IS C

FreshWater

Madrid, 27 de abril de 2017

ISC FRESH WATER INVESTMENTS SOCIMI, S.A. (la "Sociedad"), en
cumplimiento con lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n°® 596/2014 sobre
abuso de mercado y en el articulo 228 del Real Decreto Legislativo 4/2015 de 23 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Mercado de Valores, y
disposiciones concordantes, asi como en la Circular 15/2016 del Mercado Alternativo
Bursatil ("MAB") sobre informacion a suministrar por empresas en expansion vy
SOCIMI incorporadas a negociacion en el MAB, pone en su conocimiento la siguiente
informacion:

- Informe de auditoria independiente de las Cuentas Anuales de la Sociedad.

- Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2016 e Informe de Gestion del ejercicio
2016.

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

La documentacion anterior también se encuentra a disposicion del mercado en la pagina
web de la Sociedad (http://www.iscfreshwater.com/).

D. Diego Armero Montes
ISC Fresh Water Investments SOCIMI, S.A.


http://www.iscfreshwater.com/

ISC Fresh Water
Investment SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2016 e Informe
de Gestion, junto con el Informe de
Auditoria Independiente



[ Deloitte, S.L.
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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES

A los Accionistas de
ISC Fresh Water Investment SOCIMI, 5.A.:

Inferme sobre las cuentas anuales

Hemos auditado las cuentas anuales adjuntas de |a sociedad ISC Fresh Water Investment SOCIMI, S.A.,
qua comprenden el balance a 31 de diciembre de 2016, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

Responsabilidad 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 ISC Fresh Water Investment
SCOCIMI, S.A., de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad
en Espafia, que se identifica en la Nota 2.1 de la memoria adjunta, y del control interno que consideren
necesaric para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de incorreccion material, debida a fraude
o error,

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales adjuntas basada en nuestra
auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige que cumplamos los requerimientos de
ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la auditoria con el fin de obtener una seguridad razonable
de gue las cuentas anuales estan libres de incorrecciones materiales.

Una auditorfa requiere la aplicacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes v la informacién revelada en las cuentas anuales. Los procedimientos seleccionados dependen
del juicio del auditor, incluida la valoracion de los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error. Al efectuar dichas vaioraciones dei riesgo, el auditor tiene en cuenta el controi
interno relevante para la formuiacién por parte de la entidad de las cuentas anuales, con el fin de disefiar
los procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad
de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria también incluye
la evaluacidon de la adecuacién de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las
estimaciones contables realizadas por la direccién, asi como la evaluacion de la presentacion de las
cuentas anuales tomadas en su conjunto.

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

Opinion

En nuestra opinidon, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la sociedad ISC Fresh Water Investment
SOCIMI, S.A. a 31 de diciembre de 2016, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes
al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion
financiera que resulta de aplicacién y, en particular, con los principios v criterios contables contenidos
en el mismo.

Deloitze, SL Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccidn 8, 121 0 188, hoja M-54414, inscripdidn 967 C.ILF.: B-78104480,
Domiilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasse, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Parrafo de énfasis

Llamamos fa atencion respecto de lo sefialacdo en la Notas 5 y 6 de la memoria de las cuentas anuales
adjuntas, en la que se sefiala que la cifra de ingresos por arrendamientos proviene en su totalidad de un
Unico arrendatario, Banco Sabadell. No obstante, la Sociedad considera que ¢l riesgo de crédito es bajo
dadas las calificaciones crediticias del mismo. Esta cuestidn no modifica nuestra opinion.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestion adjunto del ejercicic 2016 contiene las explicaciones que los administradores
consideran oportunas sobre ia situacidn de la Sociedad, la evolucién de sus negocios y sobre otros
asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos verificado que la informacion
contable que contiene el citado informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio
2016, Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacién del informe de gestién con el alcance
mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revisién de informacién distinta de la obtenida a partir
de los registros contables de la sociedad.

DELOITTE, S.L.

Inscrita en el R.0.A.C. n® S0692 JAUDITORZS
HaTi L8 UnaRES jLkaDas
g- A A_ PARA INCORPORAR AL PROIINALS
p—— /
DELOITTE, S.L.
Fernando Garcia to e B 0uTaz10
31 de marzo de 2G17 COPIA
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Informe de auditoria de cuentas sujeto
a la normativa de auditoria de cuentas
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ISC Fresh Water
Investment SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2016 e
Informe de Gestion
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ISC Fresh Water Investment Socimi, S.A.

Memoria correspondiente
al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2016

1. Actividad de la Empresa

tSC Fresh Water Investment Socimi, S.A. (en adelante la Sociedad), fue constituida en Madrid con fecha 13 de
junio de 2G07, bajo la denominacién de Advantage River Investment, S.L., modificando su denominacién social a
ISC Fresh Water Investment S.L. por decisién de sacio Gnico del 6 de julio de 2007 elevada a piiblico el 11 de julio
de 2007 por el notario de Madrid Don Federico Paradero del Bosque. Por acuerdo de socio tnico de 30 de junio
de 2014, se realizé la transformacién a Sociedad Anénima con elevacion a publico el 2 de septiembre de 2014.
En cambio de denominacién a la actual se acordé el 3 de noviembre de 2014, elevandose a ptiblica el 27 de
noviembre del mismo afio.

Su domicilio social se encuentra ubicado en Madrid, Paseo de la Castellana, nlimero 143, 112 planta.

El objeto social de la Socledad, de acuerdo con sus estatutos es:

1.
2.

la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

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

- La tenencia de participacionss en el capital de otras entidades, residentes o no en territoria espariol,

qgue tengan como objeto social pringipal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a
la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de
inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre de 2012, reguladora de las Sociedades Cotizadas de Inversién en e
Mercado Inmobiliario.

La tenencia de acciones ¢ participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas
en [a Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituclones de Inversion Colectiva, o la notma que la
sustituya en el futuro.

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, las SOCIMI podréan desarrollar
otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus rentas
representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada pericdo impositivo o aquellas
que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

ISC Fresh Water Investment SOCIMI, S.A. tiene como actividad principal la adquisicién y promocién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, pudiendo invertir en menor medida en
atros activos en renta o para venta directa (locales comerciales, naves industriales, centros logisticos,
producto residencial).

ISC Fresh Water Investment SOCIMI, §.A. se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
medificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmabiliaric. El articulo 3 establece los requisitos para este tipo de
Sociedades, a saber:



1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del active en bienes inmuebles de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes Inmuebles que vayan
a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonic de otras entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

El valor del activo se determinard segln la media de los balances individuales trimesirales del sjercicio,
pudiendo optar |a Sociedad, para calcular dicho valor por sustituir el valor contable por el de mercado de los
elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio. A estos efectos
no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la transmisién de dichos
inmuebles o paricipaciones gue se haya realizade en el mismo gjercicio o anteriores siempre que, en este
dltimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversién a que se refiere el articulo 6 de esta Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio,
excluidas las derivadas de la fransmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el
apartaco siguiente, deberd provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones
en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculard sobre el resultado conselidado en el caso de que la sociedad sea dominante de
un grupo segln los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la
residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se reflere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
que lo regula.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de |a sociedad deberdn permanecer arrendados durante al menos
tres afos. A efectos del cdmputo se sumarad el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un afio.

El plazo se computara:

a) En efcaso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes del momento de acogerse
al régimen, desde la fecha de inicie del primer periodo impositive en que se aplique el régimen fiscal
especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara arrendado u ofrecido en
arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en la letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la sociedad, desde la fecha
en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a gue se reflere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley,
deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres afios desde su adquisicién o, en su
caso, desde el inicio del primer periedo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en
esta Ley,

4. El capital minimo exigido es de 5 millones de euros.
5. Las SOCIMI tienen como obligacién cotizar en un mercado regulado.

Tal y como establece la Disposicidn transitotia primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la gue se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliarioc {SOCIMI), podré optarse por la aplicacion del régimen fiscal espscial en los términos
establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a
condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar
dicho régimen.

Con fecha 9 de septiembre de 2014, la Sociedad comunicéd a fas autoridades fiscales la opcion de acogerse al
régimen fiscal especial de SOCIM:.



El 15 de julio de 2016 la Sociedad se ha incorporado y por tanto ha iniciado su cotizacién en el mercado alternativo
bursatil, quedando por lo tanto cumplido el ditimo requisito de fos establecidos en [a Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por fa gue se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario. Como consecuencia de lo anterior, la Sociedad ha perdido su condicién de
unipersonalidad.

Bases de presentacién de las cuentas anuales

2.1 Marco Normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

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

a) Cadigo de Comercio y la restante legislacién mercantil,

b) Plan General de Contabilidad aprobado por R.D. 1514/2007 y la adaptacién sectorial a empresas
inmobiliarias.

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

d) Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el gue se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOGIMI).

e) Elresto de la normativa contable espafiola que resu'te de aplicacion.
2.2Imagen fiel

Las cuentas anuaies adjuntas han sido obtenidas de ios registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacién y en particular, los
principios y criterios contables en &l contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimoenio, de la
situacién financiera, de los resultados de la Sociedad y de les flujos de efectivo habidos durante el
correspondiente gjercicio. Estas cuentas anuales, han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la
Socledad, estimandose que seran aprebadas sin modificacién alguna. Por su parie, las cuentas anuales del
ejercicio 2015 fueron aprobadas por el Accionista Unico el 30 de Junio de 2016.

2.3 Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicienalmente, el Consejo de Administracién ha
formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion Ia totalidad de los principios y normas contables
de aplicacién obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anualss. No existe ningin
principio contable que siendo abligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.4 Aspectos criticos de Ia valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboraci6n de las cuentas anuales adjuntas se han utilizade estimaciones realizadas por el Consejo de
Administracién de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, Ingresos, gastos y compromisos
que figuran registrados en sllas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véanse Notas 4.2 y 4.4).
La vida Gtil de las inversiones inmaobiliarias (véase Nota 4.1)

El valor de mercade de determinados instrumentos financieros (véase Nota 4.4)

La gestion del riesgo financiero (véase Nota 7.3)



A pesar de que estas estimaciones se han realfizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre
del ejercicio 2018, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
{al alza ¢ a |a baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

2.5 Comparacion de la informacion

La informacién contenida en esta memoria referida al ejercicio 2015 se presenta, a efectos comparativos, con
ia informacién del ejercicio 2016.

2.6 Agrupacidn de partidas
Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del es'ado de cambios en el
patrimenic neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su
comprensidn, si bien, en la medida en que sea signfficativa, se ha incluido la informacion desagregada en las
correspondientes notas de [a memoria.

2.7 Concesion de errores

En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningan error significativo que haya
supuesio la re-expresién de los importes incluides en las cuentas anuales del gjercicio 2015.

2.8 Cambio de criterio contable

Durante el efercicio 2016 no se han producide cambios de criterios contables significativos respecto a los
criterios aplicados en el ejercicio 2015.

2.9 Fondo de maniobra negative
l.a Socizdad presenta al 31 de diciembre de 2016 un fondo de maniobra negative por 2.559.006 euros, como
consecuencia fundamentalmente del vencimiento a corto plazo de parte de las deudas con entidades de

crédito. Los Administradores de la Sociedad estiman que el cobro de las rentas de alquiler serdn suficientes
para hacer frente a los pasivos a corto plazo.

3. Aplicacién del resultado

La propuesta de aplicacion de los resultados del ejercicio 2016 formulada por el Consejo de Administracion de la
Sociedad, es la siguiente:

Resultado del ejercicio 5.581.388 euros
A Reserva Legal 558.139 euros
A compensar pérdidas de ejercicios anteriores 558.138 euros
A distribucién de dividendos 4.465.111 eurcs

El Consgjo de Administracién estima gue la propuesta de aplicacion del resultade serd aprobada por los
accionistas.

Normas de distripucidn del resultado aplicables a Socimi

Segin lo establecido por [a normativa en vigor, las SOCIMI que hayan optade por el régimen fiscal especial,
estaran obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro
de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la facha
del acuerdo de distribucion.



(i)

(iii)

Paor otro lado, tal y como Indica la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de
27 de diciembre, las Sociedad debera distribuir como dividendos:

El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o participaciones a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos a que
se refiere el apartado 2 del articule 3 de la Ley 11/2009, afectos al cumplimiento de su objeto social principal.
El resto de estos beneficios deberdn reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento
de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisidn. En su defecto, estos
beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, gue procedan del
efercicio en que finaliza el plazo de reinversién. Si los elementos objeto de reinversién se transmiten antes del
plazo de mantenimiento, aquelios beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los
beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido. La obligacién de distribuir, no
aleanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que la Socledad no tributara
por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

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

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

Normas de reqgistro v valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaberacién de sus cuentas
anuaies, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Gontabllidad, han sido las siguientes:

4.1 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmoblliarias del balance adjunto recoge los valores de terrencs, edificios y otras
caonstrucciones que se mantienen bien, para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia
en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios
de mercado.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicién, y posteriormente se minoran
por la cerrespondiente amortizacién acumulada y fas pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme al criterio
mencionado en la Nota 4.2.

Los gastos de conservacion y mantenimisnto de los diferentes elementos que componen las inversiones
inmobiliarias se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias de! ejercicio en que se incurren. Por el contrario,
los Impories invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida (til
de dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.

La Sociedad amortiza las inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, aplicando un porcentaje de
amortizacién anual del 4%, dado que estima la vida Gtil media de sus activos en 25 afos.

4.2 Deterioro de valor de inversiones inmaobiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de las inversiones inmohiliarias, la Sociedad procede a
estimar mediante el denominado “Test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor gue reduzcan
el valor recuperable de diches activos a un importe inferior al de su valor en libros.

Elimporte recuperable se determina como el mayor importe entre ef valor razonable menos los costes de venta
y el valor en uso. En concreto, para la totalidad de las inversiones inmobiliarias, el importe recuperable se
determina a traves del descuento de fiujos futuros generado por el activo correspondients sobre Ia base de las
rentas existentes comprometidas y utilizando tasas de descuento de mercado.

Cuando una perdida por datarioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo se Incrementa
en la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado

10



no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocide ninguna pérdida por
deterioro en gjercicios anteriores.
4.3 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de los mismos
se deduzea que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos v beneficios inherenies a la
propiedad del activo objeto del contrato. Los demds arrendamientos se clasifican como arrendamientos
operativos.

Al 31 de diciembre de 2016, la Sociedad no mantiene arrendamientos financieros.

Arrendamienio operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de pérdidas
y ganancias en el ejercicio en que se devengan {véase Nota 6).

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su naturaleza,
incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se reconocen como
gasto en el plazo del contrato, aplicando e! mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del
arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratard como un
cabro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios del actlvo arrendado.

4.4 Instrumentos financieros
4.4.1 Activos financieros
Clasificacion

Los actives financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

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

b) Tesoreria y otros activos liquidos equivalentes: la tesorerfa comprende tanto la caja como los depdsitos
bancarios a la vista. Los otros activos liquidos equivalentes son inversiones a corto plazo, con vencimientos
anteriores a tres meses, y que no estan sujetos a un riesgo relevants de cambios en su valor.

Valoracion inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
contraprestacién entregada més los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

Valoracion posterior

Los préstamos, y partidas a cobrar se valoran por su coste amortizado.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros que no
estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor
recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el registro de este deterioro
se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad.
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Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustanciaimente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Fianzas entregadas

La diferencia entre el valor razonable y el importe entregade de las fianzas por arrendamientos operativos no
resulta significativa a los efectos de preparacion de estas cuentas anuales. Conforme a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, la Sociedad estd sometida al régimen de concierto de depdsito con algunas
Comunidades Autdnomas. Segln este régimen, la Sociedad viene obligada a depositar un 90% de las fianzas
obtenidas de sus arrendatarios en determinadas Instituciones Oficiales. De esta forma, se clasifican en el
pasivo a largo plazo del balance adjunto aguellas fianzas recibidas de los arrendatarios y en el activo a largo
plazo del balance aquellas depositadas en las Instituciones Oficiales de dichas Comunidades Auténomas.

4.4.2 Pasivos financieras

Son pasivos financieros aguellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han originado en
la compra de bienes y servicios por operaciones de tréfico de la empresa, o aguellos gue sin tener un origen
comercial, no pueden ser considerados como instrumentos finangieres derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién recibida,
ajustada por los costes de la fransaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran
de acuerdo con su coste amortizado.

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

4.4.3 Instrumentos financieros derivados

la Sccledad uiiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los gue se encuentran
expuestas sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. Fundamentalmente, estos riesgos son de
variaciones de los tipos de interés. En el marco de dichas operaciones la Sociedad contrata instrumentos
financleros de cobertura.

Para gue estos instrumentos financieros puedan calificar come de cobertura contable, son designados
inicialmente como tales decumeniandose la relacion de cobertura. Asimismo, la Sociedad verifica inicialmente
y de forma perigdica a lo largo de su vida {como minimo en cada cierre contable) que ia relacion de cobertura
es eficaz, es decir, que es esperable prospectivamente que los cambios en el valor razonable o en los fiujos
de efectivo de la partida cubierta (atribuibles al riesgo cubierto) se compensen casi completamente por los del
instrumento de cobertura y que, retrospectivamente, los resultados de la cobertura hayan oscilado dentro de
un ranga de variacién del 80 al 125% respecto del resultado de la partida cubierta.

La socledad aplica coberturas de flujos de efectivo. En este tipo de coberturas, la parte de la ganancia o pérdida
del instrumento de cobertura que se haya determinado como cobertura eficaz se reconoce transitoriamente en
el patrimonio neto, imputandoss en la cuenta de pérdidas y ganancias en el mismo periodo en que el elemenio
que esta siendo objeto de cobertura afecta al resultado, salvo que la cobertura corresponda a una transaccion
prevista que termine en el reconocimiento de un activo o pasivo no financiero, en cuyo caso los importes
registrados en el patrimenio neto se incluirdn en el coste del activo o pasivo cuando sea adquirido o asumido.

La contabilizacién de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de coberiura vence, o es vendido,
finalizado o ejercido, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacién de coberiuras. En ese momento,
cualquier beneficio o pérdida acumulados correspondienies al instrumento de cobertura que haya sido
registrado en e! patrimonic neto se mantiene dentro del patrimonio neto y se imputa a resultados en la vida
residual def elemento que cubria. Cuando no se espera que se produzea la operacién gue esta siendo cbjeto
de cobertura o ésta se cancela, fos beneficios o pérdidas acumulados netos reconocidos en el patrimonic neto
se transfieren a los resultados netos de! periodo.

4.4.4 Instrumentos de Patrimonio

Un Instrumento de patrimonio representa una participacién residual en el Patrimonio de la Sociedad, una vez
deducidos todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el patrimonio neto por el importe recibido,
neto de los gastos de emisién.
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4.5 Impuesto sobre Beneficios

Régimen general

El gasto o ingreso por Impuesto scbre beneficios comprende la parte relativa al gasto ¢ ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso per impuesto diferido.

Elimpuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales
del impuesto sobre el beneficic relativas a un ejercicio. Las deducciones y ofras ventajas fiscales en la cuota
del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impussto cotriente.

El gastc o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiente y fa cancelacion de los activos
y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos
importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de
los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion
y los créditos por deduccicnes fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la
diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al gue se espera recuperarios o
liquidarlos.

Se reccnocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias Imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio ¢ de otros actives y pasivos en una
operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacion de negocios.

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

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

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en gue existan dudas sobre su recuperacion futura.
Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos son
objsto de reconccimiento en la medida en gue pase a ser probable su recuperacion con beneficios fiscales
futuros.

Régimen SOCIMI

Con fecha @ de Septiembre de 2014, y con efectos a partir del 1 de enero de 2014 |la Sociedad comunicd a
la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada
por su Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas de
inversidn en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y
opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributarén a un tipo de gravamen del
0% en el Impuesio de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de
aplicacién el articulo de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no
resultara de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos Il 1ty IV
de dicha norma. En todo lo demés no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién supletoriamente lo
establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estard sometida a un gravamen especial de! 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participacicnss en beneficios distribuidos a los socios cuya participacién en el capital social de |a 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 tendré la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectué durante los ejercicios 2015y 2016 en
virtud de la Disposicién Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del régimen SOCIME. Tzl y como se menciona
en la Nota 1, con fecha 15 de julic de 2016 la Sociedad ha iniciado su cotizacion en el mercado alternativo
bursatil, a los efectos de lo dispuesto en el ariiculo 4 de la Ley 11/20009 del régimen SOCIMI.

13



4.6 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del critetio de devengo, es decir, cuande se produce la corriente
real de bienes y servicios gue los mismas representan, con independencia del momento en que se produzea
la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

E! reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al comprador
los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo la gestién
corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

En cuanto a los ingresos por prestacién de servicios, éstos se reconocen conslderando el grado de realizacién
de la prestacién a la fecha de balance, sismpre y cuando el resultado de la transaccién pusda ser estimado
con fiabilidad. En concreto, los ingresos por alguileres se registran en funcién de su devengo, distribuyéndose
linealmente los beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo.
En cualquier caso, los intereses de activos financiercs devengados con posterioridad al momento de la
adquisicién se raconocen como Ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.7 Provisiones y confingencias

El Consejo de Administracién de la Sociedad en la formulacisn de las cuentas anuales diferencian entre:

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

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esté condicionada a gue ocurra, 0 no, uno o mas eventos futuros independientss de
la voluntad de la Sociedad.

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

Las provisiones se valoran por el valor actual de [a mejor estimacién posible del importe necesario para
cancelar 0 transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus
censecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un
gasto financiero conforme se va devengando.

4.8 Elementos palirimoniales de naturaleza medioambienial
Se consideran activos de naturaleza medioamblental los bienes que sen utilizados de forma duradera en la

actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacion del impacto medicambientai y la proteccisn
y mejora de! medioambiente, incluyendo |a reduccién o eliminacién de la contaminacién futura.

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza no tiene un impacto medioambiental significativo.
4.9 Transacciones con vinculadas

La Socledad no ha realizado transacciones con entidades vinculadas. Las operacionss con vinculadas se
registran a valores de mercado.

4.10 Partidas corrientes y no cortientes
Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacion que, con caracter general,
se considera de un afio; también aquellos otros activos cuye vencimiento, enajenacion o realizacién se espera

que se produzea en el corto plazo desde la fecha de cierre del ejercicio, los activos financieros mantenidos
para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuye plazo de liquidacion sea superior al afio y el
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efectivo y otros activos liguides equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos se califican como

ne corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al cicle normal de explotacion, los pasives financieros
mantenides para negociar, con la excepcion de fos derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea superior
al ano, y, en general, fodas las obligaciones cuya vencimiento o extincién se producird en el corto plaze. En
caso contrario, se clasifican como no corrientes.

4.11 Estado de flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, que se prepara de acuerdo con el métode indirecto, g2 utilizan las siguientes

expresiones en los siguiente sentidos:

Flujos de efectivo: Entradas y salidas de dinero en efectivo y sus equivalentes; entendiendo por éstos las

alteraciones en su valor de ias inversiones a corto plazo de gran liquidez.

Actividades de explotacion: Actividades tipicas de la entidad, asl como otras actividades que no pueden

ser calificadas como de inversién o de financlacion.

Actividades de inversién: Las de adquisicidn, enajenacion o disposicién por otros medios de activos a
largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

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

Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este capitulo del balance en los ejercicios 2016 y 2015, asi como la informacion mas
significativa que afecta a este epigrafe ha sido la siguiente (en euros):

Ejercicio 2016
Saldo a Adiciones o Retiras Saldo a
01/01/2016 Dotaciones 31/12/2016
Cosie:
Inversiones en terrenos 73.706.254 - 73.706.254
Inversiones en consirucciones 183.507.754 - 183.507.754
Total coste 257.214.008 - 257.214.008
Amortizaciones:
nversiones en consirucciones {41.559.836) (7.346.039) (48.905.875)
Total Amortizacion acumulada {41.559.836) (7.346.039) (48.905.875)
Detericros 0
Total inversiones inmobiliarias 215.654.172 (7.346.039) 208.308.133
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Ejercicio 2015

ion .

018,':::/‘;0:5 ﬁz':;caoiz: o 33:2::0:5
Coste:
Inversiones en terrenos 73.706.254 - 73.706.254
hversiones en construcciones 183.507.754 - 183.507.754
Total coste 257.214.008 - 257.214.003
Amortizaciones:
Inversiones en construcciones (34.233.921) (7.325.915) (41.559.836)
Total Amortizacion acumulada (34.233.921) (7.325.915) {41.559.836)
Deterioros [+]
Total inversiones inmobiliarias 222.980.087 (7.325.915) 215.654,172

Con fecha 30 de abril de 2010, la Sociedad adquirid al Banco Sabadell un paquete de inmuebles que incluia 378
oficinas bancarias y 159 plazas de aparcamiento, por un precio total, incluyendo los costes asoclados a la
transaccion, de 412.206.728 euros, constituyéndose, mediante un acto sucesivo, un arrendamiento a favor del
vendedor (sale & lease back) por un periodo minimo de 25 afios ampliable por 10 afios. Existe una opclén de
compra que podra ejercitarse al final del contrato y al valor de mercado de los activos en esa facha determinado
por valoradores independientes. La transaccion se realizé af valor razonable de los activos trasmitidos, en base a
la tasacién en esa fecha del experto independiente no vinculado, CB Richard Ellis.

La Sociedad procedié a realizar el reparto de! coste por epigrafe contable, de acuerdo con los valores asignados
por el experto independiente que ejecuté [a tasacién de los mismos en |a fecha de adquisicién.

Durante los ejercicios 2016 y 2015 no se ha enajenado ningin elemento de la cartera de inversiones.

El método aplicable por la Sociedad como la mejor aproximacién para la valoracién de la cartera de inmusbles ha
sido |a estimacion de indicios de deterioro realizadas por ta Direccion de la Socledad. Esta estimagcion calculada
a partir de la actualizacién de las tasaciones realizadas por CB Richard Ellis en el ejercicio 2016 y en enero de
2017 asciende a 374.003 y 385.409 miles de euros, respectivamente (361.477 miles de eurcs a cierre del ejercicio
2015), motivo por el cual no se ha registrado ningtin deterioro.

La tasacion fue realizada de acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacidn publicados por la Royal Institute
of Chartered Surveyors {(RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracién
(IVS) publicados per el Gomité Internacicnal de Estandares de Valoracidn (IVSC). La metodologia utllizada para
determinar el valor de mercado de los inmuebles arrendados de la Sociedad ha sido fundamentalmente por
descuento de flujos de caja, que consiste en capitalizar las rentas netas de cada inmueble y actualizar los flujos
futuros, aplicando tasas de descuento de mercado, en un hotlzonte temporal de diez afies y un valor residual
calculado capitalizando la renta estimada al final del periodo proyectado a una rentabilidad (“yield™) estimada. Los
inmuebles se valoraron de forma individual, considerando cada uno de los contratos de arrendamiento vigentes a
cierre del ejercicio. De acuerdo con la valoracitn obtenida, la rentabilidad media inicial es de 5,35% (“yield™).

Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015 no existian elementos totalmente amortizados.

Al cierre de los ejercicios 2018 y 2015 existian restricciones en cuante a la realizacién de nuevas inversiones
inmobiliarias, salvo que las mismas se correspondan con inversiones para sustituir a las enajenadas o tengan
relacion con la gestion de {as propiedades en cartera de la Sociedad.

La politica de la Sociedad es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a gue estan sujetos los
diversos elementos de su inmovilizado material. Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015 el Consejo de
Administracion de la Sociedad estima que no existia déficit de cobertura alguno relacionadc con dichos riesgos.

Los inmuebtes incluidos en este epigrafe corresponden a inmuebles ubicadoes por toda la geografia espafiola, cuya
distribucion, al cierre de los gjercicios 2016 y 2015 es la siguiente:
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A 231 de diciembre de A 31 de diciembre de
20158 2015

Oficinas Plazas de Oficinas Plazas de
comerciales | parking | comerciales { parking
Cadiz 1 - 1 -
Malaga 15 1 15 1
Coardoba 2 1
Huelva - 1 -
Sevilla
Resto de Andalucia
Andalucia
Aragon
Canarias
Cantabria
Castllla La Mancha
Leén
Resto de Gastilla y Ledn
Castilla y Ledn
Barcelona
Gerona
Lérida
Tarragona
Catalufia
Alicante
Castellén
Valencia
Comunidad Valenciana
Gallcia
Madrid
Murcia
Pais Vasco
Principado de Asturias

Total inmuebles 213 129
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129

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

En cuanto al uso de dichas inversiones (superficie bruta alquilable), se distribuye, al cierre de ios ejercicios 2016
y 2015, de la siguiente manera:

Metros Cuadrados

31/12/2016 31/12/2015
Oficinas 76.820 76.820
Aparcamientos 104 104
Total 76.924 76.924

El 96,09% de las oficinas y plazas de aparcamiento se encueniran ocupadas.
Estos inmuebles constituyen la garantia hipotecaria de la financiacién descrita en la Nota 11.

En los ejercicios 2016 y 2015 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
propiedad de la Sociedad ascendieron a 20.526.184 y 20.000.576 euros (véase Nota 13.1), respectivamente, y
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los gastos de explotacion per todos los conceptos relacionadoes con las mismas ascendieron a 1.384.050 y
1.134.624 suros, respectivamente.

6. Arrendamientos

Al cierre del ejercicio 2018, la Sociedad tiene contratadas con el arrendatario de sus inmuebles las siguisntes
cuotas de arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales coniratos en vigor, sin tener en cuenta repercusién
de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente

{en euros):
(Eurcs)

Arrendamientos Operativos /

Cuotas Minimas 2016 2m5
Menos de un afio 19.863.536 19.863.571
Entre uno y cinco afios 79.454.144 79.454.284
Mas de 5 afios 258225968 ( 278.089.994
Total 357.543.648 | 377.407.848

Como se sefiala en la Nota 5, el Unico contrato de arrendamienio operativo que mantiene la Sociedad, en su
posicién de arrendador, al cierre de! ejercicio 2016 es el referente a 213 oficinas y 129 plazas de aparcamiento
con el Banco de Sabadell. Dicho contrato tiene un periodo obligatorio de 25 afios, a partir de abri! de 2010,
ampliable en 10 aftos més a instancia de las partes.

Los gastos de comunidad, asi como el impuesto sobre bienes inmuebles, son asumidos por el arrendatario, quien,
adicionalmente, se encarga de contratar y gestionar los servicios asociados a los inmuebles objeto de alquiler.

Durante fos ejercicios 2016 y 2015 no se han producido cobros por cuotas contingentes.

7-_ Inversiones financieras (largo v corto plazo)

7.1Inversiones financieras a largo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financleras a largo plazo™ al cierre de los ejercicios 2016 v
2015 es el siguiente (en euros):

instrumentos financieros a largo plazo
Categorias \ Clases Créditos, Derivados y Otros
2016 2015
Préstamos y partidas a cobrar 2.799.777 2.804.449
Total 2.799.777 2.804.449

Elimporie de esta cuenta se corresponde con el depdsito realizado ante organismos oficiales de las cantidades
entregadas como fianzas por parte del arrendataric de los inmusbles perteniecientes a la Socledad {véase Nota
11.1).

7.2 Inversiones financieras a corto plazo

El saldo de dicho epigrafe al 31 de diciembre de 2016 corresponde a la cuenta de reserva de garantfa de la
deuda que no es de libre disposicién en funcién de lo establecido en el contrato de financiacién (véase Nota
11).
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7.3 Informacidn sobre naturaleza y nivel de riesgo de los insfrumenios financieros

La Sociedad tiene establecides los mecanismos necesarios para controlar [a exposicion a las variaciones en
los tipos de interas, asi como a los riesgos de crédito v liquidez. A continuacion se indican los principales
riesgos financleros que impactan a la Sociedad.

aj

Riesgo de crédito: El riesgo de crédito de la Sociedad es atribuible, principalmente a deudas por
arrendamientos. En el {nico contrato de arrendamiento que posee la Sociedad se contempla el pago por
anticipado de las rentas por lo que el riesgo no es significativo. Adicionalmente, la Sociedad mantiene su
tesoreria en entidades financieras de elevado nivel crediticio.

Dado que la Sociedad mantiene un Onico cliente considera que el riesgo de crédito es bajo dadas las
calificaciones crediticias del mismo.

Riesgo de liquidez: Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que
se derivan de su actividad, la Sociedad dispone de |a tesoreria que muestra su balance.

La Sociedad estima que con el grado de ocupacién de los activos arrendados y la capacidad de generacion
de efectivo a partir de estos alquileres permitiran la adecuada gestion del fondo de maniobra a lo largo de
los proximos 12 meses. Por ofro lado, la calidad de las inversiones inmobiliarias y el adecuado ratio de
endeudamiento sobre el valor de mercado de sus activas permitiridn financiar adecuadamente sus
operaciones en el medio plazo.

Riesgo de tipo de interés: Las variaciones de los tipos de Interés modifican el valor razonable de aquellos
activos y pasivos que devengan un tipo de interés fijo asi como los flujos futuros de los activos y pasivos
referenciados a un tipe de interés variable.

l.a Socledad utiliza operaciones de cobertura para gestionar su exposicién a fluctuaciones en los tipos de
interés. El objetive de |a gestion de!l riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibric en la estructura de
la deuda que permita minimizar el coste de la deuda en el horizonte plurianual con una volatilidad reducida
en la cuenta de resultados.

Dependiendo de las estimaciones de la Sociedad y de los objetivos de la estructura de la deuda, se
realizan operaciones de cobertura mediante la contratacion de derivados que mitiguen estos riesgos. En
la Nota 8, se desglosan los contratos de cobertura de tipo de interés de la Sociedad (impartes,
vencimientos, vator de mercado, etc.).

Al haber sido designados como cobertura contable, y ser altamente efectivas tanto prospectiva como
retrospectivamente, la variacion de valor razonable de estos derivados se registraria integramente en
Patrimonio Neto, neto del efecto fiscal.

Riesgo fiscal: Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad se acogio al régimen fiscal especial de
la Sociedades Anénimas Cofizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segin lo
establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 28 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre las SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimean estan obligadas a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficic obtenidc en el gjercicio, debiéndose acordar su distribucién 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 (véase Nota 3).

En el caso que la Junta de Accionistas no aprobase la distribucion de dividendos propuesta por ef Consejo
de Administracién, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estaria
cumpliendo con la misma, y por tanto deberd tributar bajo el régimen fiscal general v no el aplicable a las
SOCIMIs.
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. Tesoretia

Para hacer frente a las obligaciones de pago, la Sociedad posee la tesorsria que se muestra en el balance, siendo
de libre disposicion.

Instrumentos financieros derivados

La Sociedad utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir el riesgo de tipo de Interés de ciertos préstamos
contratados con entidades bancarias referenciados a tipo de interés variable. Para la determinacién del valor
razonable de los derivados de tipo de interés, ia Sociedad utiliza un modelo propio de valoracion de IRS, utilizando
como inputs las curvas de mercado de Euribor, swaps a largo plazo, para la determinacién del valor razonable de
las estructuras de derlvados de tipo de interés.

Ejercicio 2016

Importe
Contratado Vencimiento | Valor Razonable
Clasificacion Tipo (Euros) {1} (Euros) (Nota 11)
IRS tipo fijo 0,39% Gobertura de tipo de interés | Variable a Fijo 35.500.000 09/12/2021 {1.573.386)
IRS tipo fijo 0,68% Cobertura de tipo de interés | Variabla a Fijo 35.500.000 09/12/2021 {1.123.041)
IRS tipe fijo 0,68% Cobertura de tipo de interés | Variable a Fijo 36.118.655 0911272021 (1.129.088)
IRS tipe fijo 0,68% Cobertura de tipo de interés | Variable a Fijo 6.521.424 09/12/2021 {207.839)
RS tipe fijo 1,33% Gobertura de tipo de interés | Variable a Fijo 52.359.921 09/12/2021 (3.025.595)
Total 166.000.000 {7.058.949)

(1) El'mporte nocional se cancela al mismo ritmo que lo hace el principal del préstamao (véase Nota 11)

Ejercicio 2015

Importe
Contratado Vencimienic | Valor Razonable
Clasificacion Tipo (Euros) [4}] {Euros) (Nota 11)
IRS tipo fijo 0,99% Cobertura de tipo de interés | Variable a Fijo 35.500.000 09/12/2021 (1.248.715)
IRS tipo fije 0,68% Cobertura de tipe de interés | Variable a Fijo 35.500.000 09/12/2021 (698.350)
IRS tipe fijo 0,68% Cobertura de tipc de interés | Variable a Fijo 36.118.655 09/12/2021 (707.011)
IRS tipe fijo 0,68% Cobertura de tipe de interés | Variable a Fijo 6.521.424 09/12/2021 (128.938)
IRS tipe fijo 1,33% Cobertura de tipo de interés | Variable a Fijo 52.350.921 09/12/2021 (2.706.182)
Total 166.000.000 {5.489.196)

{1) El importe nocional se cancela al mismo ritmo que lo hace el principal del préstamo (véase Nota 11)

La Sociedad ha optado por la contabilizacién de coberiuras gque permite el Plan General Contable (véase Nota
4.4.3), designando adecuadamente las Relaciones de Cobertura en las que estos IRS son instrumentos de
cobertura de la financiacién utilizada por la Sociedad, neuiralizando, de este modo, las variaciones de flujos por
pagos de interés fijando el tipo a pagar por la misma. Dichas Relacionss de Cobertura son altamente efectivas de
manera prospectiva y retrospectiva, de forma acumulada, desde la fecha de designacién. En consecuencia, la
Sociedad ha procedido a registrar en Patrimonic Neto, a 31 de diciembre de 2016 y 2015, un importe de 7.059 y
5.489 miles de euros, respectivamente, correspondientes al valor razonable de los derivados que cumplen estos
requisitos, netos de su efecto impositivo al tributar la Sociedad bajo ei Régimen SOCIMI.
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Segun se Indica en la nota 4.4.3, se han ajustado las técnicas de valoracién que la Sociedad aplica para la
obtencién dei valor razonable de sus derivados para incorporar el ajuste de riesgo de crédito bilateral con el
objetive de reflejar tanto el riesgo propio como el de la contraparte en el valor razonable de los derivados.

Patrimonio neto vy fondos propios

10.1 Capital social

Al cierre del ejercicio 2016 el capital social de la Sociedad ascendia a 7.497.003 euros, representado por
7.497.003 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una, fodas ellas de la misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas.

Al clerre del ejercicio 2016 la Sociedad estaba participada al 99,99% por la Sociedad Branch Management
S.AP.L,de CV.

10.2 Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad de responsabitidad limitada debe destinar una
cifra igual al 10% del beneficio del gjercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance el 20% del capltal social.
La reserva legal sélo podrd utilizarse para aumentar el capital social. Salve para la finalidad mencionada
anteriormente, esta reserva soélo podra destinarse a la compensacién de pérdidas vy siempre que no existan
ofras reservas disponibles suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario {SOCIMI) la ressrva legai de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del
régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podran exceder del 20% del capital sccial. Los estatutos de
la sociedad no pueden establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta a la anterior.

Al 31 de diciembre de 2016 la reserva legal de la socledad asciende a 520.493 euros, no encontrandose
totalmente constituida.

10.3 Prima de emision

A 1 de Enero de 2015 la Sociedad tenia una reserva por prima de emisién por un importe total de 80.051.034
euros. Esta prima de emisién trae causa de as sucesivas ampliaciones de capital social de la Sociedad
inscritas en el Registro Mercaniil con fecha 21 de mayo de 2010 y el 6 de noviembre de 2013; que fueron
desembolsadas integramente por el Acclonista Branch Management S.A.P.I, de C.V.

Previa verificacion del cumplimiento de los requisitos exigidos por la LSC, el Accionista Branch Management
S.A.P.l, de C.V. acordé en las siguientes fechas la distribucién de distintas cantidades con carge a prima de
emision, por un total acumulade de 10.800.000 euros.

e 18 de febrero de 2015 5.000.000 euros
® 10 de julio de 2015 4.000.000 eurcs
* 8 de noviembre de 2015 1.800.000 euros
TOTAL 10.800.000 euros

Durante el ejercicio 2016 no ha habido devoluciones adicionales de la prima de emision.
10.4 Otras aportaciones de socios.
Con fecha de 28 junic de 2016, el Accionista Branch Management S.A.P.l, de C.V., con la finalidad de dotar a

la Sociedad de fondos suficientes para poder atender el pago de diversas obligacionas exigibles en el corto
plazo, acordd realizar una aportacion a los fondos propios de 1.000.000 euros.
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10.5 Limitaciones para la distribucion de dividendos

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la reserva legal,
hasta que ésta alcance el 20% del capital social.

Dada su condicién de SOCIMI, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el
ejercicio de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se
regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmebiliario (SOGIMI).

10.6 Dividendos
Con fecha 30 de junio de 2016 la Junta de Accionistas aprobo la distribucion de un dividendo por importe de

4.163.942 eurps, correspondiente al B0% del resultado del ejercicio 2015, que ha sido satisfecho en su totalidad
en el mes de julio 2016.

10.7 Difusion de Ias acciones

De acuerdo con la normativa del MAB, la Sociedad tiene que contar con accionistas que ostenten la titularidad
de acciones con un porcentaje inferior al 5% del capital soclal y posean un nitmero de acciones que, como
minimo, corresponda con cualquiera de las magnitudes siguientes:

Un valor estimado de mercado de dos millones de euros.
25% de las acciones emitidas por la sociedad.

En el computo anterior se incluiran las acciones puestas a disposicién del proveedor de liquidez para realizar

esa funcidn. La efectiva difusién de las mismas debera producirse en el plazo maximo de un afio desde que
las acciones coticen.

11. Deudas {Largo y Corto Plazo)
11.1 Pasivos financieros a largo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe "Deudas a largo plazo™ al cierre de los ejsrcicios 2016 y 2015 es el siguiente

{en euros):
Ejercicio 2016
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con -
Categorias \ Clases Entidades de Dergtados Y Total
. ros
Credito
Débitos y partidas a pagar 145.130.904 21.582.385 166.723.299
Derivados (Nota 9) - 7.058.949 | 7.058.949
Total 145.130.904 28.651.344 ‘ 173.782.248
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Ejercicio 2015

Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con Derivados
Categorias \ Clases Entidades de 013 og Y Total
Crédito
Débitos y partidas a pagar 151.509.890 21.597.067 173.106.957
Derivados (Nota 9) - 5.489.196 5.489.196
Total 151.509.890 27.086.263 178.596.153

El detalle, por vencimientos, de las partidas que forman parte del epigrafe “Deudas a largo plazo” es el
siguients:

2018 20319 2020 2021 Total

Deudas con entidades de crédite(1) 6.640.000 6.640.000 6.640.600 | 126.160.000 | 146.080.000

Derivados - - - 7.058.949 7.058.949
Otros pasivos firancieros 18.792.618 - - 2.799.777 | 21.592.395
Total 25.432.618 6.640.000 6.640.000 | 136.018.726 | 174.731.344

{1} Noincluye el efecto de los gastos de fermalizacion de deuda por importe de 949 miles de euros que minoran la deuda

La sociedad firmé dos préstamos sindicados durante el ejercicio 2010 para financiar la adquisicién de la cartera
de inmuebles realizada en el gjercicio (véase Nota 5). Ambos préstamos sindicados tenian una duracién inicial
de 8 afios a contar desde la fecha de contratacién (30 de abril de 2010) y en los mismos se establecié como
garantia hipotecaria el conjunto de inmuebles de los gue es propietaria la Sociedad.

Sin embargo, con fecha 22 de octubre de 2013 Ja Sociedad procedié a la amortizacién anticipada del capital
vivo de uno de estos dos préstamos y adicionalmente, el 9 de Diciembre de 2014 se realizé una novacion del
préstamo vivo a esa fecha, mediante la cual se incrementd el importe de 148.714 miles de euros a 166.000
miles de euros, se mejoraron las condiciones de tipos de interés y se designé al Banco Santander come banco
agente, entre otros cambios.

El importe pendiente al 31 de diciembre de 2016 corresponde a la cantidad dispuesta de dicho préstamo
sindicade el cual se presenta neto de los costes de formalizacién de deudas, las cuales minoran la deuda y
son amortizados en el mismo periodo gue los préstamos que los han generado. El importe que la Scciedad
tenfa pendiente de amortizar a 31 de diciembre de 2016 y 2015 ascendia a 949 y 1.210 miles de euros, que,
de acuerdo a la normativa contable, han de considerarse costes directamente atribuibles a la formalizacion del
crédito y que seran imputados al resultado siguiendo el método del tipo de interés efectivo.

El tipo de interés del citado préstamo sindicado se corresponde al Euribor més un diferencial de mercado. Los
intereses devengados durante el ejercicic 2016 han ascendido a 4.065.819 euros, y se encuentran registrados
dentro del epigrafe "Gastos financieros por deudas con terceros” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta
(véase Nota 13.3)

Asimismo, el préstamo sindicado incluye cldusulas de vencimienic anticipado o cambios en las condiciones
del préstamo en caso de Incumplimiento de determinados ratios financieros, todos ellos relacionados con las
cuentas de la Socledad, gue en opinién de los miembros de! Consejo de Administracion al 21 de diciembre de
2016 y 2015 se cumplen integramente.

El importe registrado en el epigrafe "Otros pasivos financieros” corresponde a las fianzas recibidas por parte
del arrendatario para garaniizar el buen estado de los inmuebles al término del contrato de arrendamiento. Del
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total de dicho importe, una parte, la correspondiente a dos meses de renta, ha sido depositada en el Organismo
Publico correspondiente (véase Nota 7). El resto del importe hasta el total se corresponds con la garantia
adicional para el pago de Renta, entregada por el Arrendatario, Banco de Sabadell, de acuerdo con lo provisto
en el articulo 36.5 de la LAU y que a 31 de diciembre de 2016 asciende a 18.792.618 euros v que debera ser
devuelia en 2018.

El importe referente a los derivados se corresponde con el valor razonable de los derivados contratados por la
Socledad para cubrir la exposicién al tipo de interés variable derivade de los préstamos contratados para
financiar los activos qus posee la Socledad (véase Nota 9).

11.2 Pasivos financieros a corfo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a corto plazo” al cierre de los ejercicios 2046 y 2015 es el siguiente
(en euros)

Ejercigio 2016
Pasivos financieros a certo plazo
Deudas con Créditos,
Categorias \ Clases Entidades de derivados y Total
Crédito otros
Débitas y partidas a pagar §.055.279 8.065.279
Total 8.055.279 - 8.055.279
Ejercicic 2015
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con Créditos,
Categorias \ Clases Entidades de derivados y Total
Crédito otros
Débitos y partidas a pagar 8.084.236 34.755 8.118.991
Total 8.084.236 34.755 8.118.991

Al cierre del ejercicio 20186, el importe referente a las deudas con entidades de crédito se corresponde con los
intereses pendientes de pago de los préstamos contratados por la Sociedad, asi como la cuantia del pringipal
a amottizar en el ejercicio 2017.

£n cuanto a los créditos, en el ejercicio 2015 se registraba el importe de los suplementos de rentas, contratados
con los compradores de los inmusbles para complementar su rentabilidad que fueron satisfechos en el mes

de enero de 2016.

tercera. “Deber de informacion” de Ia Ley 15/2010, de 5 de julio.

11.3 Informacion sobre Jos aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicion adicional

A continuacion se detalla la informacién requerida por la Disposicién adicionai tercera de la Ley 15/2010, de 5

de julio {modificada a través de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada

conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incerporar en la memoria
de las cuentas anuales en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales

(en euros).
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2016 2015

Dias Dias
Periodo Medio de pago a Proveedores 28 43
Ratio Cparaciones Pagadas 28 41
Ratio Operaciones Pendientes Pago 47 69

Imporie Importe

Total Pagos Healizados 1.025.048 888.315
Tetal Pagos Pendientes 11.567 73.846

Conforme a la Resolucion del ICAC, para el célculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido
en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios
devengadas desde la fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes ¢ servicios, incluidos en las partidas
"Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar — Acreedores varios” del pasive corriente del balance adjunto.

Se entiende por "Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los hienes
o la prestacién de los servicios a cargo del proveedor y el page material de la operacion. Dicho "Periodo medio
de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio del ratio de
operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados més el ratio de operaciones pendientes de
pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagos realizados y
los pagos pendientes.

El ratio de operaciones pagadas se calcuia como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientss a los importes pagados, por el nimero de dlas de pago (diferencia entre los dias
naturales transcurridos desde el final del plazo méximo legal de pago hasta el pago material de operacion) v,
en el denominador, el importe total de pagos realizados.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado er el numerador por
el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nGmero de dias
pendiente de pago (diferencla entre los dias naturales transcurridos desde el final del plazo maximo legal de
pago hasta el dia de clerre de las cuentas anuales) y, en ef denominador, el importe total de pagos pendientes.

El plazo maximo legal de page aplicable a ia Socledad en los ejercicios 2016 y 2015 seglin la Ley 3/2004, de
29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones, es de 30
dias naturales, salvo pacto entre las partes, quienes podran ampliar dicho plazo hasta los 60 dias naturales.

12. Administraciones Puiblicas y situacién fiscal

12.7 Saldos corrientes con las Administraciones Ptiblicas

La composicién de los saldos con las Administraciones Pibiicas es Ia siguiente (en euros):

3tM12/2016 31/12/2015
Hacienda Piblica deudoera por iVA/IGIC - 174
Total saldos deudores - 174
Hacienda Publica acreedora por IVA 29.190 22.715
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Hacienda Piblica acreedora por Retenciones 2.668 4.929
Otros 1.214
Toiai saldos acreedores 33.072 27.644

12.2 Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacion entre los ingresos y gastos del gjercicio y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades, es

la siguiente:

Euros
2016 2015
Resulfado contable antes de impuestos 5.581.388 5.204.928
Base imponible fiscal 5.581.388 5.204.928

Cuota integra: 0% {Nota 4.5)

Cuenta a pagar / Gasto por Impuesto sobre
Sociedades

La sociedad cumple con {os requisitos establecidos en la Ley 11/2009 del régimen SOCIMI para tributar al tipo

de gravamen del cero por ciento en el Impuesto sobre Sociedades.

12.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacién vigente, los Impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transeurrido
el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 20186 la Sociedad tiene abierios a inspeccion los
dltimos cuatro ejercicios para todos los impuestos que le son de aplicacion. El Gonsejo de Administracién de
la Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos,
por lo que, atn en caso de que surgieran discrepancias en fa interpretacion normativa vigente por el tratamiento
fiscal otorgado a las operaciones, los eveniuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian

de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

12.4. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada con la Ley

16/2012.

La informacion requerida por la normativa en vigor se incluye dentro del Anexo adjunto a esta memoria de la

que forma parte.

13. Ingresos y gastos

13.1 Importe neto de la cifra de negocios

El total del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2016 y 2015 se desglosa por

actividad como sigue:
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2016 2015
Ingresos por alquileres {ventas) 19.863.536 19.332.160
Prestacion de servicios 662,648 668.418
Tatal 20.526.184 20.000.576

El desglose, por zona geogréfica, de las ventas de la Sociedad es el siguiente:

Comunidad Auténoma 2016 2M5
Andalucia 2.092.866 2.036.849
Aragon 2338.681 232.292
Canarias 570.860 555.581
Cantabria 64.197 62.478
Castilla La Mancha 123.513 120.207
Castilla y Leon 622.589 605.925
Catalufia 5.876.211 5.719.215
Comunidad Valenciana 1.279.230 1.244.990
Galicla 844.986 822.370
Madrid 4.535.315 4.413.925
Murcia 681.464 663.224
Pais Vasco 1.484.156 1.444.431
Principado de Asturias 1.449.469 1.410.673
Total 19.863.536 19.332.160

13.2 Servicios extetiores

El detalle de esta cuenta a 31 de diciembre de 2016 y 2015 es el siguiente:

2016 2015
Servicios de profesionales independienies 679.262 480.040
Servicios bancarios 40.723 41.243
Otros servicios 8.448 5.748
Total 728.433 527.031

El importe correspondiente a la cuenta de servicios de profesionales independientes Incluye, ademas de log
servicios de asesores externos por la prestacién de determinados servicios de gestion relacionados con la
Scciedad, al no tener ésta personal propio y los gastos derivados de notarios, asesores, etc, los servicios
profesionales relacionados con la salida a cotizacién de la Socledad en el Mercado Aiternativo Bursatil y que
han ascendido a un importe aproximado de 440 miles de euros.

13.3 Ingresos y gastos financieros

Elimporte de los ingresos y gastos financieros calculados por aplicacion del método de! tipo de interés efectivo

ha sido el siguiente (euros):
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2016 2015
Ingresos Gastos Ingresos Gastos
Fnancieros Financieros Fnancieros Fhancieros
Aplic.acidn del método del tipo de interés 150 6.014.857 131 6.985.240
efactivo
El desglose de los gastos financleros es como sigue:
2016 2015
Intereses de préstamos (Nota 11.1) 4.065.819 4.615.180
Intereses por derivados 1.888.025 1.557.844
Intereses por gastos de formalizacién 261.013 164.107
Otros gastos financieros - 8.109
Total 6.214.857 6.335.240

14. Operaciones y saldos con partes vinculadas

14.1 Operaciones con vinculadas

No se han realizado operaciones con entidades vinculadas durante los ejercicios 2016 y 2015, ni existe ningtn

importe a cobrar o pagar a entidades vinculadas.

14.2 Retribuciones al Consejo de Adminisiracién y a la Alta Direccion

Los miembros del Gonsejo de Administracién no han percibido remuneracion alguna durante los ejercicios
2016 y 2015 por su condicién de consejeros. Asimismo, al 31 de diciembre de 2016 y 2015, la Sociedad no

tenia concedidos préstamos o anticipos a miembros de su Gonssjo de Administracién, ni mantenia ninguna
otra prestacién econdmica, garantia ¢ compromiso {primas de seguro de responsabilidad civil, pensiones, etc).

Asimismo, durante ambos ejercicios las funciones de alta direccién han sido desarrolladas por los
Administradores.

Los tres Administradores de la Compafiia son varones.

14.3 Informacion en relacion con situaciones de conflicio de inlereses por parte de los Administradores
Al clerre del ejercicio 2016, los miembros del Consejo de Administracian de la Sociedad no han comunicado a
los demas miembros del Conseje de Administracién situacién alguna de cenflicto, directo o indirecto, que ellos

o personas vinculadas a ellos, seguin se define en la Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con et
interés de la Sociedad.

15. Otra informacion

15.1 Personal

Duranie los ejercicios 2016 y 2015, la sociedad no ha tenido empleados.
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15.2 Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2016 y 2015, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas prestados
por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al auditor por contrel, propiedad

comun o gestion han sido los siguientes:

Servicios prestados por el auditor de cuentas y por

Descripeidn empresas vinculadas
2016 2015

Servicios de Auditoria 25.000 25.000
QOtros servicios de verificacion 45.000 -

Total Servicios de auditoria y

relacionados 70.000 25.000
QOtros servicios 45.490 -

Total servicios 115.490 25.000

No se han devengado gastos por otros servicios.

15.3 Garantias

Durante los ejercicios 2016 y 2015 no se han prestado avales por parte de la Sociedad, ni se han prestado
garantias adicionales a las hipotecarias derivadas de los contratos de financiacién.

16. Hechos posteriores al cierre

El 28 de febrero de 2017 la Sociedad ha formalizado un contrato de novacién del contrato ds financiacion suscrito
originariamente con diversas entidades financieras el 30 de abril de 2010 y que fue modificado mediante un
contrato de novacioén de fecha 9 de diciembre de 2014 {e! “Senior Facility”). El contrato de novacion modifica
exclusivamente las condiciones del tipo de interés y del plazo de amortizacién del Senior Facility y amplia su
importe en 68.940.000 euros, para llegar a un total de 220.000.000 surgs.
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Anexo |

Informacion relativa a la Sociedad ISC Fresh Water Investment Socimi, S.A.

Descripcién

Ejercicio 2016

a)

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

diciembre.

N/A

Reservas de cada ejercicio en que ha resuitado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en
dicha ley

¢  Beneficios procedentes de rentas sujstas al
gravamen del tipo general

*  Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 19%

= Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

520.493 suros

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de
cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal establecido en esta Ley
= Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general
» Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 18% (2009} y 19% (2010
a2012)
s Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen de! tipo del 0%

4.163.942 euros

d)

Dividendos distribuidos con cargo a reservas,

¢ Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo general.

«  Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 19%

= Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

0 euros

Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a
gue se refieren las letras c) y d) anteriores

30 Junio 2016

Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al
arrendamiento que producen rentas acogidas a este
régimen especial

30/Abril/2010

Fecha de adquisicién de las participaciones en el
capital de entidades a que se refiere e! apartado 1
del articulo 2 de esta Ley.

N/A

Identificacion de! activo que computa dentro del 80
por ciento a que se refiere el apartado 1 del articulo
3 de esta Ley

Ver Anexo |l

Reservas procedentes de ejercicios en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley, que se hayan dispuestc en
sl periodo impositivo, que no sea para su distrbucién
© para compensar pérdidas. Deberd identificarse el
glercicio del gue proceden dichas reservas.

N/A




Anexo Il

Identificacion de Activos

. - . Valor
Codigo Direcclon CP Cludad Pravincia | Superficie Parking Contable
3711 Pl Octavia, g 8190 Sant Cugat del Vallés Barcelona 715,01 2 1.785.520
3712 Pl.Francesc Layret,3-(C/San Marti,! 8290 Cerdanyola del Valiés Barcelona 539,04 a7 1.496.748
3715 Anselm Clavé, 35, 8940 Comnelld de Liobregat  Barcelona 554,55 0 921.373
3718 Pas. Lloreng Serra, 57 8922 Santa Coloma de Gra Barcelona 380,14 L] 913.123
3719 Av. V.Mantserrat, 122. 8820 Prat de Llobregat (El} Barcelona 434,78 Q 380.362
3720 Major, 15-17. 8110 Montcada i Relxac Bareelona 227,03 0 318,158
3721 Av. Barcelona, 21. 8191 Rubf Barcelona 430,6 10 683.297
3722 Torrent d'en Negre, 8. (C/Bon Viatg 8970 Sant Joan Despl Barcelona 569,23 0 539,550
3727 Rbla., 3. 8130 Santa Perpétua de Mt Barceloha 2158 0 284.050
3731 Av. Pii Margall, 84 8140 Caldes de Montbui Barcelona 350,75 o} 495.036
3732 Mossén.J Verdaguer, 146 8923 Santa Goloma de Gra  Barcelona 339,64 o 456.063
3733 Av. de Matadepera, 46(cant.Urgell,: 8207 Sabadell Barcelona 500,05 0 1.201.588
3734 Av. Jaume |, 319 8226 Terrassa Barcelona 998,67 5 1.179.720
3735 Joan Prim,36 - {C/Tarafa,20) 8400 Grancllers Barcelona 867,72 10 1.598.531
3736 St.Miguel cantonada Sta.Teresa {1 8120 Llagosta (La) Barcelona 181,27 0 215.263
3737 Pl. Anselm Claws, 12 (Teresa Oller, 8440 Cardedeu Barcelona 247,63 0 306.170
3738 Av. de ia Generalitat, 68 8210 Barbera del Vallés Barcelona 528,69 0 535.570
3739 Av. Onze de Setembre, 2, 8170 Montornés del Vallds  Barcelona 189,9 0 297.405
3740 Gtra.de Cornella,67 -(G/LIunell,46) 8950 Esplugues de Llobreg Barcelona 331,15 0 415.106,81
3742 Puig i Cadafalch, 190-192 8303 Mataré Barcalona 174,99 0 235.520
3749 Rossend Arus, 7. (Josep Prats,3) 8901 Haospitalet de Liobreg:  Barcelona 763,46 5 962.950
3752 Pas. Fabra | Puig, 56-Bjs.1Y 2 8030 Barcelona Barcelona 261,75 0 f.114.300
3754 Cira.de Castellar,7 (Entrada n.25 8 8222 Terassa Barcelona 696,38 B 1.008.053
3758 Barcelona, 19 8320 Masnou (EI} Barcelona, 230,2 0 459.181
3758 De la Plaga, Cantonada E.Granado 8330 Premia de Mar Barcelona 287,29 0 529.497
3762 Pl.de la Vila,17-{Av.Catalunya,56) 8930 Sant Adrid de Besds  Barcelona 404,34 0 599.036
3765 PlLAnselm Clawé, s/n 8740 Sant Andreu de la Ba  Barcelona 266,25 ] 331.871
3767 Ctra. Collblanc, 5 8903 Hospitalet da Llobrag: Barcelona 469,17 0 747.910
3768 Gustavn Adalfo Bieguer, 1158 8206 Sabadell Barcelona 248,6 0 373142
3769 Alfons X, 71-73. 8912 Badalona Barcelona 279,64 0 422.842
3770 Pas. Maragall, 156, 8027 Barcelona Barcelona 234,57 0 639.521
3773 Av. Rovra | Virgili, 5 43002 Tarragona Tarragona 1011,25 o] 3.446.890
3776 Barceloha, 80. 8105 Sant Fost de Campse Barcelona 203,73 0 207.3¢1
3777 Pas. de la Indistria, 14 (S.Estebar 17820 Banyoles Gerona 341,89 0 231.626
3779 Av. Angel Sallent, 121. B224 Terrassa Barcelona 205,46 o 262.581
3790 Mn.Jaume Soler,23 8940 Cornella de Llobregat  Barcelona 259,87 ] 331.682
3793 Rbla. Vidal, 16 (S.Lloreng 31) 17220 Sant Feliu de Guixols  Gerona 185,67 [ 308.117
3796 Rbla., 184 (cant.Duran i Sors) 8201 Sabadell Barcelona 230,05 5 1.121.865
3799 Francesc Layret, 144, 8911 Badalona Barcelona 144,22 0 352.412
3804 Francesc Macia, 3 baixos 17190 Salt Gerona 220 0 263.644
3805 Pas. Verdaguer, 119 - {C/Lleida,2) 8700 Igualada Barcelona 250,08 0 421,967
3812 Pl.de l'Ajuntament, 5. BB30 Sant Boi de Llobregat Barcelona 476,08 0 526.740
3814 Anselm Clawé, 27-29, 8902 Hospitalet de Liobreg:  Barcelona 199,73 0 214.479
3818 Av. Josep Tarradellas, 89.(Entenza, 8029 Barcelona Barcelona 364,86 4] 824.952
3820 Joan Maragall, 51 17002 Girana Gerona 243,6 0 1.868.128
3821 Av. Federico Soto, 13 3003 Alicante/Alacant Alicante 596,81 0 2.492.980
3823 Av. de la Generslitat, 48(Veldzquez 8780 Pallgja Barcelona 490,55 0 373.142
3831 Via Massagué, 105 8201 Sabadsll Barcelona 401,35 0 772.732
3834 Tarragona, 3. 12003 Castellén de la Plana  Castellén 183,05 0 314.251
3839 PI.Circular,6-(Av.Constitucion, 13) 30008 Murcia Murcia 375,94 0 2.311.409
3840 Gabriel Mirg, 12 3201 Elche/Elx Alicante 450 0 1.264.186
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T
Cadigo | ~ Direccion cp Ciudad Provincla | Superficie | Parking CD‘::;;'IE
dd2d4 Fambils de Sant Josep, 75 8002 Barcelona Barcelona 493,43 0 3.630.651
3846 Frincipe de Viana,72 25008 Lleida Lérida 309,25 0 547.186
3851 Getafe, 2 28912 Leganés Magkid 252,7 0 918.060
3856 Mayor, 73 12520 Nules Castellon 180,6 0 198.177
3859 Pas. Pedro Simdn Abril, 2 2003 Albacets Albacete 971,1 0 1.242,577
3860 Almas, 51. - (Pedro Cornel, 2) 12550 Almazora/Almassora  Castellén 340,85 0 245,954
3861 Av. Palma de Mallorca, 21, esquing 29620 Tarremaiinas Malaga 215,93 0 766.677
3870 Av. del Pals Valencia, 48. 3801 Alcoy/Alcoi Alicante 535,8 2 727.998
3876 Av. Constitucion, 65 3400 Villena Alicante 284,83 0 341.591
3879 Manuel Dominguez Margarit, 1 3690 San Vicente del Rasp  Alicante 217,55 i 302.735
3881 Leon y Castillo, 324-326 35007 Palmas de Gran Can: Las Palmas 694,41 0 1.090.827,70
3883 Padre Manjon, 68 3600 Elda Alicante 255,75 0 355.984
3885 Toledo, 16 28901 Getafe Madrid 444,54 0 1.108.170
3889 Enrique Larreta, 12 28036 Madrid Madricd 369,84 0 1.437.017
3893 Padilla, 238 8013 Barcelona Barcelona 604,19 0 1.037.157
3899 Jose Laguillo, 18 41003 Sendlla Sewlla 192,16 0 582.485,80
3901 Av. Daniel Gil,20 46870 Ontinyent/Ontenlente  Valencia 336,72 0 B34.275
3902 Ramén y Cajal,5 48800 Torrent Valencia 308,46 0 632,843
3903 Pas. de la Sort,23 43830 Torredembarra Tarragona 214,69 0 305.972
3907 Av.Sant Narcis, 96 17005 Girona Gerona 232,85 0 271.330
3910 Clra. de Vic,2 8272 Sant Fruitds de Bage: Barceiona 201.8 "] 186.804
3911 Arquitecte Sert, 23 8005 Barcelona Barcelona 197,36 0 449,836
3913 Ctra.Montcada-Esq.c/Vinyals 8221 Temassa Barceluna 299,15 0 717.934
3918 Av. Marqués de Castellbell,79 8980 Sant Fellu de Llobreg:  Barcelona 233,67 0 241.851
3820 Cira. Barcelona,144-148 8205 Sabadell Barcelona 180,85 0 386.962
3924 Calders, 83 8203 Sabadsll Barcelona 123,31 0 234.941
3933 Auila, 90 - cantonada Pere IV, 90 2018 Barcelona Barcelona 132 Q 287411
3936 Av. Marwel Moreno, 8. 8339 Vilassar de Dalt Barcelona 168,77 0 131.542
3937 Caspe, 1/ Fatas 2, 1 22002 Huesca Huesca 340,22 o] 338.992
3938 Av. Mare de Deu de Montserrat, 228 8041 Barcelona Barcelona 188,01 o] 314.521
3939 Colon, 26. 36201 Vigo Pontevedra 541,19 1] 3.872.225
3940 Pl.de la Vila, 9 8192 Sant Quirze del Vallé: Barcelona 58416 a 557.435
3947 Cami Nou, 116 46910 BenetGsser Valencia 328,32 0 239.081
3954 Av. Manuel Girona, 24 8860 Castelldefels Barcelona 212,27 0 262.843
3956 Escultor Fco.Salzillo,22-1A.(P1.5.G 30169 Murcia Murcia 233 0 186.802
3977 Nou de Sant Pere, 3941 8221 Terrassa Barcelona 906,83 0 1.207.145
3985 Sicilia, 202. 8013 Barcelona Barcelona 622,15 0 1.418.876
3995 Nou de Sant Pere, 38 -1 8221 Terrassa Barcelona 163,37 0 89.830
4333 Unio, 4 {6 pks - 36.37.38 y 50.51.5! 8221 Temassa Barcelona 0 B B2.190
4338 Alcala, 395. - Gamur,2 - Plazas 8y 28027 Madrid Madrid 0 2 42.842
4357 Ctra.Montcada/Carrer Vinyals 159-- 8221 Terrassa Barcelona o 2 20.730
5260 Navas de Tolosa, 325. 8026 Barcelona Barcelona 283,95 0 321.312
5261 Av. del Ejercito, 1. 28500 Arganda del Rey Madrid 258,76 2 697.101
5262 Av. Badajoz, 22 local 1B 28027 Madrid Madrid 170,5 0 575.281,60
5266 Av. Taragona, 37-41 8340 Vilafranca de! Penedé Barcelona 232,5 0 380.052
5267 C.Gial. Golén,C-i4 Y C15, Playade 38640 Arona ta.Cruz Teneri 150,31 0 667.273
5268 Volta, 54. cantonada ¢/Arguimedes 8224 Terrassa Barcelona 176 Q 385322
5270 Av. General, 37.(Jerez de Caballero 28042 Madrid Madrid 137 0 4i4.460,91
5274 Padra, 31. 8650 Santa Coloma de Cer Barcelona 156,39 0 145,111
5283 Clave, s/n_(Anselm Clave, 3) pl. n® -~ 8211 Castellardel Vallégs  Barcelona 0 1 6.910
5974 Travesia, 14 {Canton. Aragén, 2) 3660 Novelda Alicante 317,93 0 205.038
5463 Clot, 4244 (esq. Coronel Sanfeliu,1 8018 Barcelona Barcelcna 156,71 0 385.574
6707 La Cadmara, 45/José Cueto, 2 33401 Avilés Asturias 1096,63 4 2.480.727
6814 Marqués de Zenete, 12 (Salas Quin 46007 Valencia Valencia 90,08 0 164.939
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68185 Alameda Principal, 51(Trinidad Grur 28001 Malaga Malaga 525,99 [ 1.619.786
6817 Av. Ricardo Soriano, Ed. Estela (R. 29601 Marbella Mélaga 542,21 1 2.042.535
6820 Av. Meditarrdnea, 22 28007 Madrid Madrid 359,63 [+ 1.454.242
6824 Av. Alcalde Clemente Diaz, 4 29640 Fuengircla Mdlaga 563,24 0 884.689
6848 Majer, 11-13 46580 Patema Valencia 250,95 0 444.561
6924 Mossen Jacint Verdaguer, 84-86. 8970 Sant Joan Despf Barcelona 322,1 0 338.502
6928 Pl. Santa Ana, 2 5001 Avila Avila 236,14 0 359.612
7485 PI. de la piia, 7 28340 Valdemoro Madirid 329.1 o 627.862
7687 Plaza San Jaime, 3 28031 Madrid Madirid 152,00 0 352.508
7840 Almogawers, 1 Local 2y 3 (Roger F 8812 Sant Pere de Ribes  Barcelona 208,56 0 214.543
7879 Vivaldi’Ruperto Chapl, 3 - PK n29 3580 Alfas del Pi () Alicante 0 1 7.767
7889 Av.Cami del Mas,2A,2B/Rd.Sta.Juli 8192 Sant Quirze del Vailé: Barcelona 453,81 0 779.085
7890 Av.Cami del Mas - PK n? 11-12-13 8192 Sant Quirze del Vall&: Barcefona o] 3 34.550
7986 Clot, 42-44 - PK n®39 8018 Barcelona Barcelona 0 1 14.980
8053 Rda. Europa, 533-535 Ic 3 cant.Edi 8206 Sabadell Barcolona 180,02 0 250.222
8256 Av. del Plantio, 18 (La Huerta IV) 28820 Coslada Madrid 250,1 0 456,537
8301 Av. Pau Picasso, 52/ Av. del Mare: 8940 Gomella de Llobregat  Barcelona 361,83 0 571.011
8362 Canonigo, 86 41700 Dos Hermanas Sevlia 248,69 0 355,296
8370 Caspe, 141 8013 Barcelona Barcelona 258 0 703.283
8373 Duque de Sexto, ¢ (San Roque,9) 28110 Algete Madrid 538,39 | 729.443
8416 Av. Gaudi, 28, esc. D, local 1 8100 Moliet del Vallés Barcelona 143,73 0 165.841
8569 Av. Clemente Dfaz, 4-Edif.Tres Cort 29640 Fuengirola Malaga 206,9 ¢] 444,226
8604 Margués de Zenete, 12 46007 Valencia Valencia 98,1 o] 179.281
8636 Alameda de Urquijo, 23 / Elcano 48008 Bilbap Vizcaya 1009,63 ] 4.452,586
8654 Pl. Camp de les Peces, 1-2 8150 Parets del Vallés Barcelona 220,45 C 283.312
B756 Ctra. de Alicante A Ocafia,39 3007 Alicante/Alacant Alicante 185 0 315.812
8891 Av. del Mar, Local n°5-1 Costa Tegt 35509 Teguise Las Palmas 180,84 0 540.249
9113 Cawallers, 1 (Edif.Central){Valls, 25} 17200 Palafrugell Gerona 419,04 4 650.328
9262 C.Cial. la Esquina de Puerto Rey 4620 Vera Almeria 354,52 0 566.771
9263 Sta. Eugenia, 86 + plaza parking n* 17005 Girona Gerona 2742 1 512,418
9269 Av. Canarias, 154 - Vecindario 35110 Santa Lucia de Tirgjar Las Palmas 206,44 1] 378.332
9272 Polig. 23, G, Local 4/ Av. Mediterrz 3130 Santa Pola Alicante 257,63 0 312.703
9307 Fray Juan de Zuméamaga, 13 48200 Duwrango Vizcaya 293,85 0 662.467
9312 Jovellanos, 8 / Enrique Canga, 43 33206 Gijén Asturias 1518,05 0 3.654.131
9315 Av. Pablo Iglesias, 13 33205 Gijén Asturias 241,37 0 566.237
9318 Av. de la Constitucion, 43 33208 Gijon Asturias 264.84 0 602.345
9330 PI. San Marcelo, 4 / Pilotos Reguelr 24002 Leén Ledn 1377,71 c 4.335.793
9344 Mznue! Llaneza, 18 33600 Mieres Asturias 989,07 o 808.613
9348 EL Regueral, 15 33710 Navia Asturias 164,16 [ 183.463
9347 Juan XA, 26 32003 Ourense Oranse 401,63 ¢} 972,913
9373 San Femanda, 72 39010 Santander Cantabria 300,74 0 648.274
9397 Alameda, 12 33770 Vegadeo Asturias 162,84 4] 170.112
9409 Pl, Sara Suarez Solis, 3 33211 Gifjgn Asturias 156,31 0 304.042
9418 Coso, 67 50001 Zaragoza Zaragoza 498,78 0 2.272.263
9421 PI. Evaristo San Miguel, 10 33202 Gijén Asturias 195,51 0 888.746
10132 PI. del Carme, 5-11 25300 Tarrega Lérida 226,2 0 292.475
10170 Av. Pais Valenclano, 12-14 Ed. Cer 3580 Alfds dal Pi (I} Alicante 0 1 7.287
10344 Verge del Pllar/Pl. Catalunya 8650 Saltent Barzelona 172,22 0 159.223
10422 Martires, n® 23 28660 Boadilla del Monte Madrid 107,15 0 304.213,81
10550 PI. Josep Umbert Ventura, n® 1 8182 Sant Fellu de Codines Barcelona 142,35 ] 179.661
10566 Costa Brava, 109 17411 Vidreres Gerona 251,95 0 238.357
10617 Ctra. Monicada/C.Ramén i Cajal, 1! 8222 Terrassa Barcelona 195,37 0 297,132
10636 Av.Carabanchel Alto,s/n, Edif. Madn 28054 Madrid Madrid 128,97 2 366.736
10813 Margués Caldes de Montbui, 42 17003 Girona Gerona 140,4 0 221.348
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10864 Veldzquez, 50 28001 Madrid Madrid 1783,07 0 14479.711
10891 Vitoria, 9-11 8004 Burgos Burgos 259,57 0 2.488.850
10927 San Matec 31-33 3012 Alicante/Alacant Alicante 208,85 0 307.714
10833 Pas. de les Germaries, 46 46700 Gandia Valencia 1102,14 1 2.279.288
10944 Pl. Santa lsabel, 5 30004 Murcia Murcia 904,55 0 4.308.612
10947 San Andrés,3 30005 Murcia Murcia 155,91 0 463.835
10962 Sta. Maria, 9 11402 Jerez de la Frontera Cadiz 734,28 0 686.632
10975 Av. Eduardo Dato 97 41005 Senilla Sevlia 310,64 0 2.092.837
10977 Rda. De Capuchinas 1 41008 Senvlla Sevilla 274,26 0 620.276
10985 Castelao, Local N® 18-A "Gran Nuc 289004 Malaga Malaga 200,72 0 165.205
10986 Juan Sebastian Elcano 193 29017 Mdlaga Malaga 273,59 0] 523.079
10989 Pi. Bailén, 8 29009 Malaga Malaga 387,54 0 968.307,88
10980 Av. Montemar Av. Carlota Alessanc 28620 Torremolinos Malaga 356,87 0  555.282,13
10887 Pl.Costa del Sol /N (Gl Hoyo 2 ) 29620 Torremalinos Malaga 746,88 0 1.031.868,81
10992 Santa Marta 8 29006 Malaga Malaga 246,29 0 928.631,08
10995 Av. De Velazquez 79-81 29004 Malaga Malaga 545,79 0 1.661.358,62
10998 Av. Benyamina S/N 29620 Torremalines Malaga 389,56 0 601.492,98
10998 Av. Condes De San Isidro 6 29640 Fuengirola Malaga 496,54 0 1.184.057,48
11018 Infante Don Fernando 28 29200 Antequera Malaga 175,58 0 340.450,92
1101¢ Rda, de los Tejares 32 14001 Cérdoba Cdrdoba 393,99 2 2.214.009,13
11023 Vazquez Lopez 9 21001 Huelva Hualva 381,81 0 B866.066,72
11034 Av. de Ia Libertad, 25 20004 Donostia-San Sebasti  Guiplzcoa 891,46 0 4.955.982,13
11035 Bidebarrieta 7 20600 Elbar Guiplzcoa 254,86 o0 717.310,92
11036 Ps/Colon 27{Luis Mariano, 8) 20302 Irun Guiplizcoa 280,77 0  B846.569,65
11038 General Alava 17-19 1005 Vitoria-Gasteiz Alava 1061,11 0 5.189.483,36
11047 Isaac Lopez Mendizabal 4 20400 Tolosa Guiplizcoa 249,58 0 269.688
11053 Policarpo Sanz 3 36202 Vigo Pontevedra 956,81 0 3.240.977
11058 Progreso 10 27001 Lugo l.ugo 351,72 0 1.058.596
11060 La Marina,17 38002 Santa Gz de Tenerifia.Cruz Tener 748,61 1 1.300.372
11061 Ohispo Rey Redondo 35 38201 San Cristébal de la Laa.Cruz Teneri 372,12 0 572.193
11066 Awv. Tirajana, "Edif. Mercurio” §/N - 35100 San Banolomé de Tir: Las Palmas 251,098 a 667.334
11067 Av. Mesa Y Lopez 45-47 A Bj L 35010 Palmas de Gran Canz Las Palmas 80,63 0 236.511
11749 Sagunto, N° 2 28223 Pozuelo de Alarcén Madrid 203,30 Q 809.715
11779 Calabria, N° 226 8029 Barcelona Barcelona 336,74 0 754.162
11871 Valencia, 249 8007 Barcelona Barcelona 240,19 ] 2.722,862
11917 Av. Miquel Barcelt, 23 43730 Falset Tamragaona 171,8 0 156.503
11935 Moli, 26-36, Local 112 8950 Esplugues de llobrege Barcelona 215 0 290.222
12004 La Corredera, 28 30800 Lorca Murcia 315,14 Q 550.166
12067 Av. Artesa, 14 25001 Ueida Lérda 269,34 0 345.502
12086 Uria, 66 33800 Gangas del Narcea Asturias 229,06 a 231.170
12097 Fuertes Acevedo, 86 33006 Oviedo Asturias 322,89 0 512.156
12157 Laguna Del Marquesado, 19 - Villas 28021 Madrid Magdrid 292,69 3 588,881
12215 Gtra. Montcada/C.R. i Cafal, 159 (Pl 8222 Terrassa Barcelona 0 1 6.910
12260 Rambla Nova, 103 parking 43001 Tarragona Tarragona 0 5 63.210
12621 Crense, 17 28020 Madrid Madrid 475,93 0 4,124,548
12623 Juan Brawo,51 28006 Madrid Madrid 531,056 0 3.620.530
12627 Sor Angela de la Gruz, 11 28020 Madrid Madrid 650,06 0 5.496,139
12633 Clara del Rey,36 28002 Madrid Madrid 388,68 0 1.831.713
12634 Alberio Alcocer,18 28036 Madrid Madrid 305,29 0 2.284.882
12638 Asturias, 10 33004 Oviedo Asturias 503,36 3 2.7688.404
12640 Alvarez Garaya,12 33206 Gijon Asturias 496,28 0 1.669.169
12641 Almagro, 11 28010 Madrid Madrid 711,89 0 4.553.628
12642 Pas. de la Habana,48 28036 Madrid Madrid 518,01 a 3.696.133
12693 Fdez. Ladreda/Angel Cafiedo, 10 33011 Oviedo Asturias 248,76 0 363.038

208.308.133
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ISC Fresh Water Investment Socimi, S.A.

Informe de Gestidn correspondiente
al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2016

. -
-

En el ejercicio 20186, la compafifa ha contado con los ingresos correspondientes al contrato de arrengdamiento
suscrito con &l Banco de Sabadell, que han ascendido a 19.863.536 € por la parte de alquiier de los iocales y a
662.648 € por ia repercusién del Impuesto sobre Bienes Inmusbles, otros Impuestos Municipales e Impuesto de
Actividades Econémicas que segiin el cantrato de alquiler son a cargo del arrendatario.

Los riesgos del negocio gue se podrian concretar en riesgos de crédito por parte del arrendador, riesgos de liquidez
para hacer frenie a compromisos de page de la actividad y riesgos de tipo de interés se encuentran debidamente
cubiertos por la naturaleza del contrato de arrendamiento con el Banco de Sabadell, el andlisis de flujos de
tesorerfa efectuado por la empresa y la uiilizacién de un instrumento de cobertura para eliminar la exposicién a
las variaciones de los tipos de interés.

El periodo medio de pago a proveedores que en el ejercicio 2015 fue de 43 dias se ha reducido a 28 dias como
resultado de la mejora en los flujos de autorizacién de pagos, con lo que el periodo medio de pagos ya se encuentra
dentro del periodo de 30 dias marcado por la normativa, legal.

En el ejercicio 2016 y siguientes la Sociedad espera continuar con la explotacion de sus activos en régimen de
arrendamiento.

Durante el ejercicio 2016 ia Sociedad completé el proceso de salida a cotizacién en el Mercado Alternativo Burséatil.
El 28 de febrero de 2017 la Sociedad ha formalizado un contrato de novacién del contrato de financiacion suscrito
originariamente con diversas entidades financieras el 30 de abril de 2010 y que fue modificado mediante un
contrato de novacién de fecha 9 de diciembre de 2014 (el “Senior Facility”). El contrato de novacién medifica
exclusivamente las condiciones del tipo de interés y del plazo de amortizacion del Senior Faciiity y amplia su
importe en 68.940.000 euros, para llegar a un total de 220.000.000 euros.

La compafia no realiza actividades de investigacion y desarrollo ni ha efectuado en el ejercicio 2016 ninguna
operacion con pariicipaciones propias.

La sociedad no posee ni ha realizado operaciones con acclones propias.
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DILIGENCIA DE FORMULACION.

Las Cuentas Anuales (Balance, Cuenta de Pérdidas y Ganancias, Estado de Cambios en el Patrimonic Neto,
Estado de Flujos de Efectivo y Memoria) correspendientes al ejercicio 2016 de ISC Fresh Water Investment Socimi,
5.A., se extienden en 36 hojas de papel comin, incluida ésta, firméandoelas los Consejeros:

g

és El-Mann Arazi

residente

D. Genzalo Robina Ibarra

Consejero

Madrid, a ‘Z? de marzo de 2017
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Informe sobre la estructura organizativa de la entidad

ISC Fresh Water Investment SOCIMI S.A.



1. Introduccion.

ISC Fresh Water Investment Socimi, S.A. (en adelante la Sociedad), fue constituida en Madrid
con fecha 13 de junio de 2007, bajo la denominacién de Advantage River Investment, S.L.,
modificando su denominacién social a ISC Fresh Water Investment S.L. por decisién de socio
Unico del 6 de julio de 2007. Por acuerdo de socio Unico de 30 de junio de 2014, se realizé la
transformacion a Sociedad Andnima con elevacién a publico el 2 de septiembre de 2014. El
cambio de denominacién a la actual se acordd el 3 de noviembre de 2014, elevandose a
publico el 27 de noviembre del mismo afio.

Actualmente su actividad principal es la explotacién y alquiler de los inmuebles adquiridos al
Banco de Sabadell el 30 de abril de 2010, operacion en la que se constituyé mediante acto
sucesivo, un arrendamiento a favor del vendedor (sale & lease back) por un periodo minimo de
25 afios, afios ampliable por 10 afios. Existe una opcién de compra que podra ejercitarse al
final del contrato y al valor de mercado de los activos en esa fecha determinado por
valoradores independientes. La transaccion se realizd al valor razonable de los activos
trasmitidos, en base a la tasacion en esa fecha del experto independiente no vinculado, CB
Richard Ellis.

La adquisiciéon de los inmuebles ha sido parcialmente financiada con capitales ajenos a través
de dos préstamos sindicados con garantia hipotecaria que actualmente y tras dos operaciones
de refinanciacion llevadas a cabo por la sociedad consisten en un Unico préstamo sindicado
por importe inicial de 220.000.000 de euros, vencimiento inicial el 20 de diciembre 2021 con
posibilidad de extension hasta el 20 de diciembre de 2023, entidad agente Banco de
Santander. El sindicato de bancos lo componen, ademds del banco agente, Banco de
Santander, las siguientes entidades; Unicaja, Bankia, Mora Banc, Bankinter, Banco Popular,
Caixabank, Goldman Sachs, BMN y Abanca.

La sociedad encarga tasaciones anuales de sus activos con objeto de determinar el valor
razonable de los mismos. Estas tasaciones las realiza un experto independiente no vinculado,
CBRE Richard Ellis, de acuerdo con los Estdndares de Valoracidn y Tasacion publicados por la
Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretaia, y de acuerdo con los Estandares
Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares de
Valoracidon (IVSC). La metodologia utilizada para determinar el valor de mercado de los
inmuebles arrendados de la Sociedad es fundamentalmente por descuento de flujos de caja,
que consiste en capitalizar las rentas netas de cada inmueble y actualizar los flujos futuros,
aplicando tasas de descuento de mercado, en un horizonte temporal de diez afios y un valor
residual calculado capitalizando la renta estimada al final del periodo proyectado a una
rentabilidad (“yield”) estimada.

2. Estructura organizativa de que dispone la empresa.

La sociedad esta regida por un Consejo de Administracion formado por tres miembros mas un
vicesecretario no consejero.



Los Consejeros de ISC Fresh Water Investment SOCIMI, S.A. son los responsables de la
formulacion de las cuentas anuales y de que las mismas expresen la imagen fiel de acuerdo
con el marco normativo de informacién financiera que resulta aplicable a la Sociedad, en la
forma y los plazos establecidos en la normativa vigente. En este sentido, los Consejeros son
responsables del adecuado registro de las operaciones en los libros de contabilidad, del
mantenimiento de la estructura de control interno y contable de la entidad con objeto de
prevenir y detectar errores e irregularidades que, en consecuencia, sea suficiente para permitir
la elaboracién de unas cuentas anuales fiables y de identificar normas legales y reglamentarias
aplicables a la actividad de la Sociedad y asegurarse de su cumplimiento.

Asimismo, los Consejeros son los responsables del disefio, la implementacién y el manteni-
miento del control interno para prevenir y detectar el fraude, y en la actualidad no conocen la
existencia de un fraude o de indicios de fraude que pueda tener un efecto material en las
cuentas anuales ni tampoco conocen la existencia de ninguna denuncia de fraude, o de indi-
cios de fraude, que afecten a las cuentas anuales de la Sociedad, realizada por empleados,
antiguos empleados, analistas, autoridades reguladoras u otros.

ISC Fresh Water Investment, Socimi S.A. no cuenta con empleados ya que ha optado por
externalizar los distintos servicios necesarios tanto para la gestion de la compaiiia como para la
preparacion de la informacién financiera y cumplimiento de las distintas obligaciones de
informacién a los que estd sujeta la compafiia. Los servicios prestados por estas entidades se
realizan en base a los contratos de servicios firmados vigentes, siguiendo las directrices y con
la supervision y control del Consejo de Administracion.

Estas entidades son:

2.1. Banco de Sabadell

2.2. Intertrust Management Spain S.L.

2.3. Consultoria XFN, S.C. (“ExeFin”)

2.4. Uria & Menéndez Abogados, S.L.P. (“Uria”)
2.5. CBRE Valuation Advisory S.A.

2.6. Renta 4 Corporate, S.A. (“Renta 4”)

2.7. Deloitte, S.L. (“Deloitte”)

A continuacidn se describen las funciones que realizan los distintos agentes.

2.1. Banco de Sabadell - Gestion de inmuebles.

De acuerdo con el contrato de arrendamiento firmado con el Banco de Sabadell, éste se ocupa
de la gestidn diaria de los inmuebles, pagos de impuestos relacionados con la propiedad del
inmueble (IBI, Tasas de Basuras), gastos de comunidad de cada uno de los locales, contratacion
de seguros de los inmuebles y seguimiento de cualquier incidente que se pueda ocasionar.
Asimismo, se ocupa de las relaciones con las comunidades de propietarios de cada local,
siempre informando y solicitando la autorizacidn de la propiedad en todos aquellos asuntos en
gue sea necesario.



Banco de Sabadell es igualmente responsable de la contratacion de los seguros de los
inmuebles.

En virtud del acuerdo de facturacion firmado entre Banco de Sabadell y la sociedad, Banco de
Sabadell emite por cuenta de ISC las facturas de renta trimestrales asi como las facturas
mensuales de repercusion de gastos de comunidad e impuestos.

Banco de Sabadell prepara un informe trimestral sobre los inmuebles de los que es
arrendataria, indicando gastos incurridos, por cada inmueble, obras de mejora que se estén
acometiendo en cada una de ellos, estado de los inmuebles, grado de ocupacidn, subarriendo.

Dicho informe se envia a Uria y a Intertrust Management Spain quienes lo remiten al Consejo
de Administracién y a ExeFin.

2.2.Intertrust Management Spain S.L. - Gestion administrativa, contable, fiscal, tesoreria,
prevencion de blanqueo de capitales

Intertrust Management Spain, S.L. es una sociedad dedicada, entre otras, a prestar servicios de
direccidn y gestidén corporativa.

Su relacién con ISC Fresh Water Investment, SOCIMI, S.A. se inicia en el ejercicio 2011.
Las tareas a cargo de Intertrust Management Spain S.L. son las siguientes:

e Gestidn contable: Grabacién de contabilidad, preparacién de Libros Oficiales y Cuentas
Anuales.

e Gestidn fiscal: preparacidon y presentacidon de las declaraciones de impuestos de la
sociedad, en coordinacidon con los asesores fiscales y el Consejo de Administracion.

e Preparacion de estados financieros periédicos para el Consejo de Administracion de la
Compaiiia.

e Gestion de tesoreria: Control de cobros de rentas de alquiler y pagos a los distintos
proveedores. El proceso de pagos a proveedores siempre exige la existencia de un
contrato en vigor y la aprobacidén por parte del Consejo de Administracién.

e Preparacién de estados de tesoreria tanto prospectivos como retrospectivos que
permiten al Consejo de Administracidon evaluar el estado de liquidez de la compaiiia.

e Coordinacion con Banco de Sabadell en las relaciones con ISC.

e Coordinacidn con los asesores financieros de la compafiia ExeFin y el Banco Agente del
préstamo sindicado, Banco de Santander, en todo lo relacionado con el cumplimiento
de las obligaciones del contrato de financiacion.

e Cumplimiento de las obligaciones en materia de prevencién de blanqueo de capital de
acuerdo con el Manual. En este sentido se ha nombrado un érgano de control interno
gue ha sido notificado al Servicio Ejecutivo de la Comisién de Prevencién del Blanqueo
de Capitales e Infracciones Monetarias de Espafia y cuyo representante es el
Secretario del Consejo de Administracion, Don Francisco Nifio de Rivera.



e Intertrust Management Spain prepara la informacién que la compafiia deba
proporcionar en virtud de su condicion de entidad cotizada en el MAB. Una vez
revisada y confirmada la documentacion por el Consejo de Administracion se remite al
organismo pertinente.

2.3.Consultoria XFN, S.C. (“ExeFin”). - Asesores financieros.

ExeFin, es una sociedad dedicada a prestar servicios de banca de inversion con sede en
Meéxico, y es el asesor financiero de Branch Management S.A.P.1. de C.V. Junto con los asesores
legales de la compafiia (Uria) ha estado implicado en la novacién del contrato de financiacion
de ISC Fresh Water, a través de la cual los resultados de la Sociedad han mejorado
significativamente.

Se encarga de la preparacion periddica de los informes de cumplimiento de los covenants en el
marco del Contrato de Financiacién Senior a partir de la informaciéon contable recibida de
Intertrust Management Spain y la informacidn relativa a los inmuebles, que con periodicidad
trimestral prepara el Banco de Sabadell informando al Consejo de Administracién de cualquier
incumplimiento que se pueda producir. Dichos informes son revisados y aprobados por el
Consejo de Administracion de la Sociedad, previo a su entrega a Banco Santander, como Banco
Agente de la Financiacién Senior.

2.4. Uria & Menendez.- Asesores legales y fiscales

El despacho de abogados Uria Menéndez Abogados, S.L.P. (“UM”) es el asesor legal y fiscal de
la Compaiiia. UM desempefia, adicionalmente, la labor de coordinar la Secretaria del Consejo
de la Sociedad y de supervisar todos los aspectos de Gobierno Corporativo.

UM ha estado involucrado en todas las operaciones de la Sociedad desde que ésta fue
adquirida por Branch, como por ejemplo, la venta de las sucursales durante el periodo de
2013-2014, la novacién del Contrato de Financiacion Sénior y en la formulacidn de consultas a
la Direccién General de Tributos en relacidn con diversas cuestiones tributarias.

Asimismo, el despacho ha gestionado la comunicacién de la opcion del régimen y mantiene
una colaboracion fluida y constante con el resto de asesores de la compafiia (ExefFin, e
Intertrust Management Spain) con la finalidad de verificar periédicamente que se cumplen los
requisitos legales y fiscales en relacién con la aplicacion del régimen fiscal especial.

2.5. CBRE Richard Ellis.- Valoraciones de Inmuebles

ISC Fresh Water tiene un contrato con CBRE Richard Ellis para realizar de forma periddica
valoraciones de los activos con la finalidad de que los estados financieros reflejen la imagen
fiel de la compafiia y cumplir con los requisitos en este ambito fijados por el contrato de
financiacion con el sindicato de bancos.

2.6. Renta 4. Asesor Registrado.

Con fecha 24 de febrero de 2016, la sociedad ha contratado a Renta 4 Corporate S.A. como
asesor registrado en el proceso para incorporacién al MAB y al mantenimiento de la misma.



Igualmente, Renta 4, realizard las funciones de agente y proveedor de liquidez una vez se haya
producido la salida a cotizacidn de la Sociedad.

2.5. Deloitte. Auditor de la compaiiia.

Deloitte S.A. es el auditor de la compafiia desde su constitucién, habiendo emitido informes
anuales desde dicha fecha.

Con motivo de la incorporacién de la compafiia al MAB, ademas de revisar las cuentas anuales,
realiza revisiones limitadas de los estados financieros al 30 de junio.

La coordinacion de los distintos agentes implicados en la gestién de la compafia y la
informacidn periédica que se envia al Consejo de Administracidn permite a este ultimo la
deteccion de cualquier hecho relevante que deba ser informado al MAB.

3. Comunicaciones al mercado

Como se indica en el apartado 2.2. Intertrust Management Spain, se encarga de la preparacion
de la informacion financiera que se debe enviar con caracter periddico al MAB. Dicha
informacidn se remite en primera instancia a los miembros del Consejo de Administracion
guienes una vez revisada, autorizan su envio al MAB.

El Consejo de Administraciéon es también responsable de la publicacion de los Hechos
Relevantes que de acuerdo con la Circular 7_2016 deban hacerse.

Tanto el vicesecretario no consejero del Consejo de Administracion como Intertrust
Management Spain S.L. preparan dicha informacidn para que una vez revisada y confirmada
por el Consejo se publique en la pagina web.

Intertrust Management Spain S.L. es responsable del envio de la informaciéon que se deba
publicar en la web de la compaifiia, verificando que dicha informacién ha sido aprobada por el
Consejo de Administracién y por lo tanto es igual que la enviada al Mercado.

4. Andlisis de riesgos del negocio

Los riesgos del negocio que se pueden concretar en riesgos de crédito por parte del
arrendador, riesgos de liquidez para hacer frente a compromisos de pago de la actividad y
riesgos de tipo de interés.

4.1. Riesgo de crédito.

El riesgo de crédito de la Sociedad es atribuible, principalmente a deudas por arrendamientos.
En el Unico contrato de arrendamiento que posee la Sociedad se contempla el pago por
anticipado de las rentas lo cual unido a la calificacidn crediticia de su Unico cliente Banco de



Sabadell implican que es riesgo no sea significativo. Adicionalmente, la Sociedad mantiene su
tesoreria en entidades financieras de elevado nivel crediticio.

4.2. Riesgo de liquidez.

El contrato de arrendamiento con el Banco de Sabadell contempla el cobro de las rentas de
alquiler aun cuando el Banco de Sabadell no ocupe los locales o los haya cedido en
subarriendo, por lo que la sociedad estima que la capacidad de generacion de efectivo a partir
de estos alquileres permiten la adecuada gestién del fondo de maniobra a los préximos
ejercicios.

Por otro lado, la calidad de las inversiones inmobiliarias y el adecuado ratio de endeudamiento
sobre el valor de mercado de sus activos permitiran financiar adecuadamente sus operaciones
en el medio plazo.

4.3.Riesgo de tipo de interés.

La Sociedad utiliza operaciones de cobertura para gestionar su exposicién a fluctuaciones en
los tipos de interés. El objetivo de la gestién del riesgo de tipos de interés es alcanzar un
equilibrio en la estructura de la deuda que permita minimizar el coste de la deuda en el
horizonte plurianual con una volatilidad reducida en la cuenta de resultados.

Los contratos de cobertura contratados por la Sociedad han sido designados como cobertura
contable y altamente efectivos tanto prospectiva como retrospectivamente, por lo tanto la
variacion de valor razonable de estos derivados se registra integramente en Patrimonio Neto,
neto del efecto fiscal.



