104.184
Deudas a corto plazo con entidades de crédito 1.061.356 - - 1.061.356
Proveedores - - 445.078 445.078

Total Pasivos financieros corrientes 1.061.356 104.164 445.078 1.610.598




AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

MEMORIA (Expresada en Euros)

Euros
Deudas con Deudas con Acreedores
2018 entidades partes varios y Total
de crédito  vinculadas otros
Pasivos financieros no corrientes
Deuda a largo plazo con entidades de crédito - - - -
Total Pasivos financieros no corrientes - - - -
Pasivos financieros corrrientes
Oftros pasivos financieros - 513.580 - 513.580
Deudas a corto plazo con entidades de crédito - - - -
Proveedores - - 2.336 2,336
Total Pasivos financieros corrientes - 513.580 2336 515916

a) Préstamos con entidades de crédito

Bajo los epigrafes “Deudas con entidades de crédito” se registran los siguientes importes, en concepto de deuda
financiera, 50.297.352 euros y 1.061.356 euros a 31 de diciembre de 2019 (0 euros a 31 de diciembre de 2018)
clasificados al largo y corto plazo respectivamente. Dichos importes, corresponden al préstamo firmado el 4 de
septiembre de 2019 con VTB Bank (Europe) SE durante un periodo de 5 afios por un total de 91.650.000 euros
debido a la posible compra de otras sociedades, refinanciaciones de deudas con entidades financieras de las
sociedades participadas y amortizaciones de deudas entre grupo. El total del préstamo fue concedido teniendo en
cuenta el patrimonio y activos de la totalidad de las empresas del grupo y posibles incorporaciones. El préstamo
se firmd un tipo de interés es de 3,5% mas EURIBOR 3 meses, sin floor de EURIBOR.

El Grupo ha dispuesto de un total de 53.798.550 euros desde la firma del contrato, de los cuales se han amortizado
464.097 euros y se ha reclasificado a corto plazo el 2% de la deuda viva, lo cual asciende a un total de 1.061.356
euros. Los gastos de formalizacion asociados y los cuales han sido capitalizados como menor deuda ascienden a
2.164.527 euros, de los cuales se han amortizado 188.762 euros durante el ejercicio 2019, llevando el impacto
contra el epigrafe de “Gastos financieros” {ver Nota 13).

De este modo, a 31 de diciembre de 2019 el Grupo tiene dispuesto un total de 52.273.097 euros, con unos gastos
de formalizacion pendientes de ser devengados a lo largo de la vida del contrato que ascienden a 1.975.745 de
euros.

El contrato establece un calendario de amortizacion de manera que, a partir del 30 de septiembre de 2019, la
Sociedad amortice el 1% del principal vivo en ese momento en los meses de marzo y septiembre de cada afio,
hasta el vencimiento del mismo, donde se amortizara el total pendiente. De este modo, a cierre de cada ejercicio,
el Grupo tiene registrado al corto plazo el 2% de la deuda dispuesta, y asi sucesivamente para el resto de
ejercicios. Los intereses financieros se devengan de manera trimestral, y a cierre del ejercicio se encuentran
pagados en su totalidad.

Dicho acuerdo de financiacion de la Sociedad esta sujeto a clausulas de cumplimiento de ratios, por lo que la
Sociedad esta obligada a alcanzar ciertos indicadores de rendimiento claves, no obstante, no se haran efectivas
dichas clausulas hasta el 20 de septiembre de 2020, de cualquier forma ya han sido cumplidas durante el ejercicio
2019.

La direccién considera que la Sociedad sera capaz de cumplir con todas las obligaciones contractuales derivadas
de los préstamos.

Cumplimiento de ratios financieros:

La Sociedad debera cumplir a partir del 20 de septiembre de 2020 los siguientes covenants financieros, “Ratio de
Cobertura del Servicio de la Deuda” o “RCSD”, porcentaje de préstamo frente al valor de los activos asociados al
préstamo o “LTV” y un valor neto de activo positivo o “Positive NAV".
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Estos covenants son los siguientes:

El ratio de cobertura de deuda es la proporcién de dinero en efectivo disponible para servicio de la deuda de
intereses, capital y los pagos de arrendamiento, satisfecho a través de los pagos de arrendamientos de los
contratos firmados por las filiales en sus respectivos inversiones inmobiliarias.

El ratio de deuda sobre sobre el valor total del activo o “LTV” ratio que mide al porcentaje de deuda sobre el valor
de las inversiones inmobiliarias, es decir, el valor de los inmuebles de Bifur investments, S.L. y Tres Forcas Capital,
S.L.conforme a las ultimas tasaciones realizadas en cada pago de interés. Dicho ratio, tendré que tener un valor
como méaximo del 60% para el cumplimiento det mismo.

Por ultimo, el Grupo debera tener un total de activos superior al total de pasivos con el fin de cumplir el ratio de
“Positive NAV”.

Garantias del préstamo:

Como garantias del préstamo firmado se encuentran los inmuebles de las sociedades dependientes de Azaria
Rental SOMICI, S.A., Bifur Investments, S.L. y Tres Forcas Capital, S.L.

by Otros pasivos financieros

Bajo el epigrafe “Otros pasivos financieros” se registran 104.164 euros a 31 de diciembre de 2019 en concepto de
dividendo a pagar a los socios. A cierre del ejercicio 31 de diciembre de 2019 se registran 513.580 euros en
concepto de la cuenta corriente que se establecié con Bifur Investments, S.L. y la cual lleva asociada un tipo de
interés anual del 1,5% y que devengd unos gastos financieros en concepto de intereses de 3.912 euros pendientes
de pago a cierre del ejercicio anterior.

c) Proveedores
En el epigrafe “Proveedores” la Sociedad registra los saldos que tiene con proveedores En la linea de acreedores
varios la Sociedad tiene registrados 445.078 euros a 31 de diciembre de 2019 (2.336 euros a 31 de diciembre de
2018).

El valor contable de las deudas corrientes se aproxima a su valor razonable, dado que el efecto del descuento no
es significativo, y esta denominado en euros.

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

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y pendientes de pago al cierre
del balance en relacion con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014,
es el siguiente:

- 2018 - 2018
- Dias
Periodo medio de pago a proveedores 18 30
Ratio de operaciones pagadas 18 30
Ratio de operaciones pendientes de pago 21 77

Importe { miles euros)

Total pagos realizados 601 302

Total pagos pendientes 39 5

9.2 Analisis por vencimientos

Los Administradores esperan que los pasivos financieros clasificados como corrientes sean liquidados durante los
proximos doce meses.
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Euros 2020 2021 2022 2023 2024 Total

Deuda a largo plazo con
entidades de crédito

1.061.356 1.061.356 1.061.356 1.061.356 47.113.284 51.358.708

Otros pasivos financieros 104.164 - 104.164
Proveedores 445.078 - - - - 445.078
Total pasivos financieros 1.610.598 1.061.356 1.061.356 1.061.356 47.113.284 51.907.950

10. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales a 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre
de 2018 (en euros) és el siguiente:

2019
Otros créditos con las Administraciones Publicas 792
Hacienda publica, retenciones y pagos a cuenta 792
TOTAL SALDOS ACTIVO 791
Hacienda publica, acreedora por conceptos fiscales 53.097
TOTAL SALDOS PASIVO 53.097
2018
Oftros créditos con las Administraciones Publicas 358.791
Hacienda publica, retenciones y pagos a cuenta 358.791
TOTAL SALDOS ACTIVO 358.791
Hacienda publica, acreedora por conceptos fiscales 234.280
TOTAL SALDOS PASIVO 234.280

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse definitivas hasta
gue no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion,
actualmente establecido en cuatro afios.

En opinién de los Administradores de la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no existen contingencias
fiscales de importes significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de posibles interpretaciones
diferentes de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.

El importe de 792 euros (358.791 a 31 de diciembre de 2018), se corresponde a las retenciones practicadas en el
dividendo a cuenta de la participada, y a cuenta del Impuesto sobre Sociedades. Esta retencion, que siguiendo la
normativa contable tiene que ser retenido inicialmente hasta que por parte del accionista se acredite su tasa fiscal,
a 31 de diciembre de 2019 no ha sido cobrado.

Por otra parte, el importe de 53.097 euros (234.280 euros a 31 de diciembre de 2018) se corresponden a las
retenciones practicadas como consecuencia del reparto de dividendo realizado a los accionistas de la sociedad
por importe de 1.342.751 euros.

10.1. Calculo del Impuesto sobre Sociedades

La Sociedad entra a formar parte del régimen fiscal especial SOCIMI, el 28 de septiembre de 2017 con efecto
retroactivo 1 de enero de 2017 de acuerdo con la Ley 11/2009 tributara al tipo de gravamen del cero por ciento en
el Impuesto sobre Sociedades, excepto cuando se incumpla el requisito de permanencia y a excepcion de que se
proceda a la venta de inmuebles en los tres primeros afios desde que se adoptd dicho régimen, las cuales
tributaran al tipo de gravamen general.

Asi la Sociedad ha procedido a calcular la provision del Impuesto de Sociedades de acuerdo con la normativa si
bien no se ha registrado gasto por impuesto.
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El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resuitado econémico o contable, obtenido por la aplicacion
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendiendo éste como la base imponible del impuesto.

En caso de que la Sociedad no cumpliese con los requisitos de aplicacion del régimen SOCIMI, Ia congiliacion
entre el resultado contable antes de impuestos y la base imponible seria como se indica a continuacién:

A . Ingresos y gastos imputados al
o Cuenta de pérdidas y ganancias Patrimonio neto

Aumentos Disminuciones Total Aumentos Disminuciones Total

Saldo de ingresos y _ _ ]
_gastos del ejercicio i 1.066.057 1.066.057
Diferencias permanentes - = = s N _
Diferencias temporarias - B - - - -

Con origen en el ejercicio - - = = - _
Con origen en gj.
Anteriores

Base imponible
(resuitado fiscal) 1.066.057

1.066.057

. . Ingresos y gastos imputados al
OIT Cuenta de pérdidas y ganancias Patrimonio neto

Aumentos Disminuciones Total Aumentos Disminuciones Total

Saldo de ingresos y
_gastos del gjercicio

Diferencias permanentes - - - w - -

- - 1.491.946 - ~ 1.491.946

Diferencias temporarias - - - B - -

Con origen en el ejercicio - . . ) i )
Con origen en €.
Anteriores

Base imponible

(resultado fiscal) 1.491.946

o - 1.491.946

11. INGRESOS Y GASTOS
11.1. Importe neto de la cifra de negocios

2019 2018

Ingresos por dividendos 1.861.060 1.771.744
Total 1.861.060 1.771.744

Bajo el epigrafe “Importe neto de la cifra de negocios” la Sociedad registra los dividendos que recibe durante el
ejercicio de la sociedad Bifur Investments S.L. El 4 de febrero de 2019 Bifur Investments S.L acuerda una
distribucion de 800.000 euros en concepto de dividendo a cuenta del ejercicio 2018 por importe de 560.000 euros
y en concepto de dividendo a cuenta del ejercicio 2019 por importe 240.000 eurosque recibié la Sociedad al 100%
correspondiente a su participacion tal y como hemos comentado en la Nota 1. Con fecha 28 de junio Bifur
Investments, S.L. repartioun dividendo extraordinario de 2019 por importe de 50.000 euros a Azaria.
Adicionalemente, con fecha 24 de diciembre de 2019 Bifur Investments, S.L. realizé un dividendo a cuenta por un
importe de 950.000 euros que a cierre del ejercicio no ha sido cobrado.

De este modo, ambos dividendos recibidos por parte de Azaria ascienden a un total de 1.800.000 euros en el
ejercicio 2019 (1.767.955 euros en el ejercicio 2018). Los 61.060 euros restantes de ingresos durante este ejercicio
se corresponden con dividendos recibidos con motivo de la autocartera adquirida durante el ejecicio (véase nota
1).
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La Sociedad no tiene otros ingresos por venta ni prestacion de servicios, los Unicos ingresos de la Sociedad son

los provenientes de los dividendos.

11.2. Gastos e ingresos financieros

Euros 2.019 2.018
Ingresos financieros

Otros ingresos financieros - 1.128
Ingresos por créditos 336.541 -
Beneficio por valoraciones de instrumentos 4.480

financieros ) i
Total ingresos financieros 341.021 1.128
Gastos financieros

Oftros gastos financieros - (3.912)
Intereses por deudas con terceros (696.987) -
Intereses por deudas con empresas del grupo (2.308) -

fIf'erdic!a por valoraciones de instrumentos (29.103) N
inancieros

Total gastos financieros (728.398) (3.912)
Resultado financiero {387.377) {2.784)

Bajo el epigrafe de “Ingresos financieros” se registran a 31 de diciembre de 2019 341.541 euros (1.128 euros en
2018) derivados de los contratos de crédito firmados con las sociedades de grupo de Bifur Investments, S.L.
recibiendo ingresos por importe de 284.324 euros, de Tres Forcas Capital, S.L. por importe de 40.078 euros y por
ultimo, de Petalaca Gestiones y Servicios, S.L. por importe de 7.562 euros. Adicionalmente, en este epigrafe se
registran los ingresos de las valoraciones del derivado contratado con VTB Bank (Europe) SE por importe de 4.480
euros.

Por otro lado, bajo el epigrafe de "Gastos financieros™ se registran, 696.987 euros en concepto de la deuda
existente con VTB Bank (Europe) SE. Adicionalmente, se encuentran en este epigrafe registradas las pérdidas
por el derivado contratado mencionado anteriormente por importe de 29.103 euros y los intereses por cuentas
corrientes con socios (Nota 13).

11.3. Otros gastos de explotacion

E! detalle del epigrafe “Otros gastos de explotacion” en euros es el siguiente:

2019 2018
Servicios profesionales independientes 371.869 247.287
Servicios bancarios 29.433 1.412
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 3.148 10.200
Otros gastos 2.595 1.283
Tributos 583 16.800
Total 407.626 276.998

Bajo el epigrafe “Servicios profesionales independientes” se registran principaimente gastos de notaria, abogados
y asesores legales en concepto de asesoramiento en la reastructuracion del Grupo.

12. RETRIBUCIONES Y SALDOS CON LOS EMPLEADOS Y ADMINISTRADORES
12.1. Estructura de personal y retribuciones al personal de la alta direccién
Al 31 de diciembre de 2019 y de 2018 la Sociedad no tiene empleados.

12.2. Retribucion a los miembros del Consejo de Administracién

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad no han percibido remuneracion alguna en concepto
de participacion en beneficios o primas. Tampoco han recibido acciones ni opciones sobre acciones durante el
ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.
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12.3. Situaciones de conflictos de intereses de los Administradores

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio los Administradores
que han ocupado cargos en el Consejo de Administracion han cumplido con las obligaciones previstas en el
articulo 229 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como las personas a
ellos vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 229
de dicha Ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida la correspondiente autorizacién.

13. SALDOS Y OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las partes vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones durante el ejercicio 2019 y 2018, asi
como la naturaleza de dicha vinculacion, es la siguiente:

Intereses Intereses

Intereses de Dividendos

2019 cré ditgg deuda c o?_:‘ig::‘;’ recibidos
Bifur Investments, S.L. (284.324) - (1.805) 1.800.000
Tres Forcas, S.L. (40.078) - - -
Daily Real Estate, S.L. - - 3.095 -
Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. (7.562) - - -
Total (331.964) - 1.291 1.800.000
2018 quntas Dividgr!dos
corrientes recibidos

Bifur Investments, S.L. (3.912) 1.767.955
Daily Real Estate, S.L. 1.128 -
Total (2.784) 1.767.955

El desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Az Cuentas - . Cuentas
2019 Créditos corrientes Otros Participaciones 5 cobrar
Corto plazo
Bifur Investments, S.L. 562.747 408.533 405.911 - 950.000
Tres Forcas, S.L. 78.870 - - - -
Daily Real Estate, S.L. - 322.225 - - -
Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. 7.562 - - - -
Total 649.179 730.757 405.911 - 950.000
Largo plazo
Bifur investments, S.L. 27.574.617 - - 40.701.449 -
Tres Forcas 3.864.649 - - 4.783.957 -
Daily Real Estate, S.L. - B - - -
Total 31.439.266 - - 45.485.406 -

Cuentas T

2018 corrientes Otros Participaciones
Corto plazo
Bifur Investments, S.L. (485.957) - -
Daily Real Estate, S.L. 151.128 - -
Drago Mediterranean Holdings Cooperatief, U A. - (27.623) .
Total (334.829) (27.623) -
Largo plazo
Bifur Investments, S.L. - - 40.701.449

Total - - 40.701.449
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14. HONORARIOS DE LOS AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante el ejercicio por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicios de
auditoria de cuentas ascendieron a 7.000 euros (6.120 euros en 2018).

No se han devengado mas honorarios por otras sociedades de la red PwC en concepto de otros servicios.

15. INFORMACION SOBRE EL MEDIO AMBIENTE

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por la Sociedad para la proteccion y mejora del
medioambiente no son significativos a 31 de diciembre de 2019 ni a 31 de diciembre de 2018.

Con los procedimientos actualmente implantados, la Sociedad considera que los riesgos medioambientales se
encuentran adecuadamente controlados.

La Sociedad no ha recibido subvenciones de naturaleza medioambiental durante el ejercicio 2019 ni 2018.

16. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI. LEY 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades
Anonimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, se detalla a continuacion la siguiente informacion:

- Al 31l dediciembre de 2019 y 2018 no existen reservas procedentes de ejercicios anteriores. Sin embargo,
durante el ejercicio 2019 se ha distribuido un dividendo extraordinario a los accionistas de la sociedad con
cargo a reservas voluntarias, el cual esta gravado al 19% (vease Nota 8).

- Asimismo, durante el ejercicio 2019, la Sociedad ha generado beneficio contable susceptible de
distribucién mediante el reparto de dividendos tal y como se describe en la nota 3.

- Respecto a los requisitos de inversion regulados en el articulo 3 de la Ley de SOCIMI, se pone de
manifiesto que la Sociedad tiene invertido, a través de sus participaciénes en Bifur Investments, S.L. y
Tres Forcas Capital, S.L., al menos el 80% del valor del activo de ésta en bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento. En este sentido cabe mencionar que la fecha de adquisicion de los
inmuebles destinados al arrendamiento y la identificacion de los mismos se encuentran detallados en la
nota 6, a excepcion de la finca relativa al proyecto hotelero, la cual, en base al destino previsible que se
le puede dar y la incertidumbre existente actualmente entorno a la finalizacién del mismo, los
Administradores de la Sociedad consideran que esta inversion inmobiliaria no computara dentro del 80%
de los activos de naturaleza urbana destinados al arrendamiento.

- Tay como hemos comentado en la Nota 1, tras la aportacidon no dineraria realizada en la ampliacién de
capital realizada por Azaria, ésta se convierte en Socio Unico de Tres Forcas Capital, S.L. adquiriendo en
propiedad por tanto el edificio arrendado por la misma. La totalidad de estos activos computan dentro del
80% al que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la Ley 11/2009.

- Los bienes inmuebles que integran el activo de Bifur Investments, S.L. y Tres Forcas Capital, S.L. deberan
permanecer arrendados durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los
inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

Adicionalmente, de acuerdo con la Disposicion Adicional Primera de la Ley 11/2009 por la que se regulan las
Sociedades Andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, la Sociedad dispone de un plazo de 2
afios desde la fecha de opcién por el régimen SOCIMI para cumplir con los requisitos que la norma exige, tales
como los incluidos en el articulo 4. La Sociedad ha cumplido con los requisitos que la norma exige en plazo.

17. HECHOS POSTERIORES A CIERRE

Con fecha 27 de febrero de 2020, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de Azaria Rental SOCIMI, S.A.
aprob6 una ampliacién del capital social por importe de 1.301.764 euros mediante la emision de 1.301.76

acciones de un euro de valor nominal cada una, con una prima de emisiéon de 5.466.591 euros. Tras dicha™ \ /

ampliacién el capital social queda fijado en la cantidad de 9.510.604 euros. Esta operacién quedaba sujeta a la
condicion suspensiva de que Daily Real Estate, S.L. adquiera el 50% restante del capital social de la sociedad
Borna Investments, S.L.I, condicion que se cumplié el 13 de marzo de 2020.

\

J
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Tras la adquisiciéon por Daily Real Estate, S.L. del 100% del capital social de Borna Investments, S.L., el 13 de
marzo de 2020 se dispone de deuda por importe de 34.900.000 euros bajo los tramos A y B del contrato de
financiacién firmado con VTB durante el gjercicio.

Adicionalmente, el 26 de marzo de 2020 se produce la compraventa de Drago Mediterranean Holding Codperatif
U.A. (DMHC) por parte de Daily Real Estate, S.L.U., procediéndose a la liquidacion de la entidad DMHC. Como
consecuencia de dicho proceso de liquidacion, Daily Real Estate, $.L.U. socio tinico de DMHC, se consoclida como
titular de todos los activos (entre ellos, la participacion en el capital social de Azaria Rental SOCIMI, S.A)) y pasivos
de DMHC.

Por dltimo, el COVID-19, una nueva cepa de Coronavirus, se ha extendido desde China a ofros paises, incluyendo
Espafia, donde empez6 a extenderse a principios de marzo. Este evento afecta significativamente a la actividad
econdmica a nivel mundial y, como resultado, en cierta medida a las operaciones y resultados financieros de la
Sociedad. La medida en la que el Coronavirus impactara en nuestros resultados dependera de desarrollos futuros
que no se pueden predecir fiablemente, incluidas las acciones para contener la enfermedad o tratarla y mitigar su
impacto en las economias de los paises afectados.
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Informe de Gestidn correspondiente al ejercicio 2019
Situacion econémico-financiera de la Sociedad

La Sociedad se constituyd el 11 de noviembre de 2016 y hasta el dia 23 de enero de 2017 no empezd a tener
actividad econémica significativa. En dicha fecha, los accionistas de la Sociedad llevaron a cabo una ampliacién
de capital por importe total de 20.783.500 euros. Dicha ampliacion se llevé a cabo mediante una aportacién no
dineraria por el mismo importe, consistente en la aportacién de las participaciones de la Sociedad Bifur
Investments, S.L. convirtiendo asi a Ariot Investments, S.L. en socio de Bifur Investments, S.L. con un 50% de sus
participaciones.

A 11 de enero de 2018, se acordd en Junta General Extraordinaria y Universal, aumentar el capital social en
5.003.000 euros dejandolo establecido en 10.006.000 euros, con una prima de emision global de 18.151.945,30
euros. Las participaciones sociales creadas fueron integramente asumidas por Drago Mediterranean Holdings
Cooperatief, U.A. Dichas participaciones quedan integramente desembalsadas mediante ia aportacion no
dineraria.

A 1 de marzo de 2018, se acordd en Junta General Extraordinaria y Universal la reduccion del capital social
mediante amortizacion de participaciones sociales con devolucién de aportaciones: se acordé por unanimidad
reducir el capital social de la Sociedad hasta la cifra de 8.326.000 euros, es decir, se reduce en la cantidad de
1.680.000 euros. Dicha reduccion se lleva a cabo mediante la amortizaciéon de 1.680.000 participaciones de 1€
cada una.

Con fecha 4 de septiembre de 2019 se aprueba por parte de la Junta General y Consejo de Administracion de la
sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. una reduccion de capital por importe de 2.066.950 euros. Dicha disminucién
se realizard mediante la amortizacion por la Sociedad de 2.066.950 acciones de un euro de valor nominal, previa
compra por la Sociedad de las mismas a los accionistas, fijando de esta manera el capital social en la suma de
6.259.050 euros. Asimismo, una vez cumplida la condicién suspensiva consistente en la ejecucién de la reduccion
de capital, el Consejo de Administracién, previamente aprobado por la Junta Generai de Accionistas, adopta la
decision de realizar un aumento de capital de social de la misma mediante aportacion no dineraria del 100% de
participaciones gue Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta frente a Tres Forcas Capital, S.L. Por tanto, el
capital social de la Sociedad queda ampliado en la cantidad de 1.949.790 euros mediante la emisién. De este
modo, a partir de este momento, Petalaca Servicios y Gestion S.L. pasa a ostentar el 23,75% de la Sociedad, y
Tres Forcas Capital, S.L. pasa a pertenecer al grupo consolidado de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Con fecha 27 de septiembre de 2019 se realiz6 un cambio de titularidad entre los accionistas. Drago Mediterranean
Holdings Cooperatief, U.A. procedio a vender la totalidad de sus acciones al accionnista Daily Real Estate, S.L.U.
Por ello, de acuerdo con las operaciones comunicadas a fecha 31 de diciembre la Sociedad Daily Real Estate,
S.L.U. ostenta una participacion directa del 72,31% y Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta una
participacién directa del 23,75% en i capital sociai de Azaria. Consecuentemente, a 31 de diciembre de 20189, ia
participacioén que posee indirectamente Manzana K Negocio, S.L. en el capital social de la Sociedad es del 93,09%.

De esta manera, a 31 de diciembre de 2019, el capital social de fa Sociedad es de 8.208.840 euros.

Ademas, la Sociedad comunic6é a la Administracion tributaria el 28 de septiembre de 2016 su opcion por el
acogimiento al Régimen especial de las Sociedades An6nimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(en adelante “SOCIMI") para los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2017.

Con fecha 13 de julio de 2018 se aprob6é par unanimidad en Junta General y Extraordinaria cesar a los dos
Administradores Solidarios, D. Luis Iglesias Rodriguez e Isabel Olivares de la Cerda, asi como madificar el érgano
de administracién que pas6 a ser un consejo compuesto por tres consejeros y nombrar por un plazo de seis afios
como nuevos consejeros a D. Javier Prado Earle, D. Alfonso Mato Garcia y D. Claudio Giesen.

Asimismo, con fecha 13 de julio de 2018 se aprobé un nuevo iexto de los Estatutos de la Sociedad.

Con fecha 25 de septiembre de 2018, se oficializé la admisién a negociacion el MAB ~ SOCIMIs, asi como la
inclusion en el Sistema de Interconexion Bursatil Espafiol (SIBE), de la totalidad de las acciones representativas
del capital de la Sociedad actualmente en circulacion.

En relacién a los estados financieros a 31 de diciembre de 2019, la Sociedad presenta una situacién econémica-
financiera y patrimonial saneada, con un fondo de maniobra positivo de 1.237.038euros y una cuenta de resultados
que ascienden a 1.237.037 euros.
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En el activo queda reflejada la participacion societaria al 100% de las Sociedades Bifur Investments, S.L. y Tres
Forcas Capital, S.L. que ascienden a 40.701.449 euros y 4.783.957 euros respectivamente, a 31 de diciembre de
2019,

El patrimonio neto recoge el capital social por 8.208.840 euros, cumpliendo asi el régimen establecido en la Ley
11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion Inmobiliaria
(SOCIMI).

Por ultimo, el importe neto de la cifra de negocios asciende a 1.861.060 euros, procedentes principalmente de los
ingresos por dividendos de la sociedad participadam Bifur Investments, S.L.

Durante el ejercicio 2019 la Sociedad no ha tenido empleados.
Hechos Posteriores

Con fecha 27 de febrero de 2020, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de Azaria Rental SOCIMI, S.A.
aprobo una ampliacion del capital social por importe de 1.301.764 euros mediante la emisién de 1.301.764
acciones de un euro de valor nominal cada una, con una prima de emision de 5.466.591 euros. Tras dicha
ampliacion el capital social queda fijado en la cantidad de 9.510.604 euros. Esta operacién quedaba sujeta a la
condicion suspensiva de que Daily Real Estate, S.L. adquiera el 50% restante del capital social de la sociedad
Borna Investments, S.L.1, condiciéon que se cumplié el 13 de marzo de 2020.

Tras la adquisicion por Daily Real Estate, S.L. del 100% del capital social de Borna Investments, S.L., el 13 de
marzo de 2020 se dispone de deuda por importe de 34.900.000 euros bajo los tramos A y B de! contrato de
financiacion firmado con VTB durante el ejercicio.

Adicionalmente, el 26 de marzo de 2020 se produce la compraventa de Drago Mediterranean Holding Cobperatif
U.A. (DMHC) por parte de Daily Real Estate, S.L.U., procediéndose a la liquidacion de la entidad DMHC. Como
consecuencia de dicho proceso de liquidacion, Daily Real Estate, $.L..U. socio tnico de DMHC, se consolida como
titular de todos los activos (entre ellos, la participacion en el capital social de Azaria Rental SOCIMI, S.A.) y pasivos
de DMHC.

Por dltimo, el COVID-19, una nueva cepa de Coronavirus, se ha extendido desde China a otros paises, incluyendo
Espafia, donde empez6 a extenderse a principios de marzo. Este evento afecia significativamente a la actividad
econdmica a nivel mundial y, como resultado, en cierta medida a las operaciones y resuitados financieros de la
Sociedad. La medida en la que el Coronavirus impactara en nuestros resultados dependera de desarrollos futuros
que no se pueden predecir fiablemente, incluidas las acciones para contener la enfermedad o tratarla y mitigar su
impacto en las economias de los paises afectados.

Riesgos

Es politica de la Sociedad poner todos los medios a su alcance para evitar que se produzcan los riesgos derivados
del negocio y paliar los efectos negativos que podrian derivarse de ellos.

Entre estos riesgos podriamos destacar:

* Riesgos de crédito: pérdidas derivadas de impagos, insolvencias o morosidad de clientes.

* Riesgos de mercado:

- Actualizacion anual de las rentas IPC en el contrato de arrendamiento firmado con los inquilinos.

- Riesgos de liquidez: El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer
de fondos liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente en todo
momento a sus obligaciones de pago. El objetivo de ia Sociedad es mantener las disponibilidades liquidas
necesarias para hacer frente a sus obligaciones de pago.

Actividades tecnol6gicas

La Sociedad no ha desarrollade durante el ejercicio 2019 ni 2018 actividades de investigacion y desarrolio.
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Informacion sobre el medio ambiente

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por la Sociedad para la proteccién y mejora del
medicambiente no son significativos al 31 de diciembre de 2019. Con los procedimientos actualmente implantados,
la Sociedad considera que los riesgos medioambientales se encuentran adecuadamente controlados. La Sociedad
no ha recibido subvenciones de naturaleza medioambiental durante el sjercicio 2019 ni 2018.

Acciones propias

A cierre del ejercicio 2019, la sociedad ostenta 55.990 acciones en autocartera (40.448 acciones en autocartera
en 2018), a los efectos de dar cumplimiento a los requisitos de difusion previstos en la Circular MAB 9/2017 y
demés normativa aplicable para la incorporacion de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario @ negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil (‘“MAB”).

Informacion sobre pagos a proveedores al amparo de la ley 15/2010

Conforme a lo establecido por la ley de referencia, asi como la resolucién de 29 de diciembre de 2010, se ha
revisado la existencia de saldos con proveedores y acreedores a 31 de diciembre de 2087 pendientes de pago
que puedan sobrepasar el plazo méximo legal establecido concluyendo que a dicha fecha no existian saldos que
cumplieran esa caracteristica:

2019 2018

Dias
Periodo medio de pago a proveedores 18 30
Ratio de operaciones pagadas 18 30
Ratio de operaciones pendientes de pago 21 77

Importe ( miles euros)

Total pagos realizados 601 302

Total pagos pendientes 39 5

Los administradores consideran que este ejercicio no ha sido un ejercicio inicial donde se estan implantado los
procesos para rebajar dicho plazo.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2019

En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, el Consejo de Administracion de la sociedad Azaria Rental
SOCIMI, S.A. en fecha 15 de abril de 2020, procede a formular las Cuentas Anuales e Informe de Gestion
finalizados el 31 de diciembre de 2019.

FIRMANTES FIRMA

Consejero: Claudio Giesen

k

Consejero: Alfonso Mato |Garcia-Ansorena
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DILIGENCIA

D. lvan Azinovic Gamo, en su calidad de Secretario no Consejero de la sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A.
certifica que el Consejo de Administracion, en su reunién de fecha 15 de abril de 2020 celebrada mediante
viodeconferencia como consecuencia de la crisis sanitaria, ha formulado por unanimidad las Cuentas Anuales e
Informe de Gestion finalizados el 31 de diciembre de 2019, autorizando unanima y expresamente al Presidente
del Consejo de Administracion para que vise un ejemplar del informe de Gestién y Cuentas Anuales individuales
de la Sociedad) asi como el Informe de Gestién y Cuentas Anuales Consolidadas adjuntas a la presente, en sefial
de identifigacion de las que han sido formuladas por unanimidad por el Consejo de Administracion.

D. lvan Azinovic Gamo
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Revisién del grado de cumplimiento de las proyecciones publicadas en el Documento
Informativo de Incorporacién al MAB

La Sociedad public6 en septiembre de 2018 el Documento de Informativo de Incorporacién al MAB
(en adelante, “DIIM"). En este documento, de conformidad con lo previsto en la Circular del MAB
2/2018, se incluyeron las previsiones para los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2018 y
2019.

Con ocasion de la publicacion del Documento de Ampliacion Reducido (en adelante, “DAR") en
diciembre de 2019, la Sociedad actualizd las previsiones para el ejercicio 2019, siendo éstas las
previsiones incluidas en la segunda columna de la siguiente tabla.

Con ocasion de la publicacion del Documento de Ampliacién Reducido en abril de 2020, la Sociedad
incluy6 un grado de cumplimiento de las previsiones para el ejercicio 2019 con un cierre estimado,
no sometido ni a auditoria ni a revision limitada.

En cumplimiento con lo establecido en el apartado segundo, punto 1.b) de la Circular 6/2018, se
realiza un andlisis del grado de cumplimiento de las previsiones comparando los datos auditados
a cierre de 31 de diciembre de 2019 con las previsiones actualizadas del ejercicio 2019 incluidas
en el DAR publicado en diciembre 2019.

Grado de cumplimiento
Previsiones 2019  Cierre auditado (Previsiones 2019

Miles de euros actualizadas (*) 2019 (**) actualizadas vs cierre

auditado 2019)

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 5.991 5.989 100%
Gastos de personal -6 -6 100%
Sueldos, salarios y asimilados -5 -5 100%
Cargas sociales -1 -1 100%
Otros gastos de explotacion -1.669 -2.044 122%
Servicios exteriores -1.247 -1.411 113%
Tributos -422 -633 150%
Amortizacion de las inversiones inmobiliarias -650 -147 23%
RESULTADO DE EXPLOTACION 3.666 3.792 103%
RESULTADO FINANCIERO -1.653 -2.048 124%
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 2.013 1.744 87%
Impuestos sobre beneficios -
RESULTADO DE OPERACIONES CONTINUADAS 2.013 1.744 87%
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO BENEFICIO / (PERDIDA) 2.013 1.744 87%

(*) Previsiones 2019 actualizadas: previsiones aprobadas por el Consejo de Administracion de fecha 19 de septiembre de 2019,
incluidas en el Documento de Ampliacién Reducido publicado en diciembre 2019
(**) Cierre auditado 2019: datos procedentes de los estados financieros auditados a cierre de 31 de diciembre de 2019
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A continuacion, se analiza el grado de cumplimiento de las previsiones comparando las previsiones

actualizadas con el cierre auditado de 2019.

Como se puede observar, el importe neto de la cifra de negocios y los gastos de personal se han
comportado en linea con las previsiones.

Los “servicios exteriores” han sobrepasado un 13% las previsiones, principalmente por la comision
de cancelacion del préstamo de Cajamar con Bifur, cuyo importe ascendié a 288 miles de euros.
Por otra parte, varios gastos legales y de asesores externos previstos para final de afio se
devengaron finalmente a principios del siguiente ejercicio, disminuyendo de esta forma el gasto
inicialmente previsto para estas partidas.

El epigrafe Tributos ha sufrido un incremento principalmente por el pago que Bifur hizo frente de
104 miles de euros del impuesto del ICIO (Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras)
no incluido en las previsiones de 2019 actualizadas. Ademas, los gastos por los AJD (Actos Juridicos
Documentados) de la refinanciacion llevada a cabo por Bifur (por la garantia hipotecaria en Miguel
Yuste y por Tres Forcas (por la garantia hipotecaria de Melilla) han aumentado también el epigrafe
de “tributos”. No obstante, el préstamo se registra a coste amortizado, por lo tanto, todos los
gastos de formalizacion se periodificaran a lo largo de la vida del mismo. Esta periodificacion y el
ICIO explican el aumento del 50% en el epigrafe de “tributos” respecto a las previsiones.

Asimismo, la amortizacion ha disminuido un 77% respecto a las previsiones iniciales debido a que
las Instalaciones Técnicas de las inversiones inmobiliarias de la filial Bifur han sido totalmente
amortizadas en el ejercicio 2019 (la amortizacién de las Instalaciones Técnicas de Bifur en 2018
ascendi6 a 507 miles de euros).

En relacion a los gastos financieros, los mismos han sufrido un incremento del 24% respecto a las
previsiones. Los motivos de este incremento son los siguientes: los gastos de formalizacion del
nuevo préstamo en 2019 han ascendido a 188 miles de euros (ver Hecho Relevante de la
refinanciacién publicado con fecha 11 de septiembre de 2019), un ajuste negativo por importe de
29 miles de euros asociados a un instrumento de cobertura contratado con el nuevo préstamo y
el incremento del principal de la deuda, que ha dado lugar a unos mayores intereses.

En relacion a las diferencias entre la prevision de cierre incluida en el DAR de abril 2019 y las cifras
auditadas finales, se aclara lo siguiente:

El importe del epigrafe “servicios exteriores” de las cifras auditadas es inferior a la prevision de
cierre publicada en el DAR de abril de 2019 debido a que varios de los servicios legales y de
asesores previstos para final del ejercicio 2019, finalmente se devengaron en el ejercicio siguiente.

El importe del epigrafe de “tributos” de las cifras auditadas es inferior a la prevision de cierre
publicada en el DAR de abril de 2019, debido a que los gastos de AJD de la refinanciacion se han
periodificado finalmente a lo largo de los 5 afios de vida del préstamo.

Asimismo, como se ha comentado anteriormente, la amortizacién ha disminuido un 78% respecto
a las previsiones iniciales debido a que las Instalaciones Técnicas de las inversiones inmobiliarias
de la filial Bifur, han sido totalmente amortizadas en el ejercicio 2019.
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1. INTRODUCCION

Azaria Rental SOCIMI, S.A. (en adelante “AZARIA”) se constituyé en Madrid el 11 de noviembre
de 2016, bajo el nombre de “Ariot Investments, S.L.U.”, con Afiens Legal, S.L.P. como tnico socio.
El 12 de diciembre de 2016 la totalidad de las participaciones sociales de AZARIA fueron
adquiridas por Daily Real Estate, S.L. El domicilio social se encuentra en el Paseo de Eduardo Dato
18 (Madrid) desde el 12 de diciembre de 2016.

El 3 de abril de 2017 Wil Shares Limited, sociedad constituida conforme a las normas mercantiles
del Reino unido adquiri6 928.892 participaciones sociales de Ariot Investments, S.L.U.,
representativas del 18.5667 % del capital social de la Sociedad, de las cuales era titular Daily Real
Estate, S.L. en la Sociedad.

El 29 de septiembre de 2017 la Junta General de Socios opt6 por la aplicacion a la Sociedad del
régimen fiscal de las SOCIMIs, regulado por la Ley de SOCIMISs, por lo que procedi6 a adecuar su
objeto social. Dicha decision, junto con la decisiéon de adecuacion del objeto social, fueron elevadas
a publico en virtud de la escritura publica autorizada ese mismo dia por el Notario de Madrid D.
Francisco Consegal Garcia, bajo el nimero 3.285 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid con fecha 26 de octubre de 2017, en el Tomo 35.212, Folio 183, Seccion 82, Hoja M-
633195, Inscripcion 52.

Con fecha 11 de enero de 2018, la Junta General de Socios aprob6 una ampliacion del capital de la
Sociedad por importe de 5.003.000 euros mediante la creaciéon de 5.003.000 participaciones
sociales de 1 euro de valor nominal cada una, con una prima de asuncién global de 18.151.945,30
euros, es decir, de 3,628212 euros por participaciéon social. Dicha ampliacién de capital fue
integramente suscrita y desembolsada, previo renuncia de los socios de la Sociedad a su derecho
de suscripcion preferente, por Drago Mediterranean Holdings Cooperatief UA, sociedad
debidamente constituida de conformidad con la legislacion neerlandesa, mediante aportacién no
dineraria de 3.589.914 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una de la Compania
Bifur Investments, S.L., de las cuales era titular Drago Mediterranean Holdings Cooperatief UA
Tras dicha operacion, el capital social de la Compaiiia asciende a un total de 10.006.000 euros, y
se encuentra representado por 10.006.000 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada
una y la Sociedad se convierte en el socio tnico de Bifur Investments, S.L.

El 1 de marzo de 2018, la Junta General de Socios aprobo6 la reduccion del capital de la Sociedad
en la cantidad de 1.680.000 euros, mediante la devolucion de aportaciones dinerarias a todos los
socios y amortizacion de 1.680.000 participaciones sociales, todo ello proporcionalmente a la
participaciéon de cada uno de los socios en el capital social. Tras dicha operacion, el capital social
de la Sociedad asciende a un total de 8.326.000 euros, y se encuentra representado por 8.326.000
participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una.

Con fecha 9 de mayo de 2018, la Junta General de Socios adopt6 el acuerdo de modificar la
denominaci6n social de la Sociedad que pasa a denominarse Azaria Rental, S.L. Dicho acuerdo fue
elevado a puablico en virtud de escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid D. Francisco
Consegal Garcia con fecha 21 de mayo de 2018, bajo el nimero 3315 de su protocolo e inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid con fecha 1 de agosto de 2018, en el Tomo 35.212, Folio 186,
Seccion 82, Hoja M-633195, Inscripcion 92.

Tal y como se detalla en el articulo 2 de los Estatutos de AZARIA, el objeto social de la Sociedad
es el de la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, la tenencia de participaciones de capital de sociedades cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (“SOCIMIs”) o en la de otras sociedades no residentes en territorio espanol
que tengan el mismo objeto social, la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades,
residentes o no en el 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 SOCIMISs, la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones



de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de
Instituciones de Inversion colectiva, o el desarrollo de otras actividades accesorias a las
anteriormente referidas.

Con fecha 4 de septiembre de 2019 se aprueba por parte de la Junta General y Consejo de
Administracién de la sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. una reduccién de capital por importe de
2.067 miles de euros. Dicha disminucién se realizara mediante la amortizacion por la Sociedad de
2.066.950 acciones de un euro de valor nominal, previa compra por la Sociedad de las mismas a los
accionistas, fijando de esta manera el capital social en la suma de 6.259 miles de euros.

Asimismo, una vez cumplida la condicioén suspensiva consistente en la ejecucion de la reducciéon de
capital, el Consejo de Administracion, previamente aprobado por la Junta General de Accionistas,
adopta la decision de realizar un aumento de capital de social de la misma mediante aportaciéon no
dineraria del 100% de participaciones que Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta frente a Tres
Forcas Capital, S.L. Por tanto, el capital social de la Sociedad queda ampliado en la cantidad de 1.950
miles de euros mediante la emision de 1.949.790 acciones de 1 euro de valor nominal con una prima
de emision de 10.236 miles de euros. De este modo, a partir de este momento, Petalaca Servicios y
Gestion S.L. pasa a ostentar el 23,75% de la Sociedad, y Tres Forcas Capital, S.L. pasa a pertenecer al
grupo consolidado de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Con fecha 27 de septiembre de 2019 se realiz6 un cambio de titularidad entre los accionistas. Drago
Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A. procedi6 a vender la totalidad de sus acciones al
accionista Daily Real Estate, S.L.U. Por ello, de acuerdo con las operaciones comunicadas, a fecha
31 de diciembre de 2019 la Sociedad Daily Real Estate, S.L.U. ostenta una participacién directa del
72,31% y Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta una participaciéon directa del 23,75% en el
capital social de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Con fecha 27 de febrero de 2020, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de Azaria Rental
SOCIMI, S.A. aprobd una ampliacién del capital social por importe de 1.302 miles de euros mediante
la emision de 1.301.764 acciones de un euro de valor nominal cada una, con una prima de emision de
5.467 miles de euros. Tras dicha ampliacién el capital social queda fijado en la cantidad de 9.511
miles euros. Esta operacion quedaba sujeta a la condicion suspensiva de que Daily Real Estate, S.L.
adquiera el 50% restante del capital social de la sociedad Borna Investments, S.L., condicién que se
cumpli6 el 13 de marzo de 2020.

A la fecha del presente informe la Sociedad es propietaria de la totalidad del capital social de Bifur
Investments, S.L (en adelante, “Bifur”), sociedad propietaria del complejo industrial y de oficinas
situado en la calle Miguel Yuste 40 de Madrid, arrendado en su totalidad a Diario El Pais, S.L., (en
adelante, “El Pais”) , sociedad perteneciente al Grupo Prisa. Ademas es propietaria de la totalidad
del capital social de Tres Forcas Capital, S.L. (en adelante, “Tres Forcas”), sociedad propietaria del
Centro Comercial Murias Parque Melilla, incluyendo fincas explotadas por la Sociedad como
aquellas sobre la que existe un Derecho de Superficie a favor de Murias Parque Melilla S.L.I. El
Centro Comercial se encuentra localizado en la Avenida Cuartel de Valenzuela, s/n 52002 de
Melilla. Por tultimo la Sociedad es propietaria de la totalidad del capital social de Borna
Investments, S.L. (en adelante, “Borna”), sociedad propietaria de los cines (con 14 salas) del centro
comercial Plaza Norte II de Madrid.

Cabe destacar que AZARIA no cuenta con personal propio, sino que todo el personal se encuentra
en la empresa dedicada a la gestion y administracion del complejo industrial y de oficinas
mencionado anteriormente, con la que mantienen un contrato de prestacion de servicios: Drago
Capital, S.L.U.

Drago Capital, S.L.U, (en adelante, DRAGO) realiza la gestion del arrendamiento de dicho
complejo. Segin lo establecido en su contrato con AZARIA, le han sido asignadas las siguientes
responsabilidades:

- Contabilizar, administrar y asesorar en materia fiscal y de gobierno corporativo a
AZARIA.
- Gestionar el activo con el objetivo de alcanzar las previsiones concretadas en los planes y
presupuestos aprobados por AZARIA.
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- Notificar al Consejo de Administraciéon de AZARIA acerca de todo lo referente al entorno
financiero y operativo del activo, asi como sobre cualquier posible necesidad adicional de
capital requerida.

- Elaborar el presupuesto y el plan de negocio anual de AZARIA, asi como realizar analisis
de ventas.

- Controlar la actuaciéon de AZARIA en cuanto a los aspectos concernientes al complejo
industrial y de oficinas.

- Coordinar y realizar evaluaciones anuales de aquellos aspectos que AZARIA considere
oportunos.

- Gestionar la tesoreria de AZARIA.

- Prestar todos los servicios necesarios en cuanto a gestion del activo se refiere con el fin de
favorecer los intereses de AZARIA.

- Mantener un registro adecuado y controlado en las oficinas de DRAGO de la contabilidad
de AZARIA y del complejo industrial y de oficinas, incluyendo toda la documentacién de
contrato de arrendamiento, correspondencia y facturas varias. Dicha informacion debe
estar disponible para ser revisada por AZARIA o sus accionistas.

- Controlar la actuacién de AZARIA en relacién con el régimen de SOCIMIs.

- Informar a AZARIA de aquellos sucesos que puedan suponer un incumplimiento de los
requisitos concretados en el régimen de SOCIMIs y presentar las oportunas medidas que
permitan amparar dicho régimen.

Por tanto, entre las responsabilidades de DRAGO esta la de llevar a cabo labores de gestion y
administracion en relacion con el alquiler de las oficinas disponibles en el complejo industrial y de
oficinas.

El Sistema de Control Interno de AZARIA y DRAGO constituye el conjunto de mecanismos
implantados por la compaiia para reducir y gestionar los riesgos a los que se enfrenta, entre ellos,
aquellos relevantes para la informacion financiera. El objetivo del Sistema de Control Interno de
la Informacién Financiera (SCIIF) de estas sociedades es, por tanto, proporcionar un grado de
seguridad razonable en cuanto a la informacion reportada, tanto internamente como a terceros.

Tanto AZARIA como DRAGO conocen su responsabilidad en el cumplimiento de los controles
para asegurar el adecuado registro de la informacién financiera. De este modo, colaboran para
contar con un sistema de maxima calidad, fiabilidad y consistencia, asegurando su compromiso en
mantener planes de mejora continua.



El Sistema de Control Interno de AZARIA esti constituido por varios componentes que
describimos a lo largo del presente documento:

- Entorno de control.

- Evaluacion de riesgos.

- Actividades de control.

- Informacion y comunicacion.

- Actividades de monitorizacion.

En este sentido, los mecanismos de control instaurados por AZARIA y DRAGO se han definido
teniendo en cuenta:

- Laimportancia de la legitimidad de la informacion a partir de la cual se elabora la
informacién financiera;

- Laeleccion de los responsables que sean origen o destino de dicha informacion;

- Ladistribucién adecuada de tareas en las diferentes areas;

- El alcance de dicha distribucién, tanto al personal de DRAGO.

- Laadecuada periodicidad en la transmision de la informacién; y

- La correcta revision de los sistemas de informacién que intervienen en el proceso de
elaboracién y emision de la informacion financiera.

De esta forma, se han desarrollado de manera clara los procesos que impactan en la elaboracion
de la informaci6n financiera.

Alo largo de las préximas paginas se detallaran los aspectos y elementos clave que configuran el
SCIIF de AZARIA y DRAGO, incluyendo el control de aquellos servicios externalizados sobre los
cuales mantiene responsabilidad y mecanismos de supervision para asegurar su correcta
realizacion por parte de dichos terceros subcontratados.



2. ESTRUCTURA DE GOBIERNO

El Consejo de Administracion de AZARIA es el responsable final que asegura que la informacion
financiera registrada es legitima, veraz y refleja de manera adecuada los acontecimientos y
transacciones llevados a cabo durante el ejercicio. Tal y como se establece en la Carta de
Manifestaciones firmada por uno de los miembros del Consejo de Administracion, entre las
responsabilidades del Consejo se encuentran las siguientes:

- Supervisién final de la correcta formulacién de las Cuentas Anuales.

- Disefio, supervision y mantenimiento del Sistema de Control Interno y, especificamente,
de los controles relacionados con la informacién financiera de AZARIA para prevenir la
aparicion de posibles irregularidades en la elaboracion de los EEFF.

- Evitar que posibles conflictos de intereses deriven en situaciones que puedan perjudicar a
AZARIA o a cualquier miembro de la organizacion.

El Consejo de Administracién de AZARIA se retine con una periodicidad trimestral para discutir
las cuestiones previamente expuestas y otros temas relevantes relacionados con el funcionamiento
de la compaiiia.

Actualmente, el Consejo de Administracién de AZARIA esta formado por las siguientes personas:

- D. Javier Prado Earle
- D. Alfonso Mato Garcia-Ansorena
- D. Claudio Giesen

Toda la actividad de gestion de la informacién financiera y operativa de AZARIA esta realizada
por DRAGO, esto significa que la gran mayoria de los mecanismos de control relacionados con la
informacién financiera van a estar coordinados por esta Sociedad, a pesar de que la
responsabilidad final de los mismos corresponde al Consejo de Administracion de AZARIA.

Con el fin de lograr un mayor control y adecuado funcionamiento del Sistema de Control Interno
en toda la organizacion, DRAGO cuenta con un organigrama empresarial de todos los
departamentos de la organizacién. Dentro de este organigrama, pueden diferenciarse los
siguientes departamentos:

- Departamento de Adquisiciones.

- Departamento de Servicios Generales.
- Departamento de Asset Management.
- Departamento Financiero.

Las distintas responsabilidades que se pueden desarrollar en cada uno de los departamentos
anteriores son:

- Departamento de Adquisiciones: dedicada a la valoraciéon de la viabilidad de posibles
compras de activos, desde este departamento se realizaran las propuestas al Consejo de
Administracion de posibles nuevas adquisiciones.

- Departamento de Servicios Generales: en este departamento se coordinan todas las
decisiones en cuestiones de Control Interno, Recursos Humanos y Gobierno Corporativo
de DRAGO.

- Departamento de Asset Management: es el departamento donde se encuentra el “Asset
Manager” y desde el que se supervisan y gestionan los activos que son propiedad de
AZARIA.

- Departamento Financiero: es en este departamento donde se desarrollan las
responsabilidades de elaboracion de la informacion financiera realizado por el personal
responsable y supervisado por el Responsable Financiero, siento este tltimo el



responsable de la supervision de la correcta realizacion de los Estados Financieros de
DRAGO.

En el Departamento Financiero de DRAGO se han establecido las principales responsabilidades
para asegurar el adecuado registro de la informacion financiera, asi como la fiabilidad y veracidad
de la misma:

Responsable Financiero: es el principal responsable de que se realicen de manera adecuada
todas las operaciones y que se cumpla con el flujo de trabajo establecido en todos los niveles
del departamento. Del mismo modo, es el responsable de la supervision de la correcta
elaboracion de los Estados Financieros de la compafia, los presupuestos anuales
reportados a AZARIA, las previsiones de Cash Flow y analizar las posibles desviaciones
que se presenten en la actividad llevada a cabo a lo largo del ejercicio.

Responsable de Contabilidad: es el encargado de realizar revisiones de las facturas, tanto
recibidas como enviadas a los clientes y autoriza su contabilizacion. Supervisa la adecuada
entrada de los registros contables, asi como la revision de impuestos realizada por el asesor
juridico previamente a la presentacion de los mismos.



3. ENTORNO DE CONTROL DE LA COMPANIA

A continuacién expondremos el entorno de control existente en AZARIA, que supone un factor
determinante para desarrollar adecuadamente el Sistema de Control Interno de la compaiiia.

Como ya se ha indicado anteriormente, los mecanismos de Control Interno y de Gestion de Riesgos
relacionados con la informacién financiera de AZARIA estan coordinados por DRAGO como
empresa contratada para realizar la gestion y en al que se encuentra todo el personal.

Establecimiento de estrategia y objetivos:

Actualmente, la estrategia y objetivo que persigue AZARIA es la de maximizar los ingresos y la
rentabilidad del complejo industrial y de oficinas sito en Miguel Yuste. Las principales ventajas
competitivas con las que cuenta AZARIA gracias al complejo industrial son: su ubicacion, las
conexiones con el centro de la ciudad y el aeropuerto y las reformas realizadas en 2002.
Adicionalmente el arrendatario invirtié en 2017 €1,5 millones en reformar las zonas comunes, la
entrada principal y las oficinas de la redaccién de El Pais.

AZARIA realiza un Plan de Negocio en el que plantea una prevision a dos afios del volumen de
actividad y las estrategias que se llevaran a cabo durante este periodo. Este Plan de Negocio se
actualiza de manera anual en caso de que se estime algtin cambio significativo en las previsiones.

Este Plan de Negocio incluye:

- Un presupuesto de ingresos a dos afios confeccionado por el “Asset Manager” segun el
contrato firmado con el cliente.

- Estudios de viabilidad en los edificios con edificabilidad remanente,

- Una prevision de los costes relacionados con el complejo industrial y de oficinas, realizada
por el Asset Manager:

- Costes operativos anuales: donde distingue los costes de las diferentes
propiedades, datos de repuestos, suministros, impuestos...

- Overhead costs: donde realiza una prevision de los costes por servicios
subcontratados: servicios legales, auditoria, valoraciéon, Asset Management (fee de
DRAGO).

El Departamento Financiero realiza un analisis de los costes reales que prevé,
contrastandolo con el presupuesto de costes recibido “Asset Manager”.

El presupuesto es revisado por el Departamento Financiero y el de Asset Management de Asset

Management y presentado al Consejo de Administracion de AZARIA. La responsabilidad final de
aprobacion de dichos presupuestos corresponde al Consejo de Administracién de AZARIA.

Cédigo de Conducta:

DRAGO ha definido un Cédigo de Conducta para todos los empleados de la compaiiia, con el fin
de sentar las bases de un entorno ético y concordante con la normativa vigente en cada ambito, y
de evitar acciones y procedimientos ilicitos.

En concreto, DRAGO establece normas de conducta de obligado cumplimiento para todo el
personal de la compaiiia en los siguientes ambitos:

- Empleo y empleados: establece la prohibicion de cualquier comportamiento
discriminatorio e intimidatorio y apuesta por la igualdad entre empleados y el desarrollo
de sus funciones en un lugar de trabajo seguro y saludable;



- Conflictos de interés: establece el principio de prescindir del desarrollo de otras
actividades que puedan interferir en las funciones desarrolladas para evitar situaciones
que puedan suponer un conflicto de interés que pudiese dafiar el nombre de la compaiiia;

- Uso de bienes y servicios de la compafia: establece el compromiso a realizar un uso
adecuado de los mismos, utilizandolos exclusivamente para actividadesempresariales.

- Ley de proteccién de datos: impulsa el asegurar la confidencialidad del personal de la
compaiiia y los datos de la empresa.

- Registro de operaciones: impulsa el compromiso a realizar una adecuada contabilizacion
y registro de las transacciones en los sistemas de la compaiiia.

- Relacién con las autoridades: prohibe la oferta de regalos, descuentos inadecuados o
similares, para asegurar una relacion licita y ética con las mismas.

- Blanqueo de capitales: establece politicas especificas para asegurar el cuamplimiento de la
ley.

DRAGQO es responsable de que todo su personal contratado, incluyendo consejeros y directivos de
la compania, conozcan el Cédigo. Por este motivo, se entrega una copia del mismo a cada uno de
los empleados, que deberan devolver dicha copia firmada y mediante la cual se comprometen a
cumplir con lo establecido en el mismo.

En concordancia con el Cédigo anteriormente citado y con motivo de la incorporaciéon de AZARIA
al Mercado Alternativo Bursatil, AZARIA cuenta con un Reglamento Interno de Conducta en
aspectos relacionados con el Mercado de Valores, el cual esta enfocado a todos los empleados,
Directivos o miembros del Consejo de Administracion, estableciéndose las responsabilidades de su
conducta referentes al mercado de valores, para no influir negativamente en el funcionamiento de
la actividad empresarial.

Canal de Denuncias:

Para un mayor control sobre el cumplimiento del Codigo y de las normas de la empresa, DRAGO
dispone de un Canal Interno de Denuncias mediante el cual los empleados pueden transmitir, de
forma anoénima, las denuncias de comportamientos dentro de la organizacién que sean
considerados irregulares, poco éticos o contrarios a la legalidad y las normas de la empresa.

DRAGO adquiere el firme compromiso de mantener la confidencialidad de las denuncias
realizadas por medio de su Canal y de investigar los hechos que han causado la denuncia. Si llegado
el caso algin hecho tuviera que ser revelado, DRAGO mantendra la privacidad de la fuente en
todo momento.

Los denunciantes deben comprometerse a que todas las denuncias realizadas sean ciertas. Si
cualquier hecho denunciado resulta ser falso, el denunciante sera sancionado con una falta
disciplinaria.

Las denuncias se podran presentar ante los dos consejeros independientes del Consejo de
DRAGO.

Capacidades y formacién del personal

DRAGO es consciente de la importancia de disponer de un equipo de trabajo cualificado, por lo
que cuenta con personal con capacidades necesarias para desempeiiar sus funciones de manera
adecuada y amplia experiencia en el sector con el fin de lograr un resultado 6ptimo en sus
funciones.

De cara a cubrir puestos vacantes, DRAGO contrata los servicios de una compania experta en
materia de seleccion de personal, que realiza la btisqueda y filtra en un primer paso a los
candidatos. Posteriormente, los candidatos son entrevistados por el departamento de DRAGO que
vaya a realizar la contratacion, para asegurar que la persona cumple con el perfil necesario para
cubrir el puesto.



El Departamento de Servicios Generales de DRAGO se asegura de que sus empleados reciban una
formaci6n adecuada, mediante la cual puedan ampliar sus capacidades y conocimientos. Dicha
formacioén es impartida por empresas especializadas de formacién, érganos de Control Externos,
especialistas externos que imparten cursos en materias de interés para los empleados de DRAGO
(por ejemplo, realizan formaciones relacionadas con el régimen de impuestos de las SOCIMIs que
son impartidas por el asesor juridico).

Es importante mencionar la intencién de DRAGO de ampliar su formacién creando un Plan Anual
de Formacién con cursos que sean de utilidad a aquellos empleados cuyas funciones tengan
impacto en los resultados registrados de la informacién financiera de la compaiiia.

Ademas, se ha realizado una proposicion interna de implantar un Modelo de Evaluacion del
Desempeiio de sus empleados, utilizando un método de valoraciéon de 360° para que los empleados
puedan realizar evaluaciones tanto a sus superiores, a personas con menor experiencia, como a sus
compaiieros de trabajo.



4. EVALUACION DE RIESGOS

AZARIA, como cualquier otra entidad, esta expuesto continuamente a una serie de riesgos
procedentes de factores tanto internos como externos. Un riesgo es aquella circunstancia que
puede incidir negativamente sobre los objetivos y estrategias de la organizacion.

Es importante destacar que AZARIA identifica como factores de riesgo principales los siguientes:

- Riesgos operativos: posibles situaciones en las que pueda darse un conflicto de interés,
riesgos asociados al marco regulatorio, reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

- Riesgos del sector inmobiliario: concentracion geografica, competencia, riesgo de
dependencia significativa de un tnico inquilino, caracter ciclico del sector, inversion
inmobiliaria y actividades de desarrollo, factores externos no controlados por AZARIA,
cobro de alquileres, valoracion, dafios al inmueble.

- Riesgos ligados a las acciones: falta de liquidez, evolucién de la cotizacion, free-float
limitado.

- Riesgos fiscales: modificaciones en la legislaciéon vigente, aplicacién de un gravamen
especial, pérdida del régimen fiscal de las SOCIMISs.

- Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad: nivel de endeudamiento, tipo de interés
variable, contrataciéon de derivados financieros, falta de liquidez para la satisfacciéon de
dividendos.

AZARIA ha determinado como riesgos principales para la informacion financiera:

a) Valoracion de activos, riesgo determinado por los diferentes edificios de los que dispone el
complejo industrial y de oficinas.

b) Pagosy aprobaciones, donde destacan los pagos ordinarios y la aprobacion de inversiones,
ademas de la existencia de diferentes cuentas bancarias para la realizacion de estospagos.

¢) Impuestos, destacando el Impuesto sobre Bienes Inmuebles, Impuestos sobre el Valor
Anadido y el Impuesto sobre Sociedades.

d) Riesgode fraude, siendo visible en la posibilidad de que la informacion financiera no refleje
la imagen fiel de la empresa.

a) Valoracion de activos:

La incorrecta valoracion de los activos es uno de los riesgos que pueden impactar en la informacion
financiera de AZARIA.

El “Asset Manager” en colaboracion con el Departamento de Adquisiciones de DRAGO realiza una
primera valoraciéon del tinico activo propiedad de AZARIA. Por otro lado, una consultora
inmobiliaria especializada realiza el calculo de la valoracion del complejo industrial y de oficinas,
basandose en la informacién proporcionada por el “Asset Manager”.

Tras recibir la valoracion de la consultora inmobiliaria, el “Asset Manager” de DRAGO comprueba
que los datos remitidos son coherentes respecto a la informacién de mercado e informacién
financiera de AZARIA.

b) Pagosy aprobaciones de inversion:

AZARIA considera un riesgo relevante la salida de efectivo a través de pagos realizados para
gastos de gestion e inversiones.

Existen distintos tipos de pagos, pudiendo diferenciarse entre los pagos ordinarios y las
inversiones.
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- Los pagos ordinarios corresponden a todos los pagos a proveedores y al pago de facturas
de servicios corrientes (servicios financieros, luz, agua, limpieza, seguridad, etc.), y se
realizan de forma recurrente cada mes.

Estos pagos se realizan mediante pago domiciliado o mediante pago online. Los altimos se
llevan a cabo el dia 15 de cada mes, y son previamente revisados por el “Asset Manager”.

- Las inversiones en CAPEX se llevan a cabo para la mejora de las condiciones del complejo
industrial y de oficinas, tanto de renovaciéon como de obra. En la mayoria de los casos estas
inversiones se preveran en el presupuesto anual realizado por DRAGO, pudiendo darse
otras inversiones no previstas que también deberan disponer de una autorizaciéon previa a
su realizacion.

En relacion con los pagos, cabe destacar que existen diferentes cuentas bancarias de AZARIA,
teniendo disponibilidad de pago restringida por parte de DRAGO, ya que es esta Sociedad la que
se encarga de realizar todos los pagos correspondientes a su actividad de gestion del complejo
industrial y de oficinas.

¢) Impuestos:

En relacion con los impuestos, existe el riesgo del incorrecto calculo y liquidacion de los impuestos
aplicables a la Sociedad.

Los principales impuestos aplicables a AZARIA son:

- El Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI), el cual se paga inmediatamente al recibir el
importe correspondiente por cada uno de los inmuebles.

- El Impuesto Sobre el Valor Afiadido (IVA), que se liquida y pagatrimestralmente.

- El Impuesto sobre Sociedades (IS), el cual se calcula internamente pero es revisado por un
asesor fiscal externo. Tras el acogimiento al régimen SOCIMI la Direccién revisa el
cumplimiento de los requisitos necesarios para permanecer en el mismo, asimismo un
asesor fiscal externo analiza que la Sociedad cumple los requisitos.

Previamente a la presentacion de cada impuesto, el Departamento Financiero es el encargado de
realizar una revision de los datos fiscales para comprobar que lo contabilizado realmente coincide
con la liquidacion a presentar.

d) Riesgo de fraude
Ademas de los riesgos ya indicados, AZARIA ha definido como otro de los riesgos principales, el
riesgo de fraude. El fraude debe considerarse en el riesgo de que los Estados Financieros no reflejen

una imagen fiel de la empresa en cuanto a las transacciones realizadas en el periodo.

Para mitigar el riesgo de fraude en los Estados Financieros, AZARIA ha implantado mecanismos
de control y revisiéon de los mismos. (Para mas detalle, ver apartado 5. Actividades de control).

Cabe destacar ademas, que AZARIA somete sus cuentas anuales a auditoria externa.
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5. ACTIVIDADES DE CONTROL

Entendemos por control cualquier operacion realizada con el objetivo final de cubrir o paliar los
posibles riesgos sobre los que puede incurrir una organizacién. DRAGO ha introducido diferentes
acciones de control interno para evitar que se produzcan fallos en el registro de la informacion
financiera.

En DRAGO se han implantado mecanismos de control que involucran a varios departamentos y
personal de la compafia. A continuacién se definiran las actividades de control implantadas
relacionadas con la informacion financiera de la compania.

Cabe destacar que, a pesar de que la responsabilidad final sobre la fiabilidad del control interno, y
en este caso de la fiabilidad del Sistema de Control Interno de la Informacién Financiera (SCIIF)
implantado sea de AZARIA, por regla general, es el encargado de ejecutar las actividades de
control necesarias para cubrir todos los riesgos aplicables.

La responsabilidad dltima sobre la supervision de los Estados Financieros y sobre el control
interno de la Sociedad recae sobre el Consejo de Administracion de AZARIA.

Actividades de control llevadas a cabo:

Segregacion de funciones
El Departamento Financiero esta organizado jerarquicamente:

- Responsable Financiero como principal responsable del adecuado registro de la
informacibén y supervisiéon de su veracidad y legitimidad y de supervisar la realizacién de
los Estados Financieros y analizar posibles desviaciones que se presenten respecto al
presupuesto anual.

- Responsable de Contabilidad - es el encargado de realizar revisiones de las facturas, tanto
recibidas como enviadas a los clientes y autoriza su contabilizacion. Supervisa la adecuada
entrada de los registros contables, asi como la revision de impuestos realizada por el asesor
juridico previamente a la presentacion de los mismos.

12



- Contables: son los empleados dedicados a registrar la informacion financiera de AZARIA
de manera exacta y adecuada.

Existe por tanto una segregacion entre las actividades de elaboracion y supervision de la
contabilidad y elaboracion de los Estados Financieros de la compaiiia.

Planificacién y preparaciéon de presupuestos:

Como se ha explicado previamente en el apartado de Entorno de Control, anualmente el Asset
Manager, realiza un Plan de Negocio en el que incluye un presupuesto a dos afos y un plan
estratégico segtn la situacion de ocupacién del complejo industrial y de oficinas y las capacidades
de crecimiento de AZARIA.

Estos presupuestos, una vez realizados, deben contar con la aprobacion del Director del
Departamento de “Asset Management” de DRAGO, quien revisara la coherencia entre lo
establecido en el Plan de Negocio y las estrategias principales de AZARIA para alcanzar su
objetivo de mantener la total ocupacion del complejo industrial y de oficinas.

Por dltimo, sera el Consejo de Administracion de AZARIA quien haga la aprobacion final de estos
presupuestos, asegurando que los ingresos estimados se han obtenido a partir de un anélisis
razonable de la explotacion del complejo industrial y de oficinas, que se hayan tenido en cuenta las
futuras oportunidades de potenciales inquilinos, que la estimacion de gastos se haya obtenido
sobre un analisis fiable de los costes del mantenimiento del complejo industrial y de oficinas, entre
otros.

Marco de Poderes:

Los poderes de AZARIA estan otorgados a los Consejeros de la Compania:

- D. Javier Prado Earle
- D. Alfonso Mato Garcia-Ansorena
- D. Claudio Giesen

Para operaciones con un importe inferior a 50.000 euros y/o acciones relacionadas con la
Compaiiia que no conlleven ninguna cuantia monetaria, se otorgan poderes solidarios. Para
operaciones superiores a dicho importe, se otorgaran poderes mancomunados.

Cabe destacar que, como consecuencia de los servicios de gestion realizados por parte de DRAGO,
la Sociedad actia como apoderada de AZARIA, siendo Mayte Medina Suarez, Consejera Delegada
de Drago la representante de Drago en la actualidad. Asimismo, Drago seréa facultado para la
realizacion de pagos a través del banco. Ningin pago se realizara sin la aprobacion final del “Asset
Manager”. Drago, podra, no obstante, por necesidades de la gestion del activo, nombrar
representante al Director de Asset Management, Responsable Financiero o Director de Servicios
Generales, en la forma que considere conveniente para la realizaciéon de sus funciones.

Gestion del contrato de arrendamiento:

El “Asset Manager” es el encargado de coordinar toda la comercializacion del complejo industrial
y de oficinas. Es el que gestiona los acuerdos con el arrendatario, quien lleva a cabo la contratacion
de proveedores de servicios relacionados con la gestion del complejo.

Registro de ingresos y cuentas a cobrar
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El contable con la supervision del Responsable Financiero es el encargado de registrar los ingresos
y cuentas a cobrar de la Sociedad.

Valoraciéon de activos

DRAGO cuenta con la colaboracion de una consultora inmobiliaria especializada para el calculo de
la valoracion de los activos.

La valoracion se basa en un anélisis del estado de los inmuebles y las inversiones realizadas con el
fin de mejorar las condiciones del complejo, que parte de informacién proporcionada por el “Asset
Manager”.

Una vez determinado el valor razonable del complejo industrial y de oficinas, DRAGO lleva a cabo
internamente una comprobaciéon del mismo, en base a su experiencia y sus conocimientos en
materia de valoracién de activos.

Tras comprobar la razonabilidad de la valoracion, se procede a solicitar aprobaciéon de la misma
por parte del Consejo de Administracién de AZARIA.

En caso de que el resultado de la valoraciéon sea menor que el valor neto contable, se contabiliza la
diferencia como deterioro.

Aprobacion de inversiones

Las inversiones se llevan a cabo en relaciéon con mejoras y reformas realizadas en el complejo
industrial y de oficinas para optimizar sus condiciones. Pueden diferenciarse dos tipos de
inversiones:

- Inversiones dentro de presupuesto
- Inversiones fuera de presupuesto

Inversiones dentro de presupuesto: todo proyecto de inversion superior a 50.000 euros debe ser
sometido a un flujo de autorizaciones, independientemente de si estan o no dentro del presupuesto.

Inversiones fuera de presupuesto: el “Asset Manager” esta deberia remitir una “recomendacion” al
Consejo de Administracion de AZARIA. Para ello, elabora un anélisis de la inversion y la oferta
de posibles proveedores, mostrando por lo menos tres ofertas diferentes. En esta recomendacion,
se expone una explicacion de las condiciones contractuales ofertadas y qué cliente tiene arrendados
los locales afectados por la reforma.

Una vez presentada la recomendacion al Consejo de Administracién de AZARIA, se procede a su
aprobaciéon o denegacion (confirmacion formal, normalmente mediante correo electrénico, al
“Asset Manager”).

Aprobacion de pagos

Es conveniente diferenciar los gastos segtn la naturaleza de los mismos:

a) Gastos del complejo industrial y de oficinas:
Todos los pagos se realizan en los primeros 5 dias de cada mes.

- Gastos de gestion del complejo industrial y de oficinas: son los principales gastos a los que
deben hacer frente en DRAGO. Se trata de todos los gastos de servicios, limpieza,
seguridad, agua y luz, entre otros. En la mayoria de los casos, los pagos de dichas facturas
estan domiciliados.
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Los pagos deberan autorizarse por parte del Asset Manager, que los revisa para asegurar que son
correctos. Deben contar con la aprobacion final del Responsable Financiero o el Director de
Servicios Generales, que son las autorizadas para proceder a la realizacién de los mismos a través
de la aplicacién online del banco.

b) Gastos de Viaje y Dietas:

DRAGO cuenta con una Politica de Gastos y Dietas donde establece las condiciones y
procedimientos a seguir por sus empleados en cuanto a la realizacion de gastos y viajes de
negocios.

Si los empleados realizan viajes de negocios, deberan reportar toda la informacion sobre los
mismos al Departamento de Servicios Generales. Cualquier viaje debe ser aprobado por el
Director de Servicios Generales, el Responsable Financiero y el Director del area al que
pertenezca el empleado en cuestion.

Con el fin de llevar un registro adecuado de todos los gastos de viaje, DRAGO ha
confeccionado una Hoja de Gastos que debe ser completada, impresa y firmada por todos los
empleados cuando necesiten reportar gastos al Departamento Financiero. Junto a dicha Hoja,
los empleados deben presentar los justificantes de los gastos realizados. En el caso de que los
gastos se realicen con la Tarjeta de la Compaiiia, los empleados deberan cumplimentar una
Hoja de Gastos complementaria.

Cabe destacar ademas que, independientemente de que se compruebe la cuenta en la que deben
contabilizarse los gastos segin su naturaleza, a cierre de mes se lleva a cabo una revisiéon de las
facturas del mes por parte del Departamento Financiero para comprobar si han sido registradas
en la cuenta de gastos correcta, comprobando a su vez que las facturas correspondan a gastos y no
a inversiones. En caso de identificar errores, se procede a su correccion.

Cuentas bancarias y tesoreria:

Existen dos cuentas principales de AZARIA para realizar diferentes tipos de pago. Dependiendo
del tipo de pago deben enviar aprobacién de pago al banco o no:

- Cuenta sin restriccién: es una cuenta en la cual se registran principalmente pagos
periodicos trimestrales a determinados proveedores.
Cuentas operativas: se utilizan para realizar los cobros por arrendamiento, pagos

domiciliados de servicios de proveedores y pagar el servicio de la deuda.

El “Asset Manager” elabora todos los meses un archivo en el que comprueba los movimientos de
caja realizando el Cash Flow Statement. De este modo, comprueba la informacion de las cuentas
bancarias y analiza que no existan movimientos inesperados (ya sean entradas o salidas de
efectivo).

Adicionalmente, con periodicidad mensual, se llevan a cabo conciliaciones bancarias por parte del
responsable del Departamento Financiero.

Pago de impuestos

El Departamento Financiero de DRAGO es el encargado de realizar las revisiones de datos fiscales
de los principales impuestos que presenta la Sociedad:

- Impuesto sobre Bienes Inmuebles: de manera anual, el Departamento Financiero de
DRAGO recibe la comunicacion con la solicitud del pago de este impuesto, procediendo a
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su pago y contabilizacion. La propuesta de contabilizacién del Contable es revisada por el
Responsable Financiero para asegurar que el importe de IBI comunicado coincide con el
valor a registrar en libros.

- Impuesto sobre el Valor Afiadido: el calculo de la liquidacion del IVA parte de los registros
contables en el sistema de DRAGO. El Contable realiza el calculo del impuesto a liquidar,
que es revisado por el Responsable Financiero, con anterioridad a su presentacion y
contabilizacion.

- Impuesto sobre Sociedades: el Departamento Financiero calcula el importe del IS a
liquidar, que es revisado por un asesor fiscal (externo) con anterioridad a la presentaciéon
del impuesto. Tras el acogimiento al régimen SOCIMI la Direccién revisa el cumplimiento
de los requisitos necesarios para permanecer en el mismo, asimismo un asesor fiscal
externo analiza que la Sociedad cumple los requisitos.

Por comunicaciéon interna de DRAGO, el personal del Departamento Financiero conoce su
obligacion de no presentar ningin impuesto sin que esté revisado por el Responsable como tltima
autorizacion. La aprobacion del Responsable se realiza en la mayoria de los casos mediante correo
electroénico.

Asimismo, se lleva a cabo una revisiéon anual por parte del asesor juridico de todos los impuestos
presentados con el fin de asegurar su correcta presentacion y, en caso de algin error, realizar los
ajustes pertinentes.

Cierre contable y reporting

De manera trimestral, DRAGO envia un reporte con toda la informacién relativa al complejo
industrial y de oficinas a los socios. En dicho reporte se incluye informacion sobre la gestion
realizada por DRAGO (objetivos del presupuesto alcanzados, resultados obtenidos en el
trimestre...), se presenta un analisis del entorno y del sector inmobiliario que afecta a DRAGO y
se analiza en detalle la informacion financiera (balance, cuenta de pérdidas y ganancias, Cash
Flow,...). El contenido de este reporte se explicara en mayor detalle en el apartado de Informacién
y Comunicacion.

Mensualmente, el Responsable de Contabilidad lleva a cabo una primera revision del reporte

trimestral. Posteriormente, el Responsable Financiero realiza una revision exhaustiva del reporte,
aprobando su envio a los socios.
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6. INFORMACION Y COMUNICACION

Para cualquier organizacién, la informaciéon constituye un factor determinante para poder
desarrollar sus labores de control interno. Para que dicha informacion tenga relevancia e influya
positivamente en el resto del sistema de control interno de la organizacion, debe ser fiable y de
calidad.

AZARIA elabora el registro de todas aquellas transacciones surgidas a lo largo del ejercicio en sus
Libros contables entorno a las normas marcadas en el Plan General Contable. Ademas esta
comprometida a formular las Cuentas Anuales segiin lo estipulado en las Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF), que deben estar compuestas por el balance, la cuenta de
pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y
la memoria.

Las Cuentas Anuales de AZARIA son elaboradas siguiendo el principio de empresa en
funcionamiento y conforme a los registros contables, donde se recogen tanto las transacciones
como los activos y pasivos surgidos en el ejercicio.

Reporting de resultados

El Departamento Financiero de DRAGO elabora trimestralmente un informe sobre lo acontecido
en el complejo industrial y de oficinas durante los tltimos tres meses, que es entregado a los socios,
con el fin de informar sobre los aspectos mas relevantes de la Sociedad y donde se incluye un
anélisis de la informacion financiera, un anélisis de los activos del complejo y un analisis del
entorno en términos de consumo e inversion:

a) Gestion de los activos en propiedad: en el informe trimestral se explica el estado de
ocupacion actual de los cinco edificios que componen el complejo industrial y de oficinas,
asi como los objetivos de crecimiento que se esperan conseguir trimestralmente,
destacando el interés por mantener la plena ocupacion de las oficinas.

b) Anaélisis del entorno: se detalla un analisis del entorno que afecta a las estrategias llevadas
por AZARIA en cuanto a los arrendamientos de oficinas.

¢) Informacion financiera: se realiza un analisis sobre los Estados Financieros y Cash Flow de
AZARIA asi como otras variables relevantes que afectan a los resultados econémicos
trimestrales. Dicho anélisis incluye el balance, la cuenta de pérdidas y ganancias, los Cash
Flow y un resumen de los préstamos existentes.

Sistemas de informacion

Es importante destacar que DRAGO cuenta con procedimientos de tratamiento de la informacion
de la compaiiia. En ellos se determinan pautas de comportamiento para situaciones en las que la
informacion de AZARIA pueda verse comprometida o pueda llegar a deteriorarse operderse.

La compafiia cuenta con un “Disaster Recovery Plan” en el que se establece un Plan de Accién para
afrontar posibles desastres en los sistemas tecnolégicos, informacion, instalaciones, asi como las
acciones a seguir para la recuperacién de datos en cualquier caso critico relacionado con las
plataformas tecnoldgicas de DRAGO.

Por otro lado, DRAGO se ha adaptado al Reglamento Europeo de Proteccion de Datos de mayo de
2016 y cuenta con un Manual para ello el que detallan diferentes procedimientos relacionados con
la seguridad de la informacion propiedad de DRAGO, entre estos procedimientos se encuentran
los siguientes:

a) Procedimientos de seguridad fisica y controles de acceso, donde se detallan los
procedimientos de control de acceso al edificio de custodia de archivo de DRAGO, accesos
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b)

c)
d)

al propio archivo y accesos de subcontratistas y proveedores, entre otros. Es importante
mencionar que los usuarios solamente tendran acceso a aquella informacion que precisen
para el desarrollo de sus funciones en la organizacion. El Responsable de Seguridad es el
encargado de conceder dichas autorizaciones en funcién de las premisas establecidas.

Procedimientos de seguridad 16gica, entre los que se encuentra el establecimiento de claves
o contrasenas para los usuarios y el personal, asi como el tratamiento de los servidores
donde se almacena la informaciéon propiedad de DRAGO. Para poder acceder a la
informacidn, deben poseerse ciertas claves y contrasefias que tienen que ser cambiadas con
una frecuencia marcada. Dichas contrasefias deben ser de caracter personal y no revelarse
a terceros, exceptuandose el Responsable de Seguridad, ya que este es el responsable final
de aprobacion de las mismas.

Procedimientos de seguridad periddicos, donde el Responsable de Seguridad debe
asegurarse de la correcta adecuacion y vigencia de las medidas de seguridad establecidas.
Procedimiento de uso y tramiento de datos de caracter personal a la que tienen acceso
incluyendo envios de informacién y publicidad

Adicionalmente, para la 6ptima seguridad de la informacion de DRAGO, se han subcontratado
tanto los servicios de un experto en materia de proteccion de Datos como los servicios de un experto
en materia de gestidon de accesos y usuarios, proporcionando una correcta seguridad en cuanto a
la protecciéon de datos y al uso de contrasenas de todos los empleados, ya que Gnicamente el
Director de la empresa informéatica subcontratada y los usuarios, son conocedores de dicha
informacion.

Mediante la firma del contrato en cuestion, la empresa subcontratada asume una serie de
responsabilidades, entre las que destacan:

Tomar las medidas oportunas establecidas por ley, para el correcto tratamiento de la
informaci6n de caracter personal a la que tienen acceso.

Llevar un tratamiento de los datos conocidos conforme a las premisas indicadas por el
Responsable del Fichero.

No proporcionar a terceros ningin dato al que haya tenido acceso durante sus funciones
de prestacion de servicios. Excepcionalmente se pueden ceder dichos datos en los
supuestos establecidos por ley.

Mantener el secreto profesional y la confidencialidad en cuestioén de los datos personales
obtenidos durante la prestacion del servicio.

Comunicar y supervisar el corrector cumplimiento por parte de sus empleados de las
obligaciones anteriormente indicadas.

Tomar las medidas necesarias para adaptar la sociedad a la nueva regulacién en materia
de proteccion de datos.
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7. ACTIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacion y supervision de las organizaciones tienen como objetivo
determinar si los distintos componentes del sistema de control interno de las mismas funcionan
correctamente.

Como se ha mencionado anteriormente en el apartado de Informacién y Comunicacion, DRAGO
realiza un reporte trimestral, el cual sirve como seguimiento para conocer la situaciéon de la
organizacion periddicamente a nivel financiero.

El Consejo de Administracion de AZARIA mantiene también una posiciébn de supervision
continua en las actividades realizadas por DRAGO, llevando a cabo una revision de los resultados
que se reportan trimestralmente en las reuniones periddicas del Consejo. En estas reuniones se
incluye como punto del dia dicho reporting elaborado por el Asset Manager y revisado por el
Director de Asset Management, asi como otra informacién relevante publicada en la pagina web o
remitida al Mercado. De este modo, se comprueba la coherencia de dicha informacién reportada
con los resultados de AZARITA, para asegurar que es equivalente y que refleja de manera adecuada
la situacion actual de la Compaiia.

En lo que a la transmisién de informacién se refiere, la Compania cuenta con la figura del
Secretario no consejero del Consejo, D. Ivan Azinovic Gamo que ademas es el asesor juridico de la
compaiia. El constante contacto entre el secretario con el resto de miembros del Consejo de
Administracion asi como con el Asesor Registrado permite que la de informacion publicada en la
pagina web, las presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de
informacién emitida al Mercado sea consistente y se campla con los estandares requeridos por la
normativa del MAB.
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