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Barcelona, a 26 de abril de 2018

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n? 596/2014 sobre abuso
de mercado y en el articulo 228 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones
concordantes, asi como en la Circular 15/2016 del Mercado Alternativo Bursatil (“MAB”),
ponemos en su conocimiento la siguiente informacion relativa a QUONIA SOCIMI, S.A. (en
adelante, “QUONIA” o la “Sociedad”):

e Cuentas Anuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio 2017 formuladas
junto con el informe de gestion.

® Informe de auditoria independiente correspondiente a las Cuentas Anuales de la
Sociedad del ejercicio 2017.

* Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno de la
Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacién que establece
el Mercado.

Atentamente,

D. Eduard Mercader
Director General



Quonia SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del

ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2017 e

Informe de Gestién, junto con el
Informe de Auditoria Independiente



R Deloitte, S.L.
Avda, Diagonal, 654
‘ ‘ i® 08034 Barcelona
Espafia

Tel: +34 932 80 40 40
Fax: +34 9328028 10
www.deloltte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO
POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de Quonia SOCIMI, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Quonia SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que comprenden
el balance de situacién a 31 de diclembre de 2017, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
de cambios en el patrimonlo neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes
al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen flel del patrimonio y de la situacién financiera de la Socledad a 31 de diciembre de
2017, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejerciclo terminado
en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta
de aplicacion (que se Identlfica en la Nota 2.1 de la memoria) y, en particular, con los principios
y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabllidades de acuerdo
con dichas normas se describen mds adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en
relacién con la auditorfa de las cuentas anuales de nuestro Informe.

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

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

Deloitte, 5.L. Inscrita en el Reglstro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccidn &, follo 188, hoja M-54414, Inscripcin 96° C.LF.: B-79104469,
Damicllio soclal: Plaza Pablo Rulz Plcasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Valoracion de Inversiones Inmobiliarias

Descripcién Procedimlentos aplicados en la auditoria

La Socledad gestiona una cartera de
activos inmobiliarios para su
arrendamiento situados en Espafia, que se
encuentran registrados en el epigrafe
“Inversiones Inmobiliarias” del balance de
situacién, y cuyo valor en libros al 31 de
diciembre de 2017 asciende a 56.932
miles de euros, no habiéndose registrado
ningdn deterioro de valor (Nota 7).

De acuerdo con lo descrito en la Nota 4.3
de la memoria, la determinaclén del valor
recuperable de las Inversiones
inmoblliarias se realiza sobre la base de la
valoracién realizada por un experto
contratado por la Socledad.

La valoracién de la cartera inmobiliaria
representa uno de los aspectos mds
relevantes de la auditoria, dado que
requlere el uso de estimaclones con un
grado de incertidumbre significativa. En
particular, el método de valoracién
generaimente aplicado a los activos de
patrimonio en renta es el de “Descuento
de Flujos de Caja”, que requiere realizar
estimaclones sobre: los Ingresos netos
futuros de cada propledad en base a la
informacion histérica disponible y estudios
de mercado, la tasa interna de retorno o
coste de oportunidad usada en la
actuallzacion, asi como del valor residual
del activo al final del perfodo de
proyeccién (tasa de salida "exit yleld").

- Nuestros procedimientos de auditoria han

incluido, entre otros, la obtencién del

. Informe de valoracién del experto

contratado por la Socledad para la
valoracion de la totalidad de la cartera
inmobiliaria, y la evaluacién de la
competencla, capacidad y objetlvidad del

' mismo, asi como la adecuacién de su
' trabajo para que sea utilizado como

|

|

|
|

evidencia de auditoria. En este sentido,
con la colaboracién de nuestros expertos
internos en valoracion, hemos evaluado
las principales hipétesis consideradas en
las valoraciones, asf como la metodologia
de célculo utilizada por el experto

| contratado por la Sociedad, tomando en

consideracion la informacién disponible de
la Industria y las transacciones de activos

- Inmobiliarios similares a la cartera de
. activos inmobillarlos en propiedad de la

Sociedad.

Igualmente hemos revisado la correcclion
de la informacién incluida en la valoracién
y hemos replicado el célculo realizado por
la Socledad para verificar la existencla o
no de deterloro para cada uno de los
activos inmobiliarias.

También hemos analizado y concluido

' sobre la idoneidad de los desgloses

realizados por la Socledad en relacién a
estos aspectos, que se Incluyen en las
Notas 4.3 y 7 de las cuentas anuales del
ejercicio.



Estimacion de la retribucion del contrato de gestion

Descripcién

La Sociedad y Rusiton XXI, S.L. {la
"Sociedad Gestora”) tienen firmado un
contrato de gestién, por el que la Socledad
Gestora percibe una retribuclon por
distintos conceptos segiin se detalla en la
Nota 14.2 de la memoria que, durante el
ejercicio 2017, han ascendido a 2.654
miles de euros,

Dicha retribucién, que Incluye tanto la
comisién de gestion como la denominada
comisién de éxito, esta ligada,
fundamentalmente, al valor de mercado
de los activos inmobilllarios de la Sociedad,
obtenido de las valoraciones realizadas por
un experto contratado por la Sociedad.

Dada la relevancia de las retribuclones
devengadas sobre el resultado del
ejerciclo, y dado que el céiculo de su
importe requiere del uso de estimaciones
slgnificativas en la valoraclén de los
inmuebles por parte de la Sociedad,
hemos considerado este aspecto como uno
de los mas relevantes de la auditoria.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han
Incluido, entre otros, la revisién del
contrato de gestién en el que se
establecen las bases para el cdlculo de la
remuneracién a la Socledad Gestora, la
obtencién de los informes de valoracién
del experto contratado por la Sociedad
para la valoracién de la totalldad de la
cartera Inmobiliaria y la evaluacién de las
principales hipétesis conslderadas en
dichas valoraciones, asi como la
metodologla de célculo utilizada por el
tercero para poder concluir sobre la

| razonabilidad de las mismas.

Igualmente, como parte de nuestros
procedimientos, hemos reallzado una
revisién aritmética de los célculos
realizados por Ia Socledad con el objeto de

- comprobar la exactitud de los importes

registrados en relaclon a las retribuciones
devengadas.

Finalmente, hemos revisado que la Nota
14.2 de la memoria Incluye los desgloses
relativos a esta remuneraclién y que éstos
resultan adecuados a los requeridos por la
normativa contable aplicable.



Cumplimiento del régime fiscal de SOCIMI

Descripcién

La Sociedad se encuentra regulada por la
Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las
Socledades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobillario
{SOCIMI). Una de las princlpales
caracteristicas de este tipo de socledades
es que el tipo de gravamen en el Impuesto
sobre Sociedades se flja en el 0%,

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI
esta sujeto al cumplimiento de
determinadas normas de relativa
complejidad, ya que las obligaciones de
dicho régimen Incluyen, entre otros,
determinados requisitos de realizacién de
inversiones, de naturaleza de las rentas
obtenidas, de permanencia de los activos
inmobillarios en cartera, asl como de
distribucién de dividendos.

El cumplimiento del cltado régimen
representa uno de los aspectos méas
relevantes de nuestra auditoria, ya que la
aplicabllidad de este régimen es la base de
su modelo de negocio, puesto que la
exencién de impuestos tiene un impacto
significativo en los estados financieros, asi
como en los rendimientos de los
acclonistas.

Procedimlentos aplicados en la auditorfa

Nuestros procedimientos de auditoria han

incluido, entre otros, la verificacién del

| cumplimiento de las obligaciones

| asociadas a este régimen fiscal, mediante

| la revisién de documentacién soporte y la

involucracién de nuestros expertos

" Internos del 4rea fiscal para determinados
aspectos relacionados con el cumplimiento
del régimen por parte de la Socledad.

' Adicionalmente hemos revisado que las

' Notas 1 y 13 de la memoria del ejercicio
| 2017 contlenen los desgloses relatlvos al
i cumplimlento de las condiclones

| requeridas por el régimen fiscat de

' SOCIMI, ademds de otros aspectos

‘ relativos a la fiscalidad de la Sociedad.



Otra informacién: Informe de gestién

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2017, cuya
formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte
integrante de las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el Informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e Informar sobre la
concordancia del Informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimlento de la
entidad obtenido en la realizaclén de la auditoria de las citadas cuentas y sin Incluir informacién
distinta de la obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabllidad
consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacién del informe de gestién son
conformes a la normativa que resulta de aplicacién. Si, basdndonos en el trabajo que hemos
realizado, conclulmos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de
ello.

Sobre la base del trabajo realizado, seguin lo descrito en el parrafo anterior, la informacidn que
contlene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2017 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Socledad, de conformidad con el marco normativo de informaclén financiera aplicable a la
entidad en Espafia, y del control Interno que consideren necesario para permitir la preparacién
de cuentas anuales libres de Incorrecclén material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién
de la capacidad de |la Sociedad para continuar como empresa en funclonamlento, revelando,
seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el
principlo contable de empresa en funcionamlento excepto sl los administradores tienen
intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaclones, o bien no exista otra alternativa
realista.



‘Respons'abilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas
anuales

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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditorfa
realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas
vigente en Espafia siempre detecte una incorreccién material cuando existe, Las Incorrecciones
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que Influyan en las decislones econdémicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

En el Anexo I de este informe de auditoria se Incluye una descripcién més detallada de nuestras
responsabilidades en relacion con la audltoria de las cuentas anuales. Esta descripcion, que se
encuentra en las paginas 7 y 8 de este informe, es parte integrante de nuestro informe de
auditoria.

DELOITTE, S.L. Col-legli
Inscrita en el R.O.A.C. n® S0692 de Censors Jurats
de Comptes

de Catalunya

DELOITTE, 8.L.

Frarcesc Ganyet Olivé Any 2018 NOm.  20MBAORTIR
Inscrito en el R.0.A.C. n® 21334 . '““

16 de abril de 2018



Anexo I de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro Informe de auditorfa, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilidades respecto a la auditoria de las cuentas anuales.

Respon‘sva'b‘ilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas
anuales

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

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

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

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

Concluimos sobre si es adecuada la utllizacién, por los administradores, del principio
contable de empresa en funclonamiento y, basdndonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 no una Incertidumbre material relaclonada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Socledad para
continuar como empresa en funclonamiento. Si conclulmos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no
son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan
en la evidencia de auditorfa obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin
embargo, los hechos o condiclones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de
ser una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales,
Incluida la informaclén revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logran expresar la Imagen fiel.



Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones,
el aicance y el momento de realizacién de la auditorfa planificados y los hallazgos significativos
de la auditoria, asf como cualquier deficiencla significativa del control interno que identiflcamos
en el transcurso de la auditoria.

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

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



Quonia SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre

de 2017 e Informe de Gestidn, junto
con el Informe de Auditoria
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Quonia Socimi, S.A.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2017

(Euros})
Notas de la Ejerciclo Ejerclclo
Memoria 2017 2016
HOPERAO!ONES CONTINUADAS
fmporte neto de la cifra de negoclos Nota 14.1 ‘ 2.775.807 1.302.190
{Personal- {482.062) (82.667)
Sueldos, salarios y asimilados (482.062) (B2.667)
Otros gastos de explotacién- {3.604.743) {2.613.013)
Serviclos exteriores Nota 14.2 (3.887.130) (2.698.388)
Tributos 7.320 88.114
Pérdldas, deterioro y varlacién de provisiones por operaclones comerclales (14.747) (2.188)
Otros gastos de gestién comiente (188) (2.551;
Amortizaclén del inmovilizade Notab,86y7 | {312.988) {305.619)
Otros Resultados 724 (5.622)
RESULTADO DE EXPLOTACION {1.713.452) (1.704.731)]
Ingresos financleros 5.051 27.156
Gastos financleros- {735.258)| (803.912
Por deudas con ferceros {735.258) (803.912
Diferenclas de camblo - {68
Deterioro y resultado por enajenaciones de Instrumentos financleros 18.840 ~{34.701)
RESULTADO FINANCIERO (711.367) (811.813)]
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS | (2424.819) {2.516.343)
Impuestos sobre beneficios Nota 12 - -
RESULTADO DEL EJERCICIO (2.424.818)| (2.516.343)|

ol
Las Notas 1 a 18 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuentz g gﬁfdldas y ganancias correspondiente al ejerciclo 2017.



Quonia Socimi, S.A.
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2017

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

{Euros)
“Elercicio "EJercicio
2017 2016
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) (2.424.819) (2.516.343)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (If) - -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (i) - -
|_TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+I+i1) “(2424.819)| mﬁﬁj

lag Notas 1 a 19 descritas en la Memoria adjunta forman parte Integrante del estado de J :)5,# gastos reconocidos
correspondiente al sjerclclo 2017. S
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Quonia Socimi, S.A.
DE FLUJOS DE EFECTIVO DE

(Euros)
Notas de la Ejerciclo Elerciclo
Memoria 2017 2018

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION: ) 16.856 (2.808.122)
Resultado dul ejerciclo antes de Impuestos {2.424,619) (2.516.343)
Alusies al resultado- 1.024.335 1.275.447
Amariizacién del iInmovilizado Notas 5,8y 7 312.068 305.818
Correccionss valorativas por deteriora - 2,168
Ingresos financlaros {5.051) {27.156)
Gastos financleros 735.258 803.912
Varlaclén de valor razonable en Instrumentos financlercs (18.840) 180.884
Camblos en el capital corrients- 2.147.347 {487.470
Deudores y otras cuentas a cobrar {187.142) (865.3381
Otros activos corrientes (228.188) {64.265)
Acreedores y ores cuentas a pager 2012177 340.300
Otros pasivos comentes 5680.500 92.833
Otroa fiujos de sfectivo de las actividades de explotacién- (730.207) (710.7“}H
Cobro de Intereses 5.051 27.158
Pago de Inferes 735.258) 1803.912)
FLU.JOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (Il) (1.383.140)|  (37.788.826)
Pagos por Inversiones- {2.302.944) (ST.Tll.mﬂ
Inmoviitzado Intangible - (2.187)
Inmovilizado material Nota @ (38.201) -
Inverslones inmablliaras Nota 7 (2.264.743) (36.636.439]
Otros activos financieros - (1.250.000)
Cobros por desinversiones- 949.804 .
Otros activos financieros Nota 10 849.804 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIAGION (I} 756.519 32.963.210
Cobros y psgos por Instrumentos de patrimonio- 20.544 16.60.988

Emislén de instrumentos de patrimonio - 16.990.991
Adquisicién de Instrumentos de patimonio proplo - {300.003}
Enajsnacién de Instrumentos de patrimonio proplo 28.544 -
Cobros y pagos por Instrumentos da pesivo financlerc- 727.975 18.263.222
Emisién de deudas con entidades de crédio Nota®y 10 10.886.636 16.878.588
Devoluglon y amortizacién de otras deudas Nota 8y 10 110.161.681}, 1615.364)|
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES { Il (579.968), 1?.330.5_3_811
Efectivo o equivalentes al comlenzo del ejerciclo 1.851.394 £.181.832
Efactivo o equivalentes al final del sjerciclo Nota 10 1.271.429 1.861.384

g

P mf’
j:51le efectivo comespondlente al ejercicio 2017.

Las Notas 1 a 19 descritas en la Memorla adjurta forman perte Integrants del estado
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QUONIA SOCIMI, S.A.

Memoria correspondiente al
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2017

1. Actividad de la Empresa

Actividad de ia Empresa y otra informacién

QUONIA SOCIMI, S.A., en adelante la Socledad, se constituyé como sociedad el 30 de Jullo de 2010 con
denominaci6n social Gesrenta Consulting, S.L. Con fecha 20 de jullo de 2014 se cambi6 la denominacién social a
Investmex Real Estate, S.L. Con fecha 28 de septiembre de 2015 la Socledad cambié su denominacién social por
Quonia, S.L. Con fecha 24 de mayo de 2016 la Sociedad se transformé en sociedad anénima, cambiando, a su
vez, su denominacién social por la actual. Por Gltimo, el domicilio social de la Socledad se encuentra en la Calle
Vlliamoel, n°218, 5° 4® de Barcslona.

La Socledad tiene por objeto social:

a) La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento;

b) Latenencla de pariicipaciones en el capltal soclal de Sociedades Cotizadas de Inverslén en el Mercado
Inmoblilario (“SOCIMI") residentes en Espaha o en el de otras entidades no resldentes en teritorio
espafiol que tengan el mismo objeto soclal que aquellas Yy que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutarla, de distribucién de
bensficios;

¢) Latenencla de participaciones en el capital de otras entidades que fengan como objeto social principal
la adquisicién de bienes inmusbles de naturaleza urbana para su arrendamlento y que estén sometidas
al mismo régimen establecido para lags SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutara, de
distribuclén de beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se refiare el articulo 3 de la Ley
11/2008, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario, segtin se ha modificado por la Ley 18/2012, de 27 de diclembre, por la que se adoptan
diversas medidas tributerias dirigidas a 1a consolidacién de las finanzas ptblicas y al impulso de la
actividad econémica;

d) Latenencia de acciones o participaclones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmoblllaria reguladas
an la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva, o la norma que la sustituya
en el futuro;

@) Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, segln se indica en las secclones
anterlores, la Sociedad podrd desamollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales
aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Socledad
en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley
aplicable en cada momento.

Estas actividades podrédn ser realizadas por la Socledad, de forma directa o Indirecta, e Inclusive mediante su
participaclén en otras sociedades de objeto soclal andlogo o similar.

Con fecha 18 de Julio de 2018, la Sociedad fue admitida a cotizacién en el Mercado Alternativo Burs4tit (MAB),
segmento SOCIMI. La Socledad fue admitida a cotizacién con 25.439.569 acciones de 1 euros de valor nominal
representadas mediante anotaciones en cuenta. El preclo de admisién a cotizaclén fue de 1,65 euros por accién.

El Consejo de Administracién de la Socledad, con fecha 24 de enero de 2018, ha decidido aplicar una nueva
estrategia para la puesta en valor de los activos propledad de la Socledad. En ese sentldo, el Consejo de
Administracién ha aprobado que en el afto 2025 se Inicie el proceso de liquldacién de la cartera de activos de que
disponga la Sociedad a dicha fecha, procediendo lo més diligentements posible conforme a la legislacién vigente
y las necesarias aprobaciones de la Junta General de Accionistas cuando las enajenaclones tuvieran cardcter de
activo esencial. Dicha liquidacién quedarfa condiclonada a que en la Junta General Ordinaria de Accionistis del
2024 no decidiera mantener y gestionar parte o la totalidad de los activos por un perlodg adicion; g
manera indefinida. Asf se darfa la posibilidad que ante una coyuntura desfavorable d<’ mercado! g0
ese momento de los acclonistas aconsejara optar por esta decision. o




Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tlene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones y contingenclas de naturaleza medioamblental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la sltuaclén financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses
especificos en ia presente memorla de las cuentas anuales, respecto a la Informacién de cuestiones de naturaleza
medioambiental.

Régimen de SOCIM/

Quonla SOCIMI, S.A. se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre, por la que se regulan las Socledades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario. Dichas socledades cuentan con un régimen fiscal especial, tenlendo que cumplir, entre otras, con las
siguientes obligaciones:

1. Obligacién de objeto social. Deben tener como objeto social principal la tenencla de blenes
Inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamlento, tenencia de particlpaciones en otras
SOCIMI o sociedades con objeto soclal similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, as(
como en Instituciones de Inversién Colactiva.
2. Obligacién de inversién
¢ Deberéan invertlr el 80% del activo en bienes Inmuebles destinados al arrendamlento, en terrenos
para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalldad slempre que la
promocion se inicle dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién y en participaciones en
el capital de ofras entldades con objeto social similar al de las SOCIMI.
Este porcentaje se calcularé sobre el balance consolidado en el caso de que la Socledad sea
dominante de un grupo segn los criterios establecidos en el artfculo 42 del Céddigo de Comerclo,
con Independencla de la residencla y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas.
Dicho grupo estar4 Integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se
reflere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2000.
Existe la opcién de sustitulr el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se
computara la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmisitn de dichos activos
slempre que no se superen los perfodos méximos de relnversién establecidos.

® Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al; (i)
arrendamiento de los blenes Inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las
participaclones. Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidado en el caso de quela
Socledad sea dominante de un grupo segtn 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 grupe estaré integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto
de entidades a que se refiers el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

* Los bienes Inmuebles deberén permanecer amendados al menos tres afios (para el cdmputo,
e podré afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las
participaciones deberén permanecer en el activo al menos tres afios.

3. 2.Negociacion en mercade regulado. Las SOCIMI deberén estar admitidas a negoclacién
en un mercado regulado espafiol 0 en cualquier otro pals que exista Intercambio de informacién
tributaria. Las acclones deberén ser nominativas.

4, z : : ado. La Socledad deberd distribuir como dividendos, una vez

cumplidos los requisitos mercantiles:

e EI100% de los beneficlos procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuldos
por las entidades a que se reflere el apartado 1 del artlculo 2 de la Ley 11/2009.

e Al menos el 50% de los beneficlos derivados de la transmisién de Inmuebles y acciones o
particlpaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una
vez transcumidos los plazos de tenencla minima, afectos al cumplimlento de su objeto social
principal. El resto de estos beneficlos deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la facha de
transmisién.

* Al'menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribuci lrdividendos se
realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de UrLefertic ,q;:ér"que haya sido




aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente en la forma

descrita anteriormente.
5. Obligacién de Informacion. Las SOCIMI deberén incluir en la memoria de sus cusntas anuales la
informacién requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.
6. Capital minime. El capltal social minimo se establece en 5 millones de euros.

Podré optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley,
aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan
dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcioén por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que la Socledad pase a tributar por el réglmen
general del Impuesto sobre Socledades a partir del propio periodo Imposlitivo en que se manifieste dicho
incumplimlento, salvo que se subsane en el ejercicio sigulente. Ademés, la Sociedad estars obligada a Ingresar,
Junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho Impuesto resulte de aplicar
el régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos
anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el impuesto scbre Sociedades se fila en el 0%. No obstante, cuando los
dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacién superior al 5% estén exentos
o tributen a un tipo inferlor al 10%, la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios.
De resultar aplicable, este gravamen especlal deberd ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos messs
desde la fecha de distribucién del dividendo.

B d n I
2.1. Marco normativo de Informacién financlera aplicable a la Sociedad

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

a) EIC6digo de Comercio y la restants legislacién mercantil.

b) ElPlan General de Contabllidad aprobado por el Real Dacreto 1514/2007 Y, en particular, la Adaptacién
Sectorial del Plan General de Contabilidad de las Empresas Inmobiliarias aprobado segln Orden del
28 de diciembre de 1994,

¢) Lasnomas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabllidad y Auditorfa de Cuentas
en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

d) Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.
2.2. Imagen flel

Las cuentas anuales se han preparado de los registros contables de la Sociedad y se presentan de acuerdo
con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de aplicaclén y en particular, los principios y
criterios contables en él contenldes, de forma que muestran la Imagen flel del patrimonio, de la situacién
financlera, de los resultados de la Sociedad y de sus flujos de efectivo habidos durante el correspondiente
ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se
someterén a la aprobacién de la Junta General de Acclonlstas, esimandose que serén aprobadas sin
modificacién alguna.

De ofra parts, las cuentas anuales del ejercicio 2016 fueron aprobadas por los accionistas el 29 de junlo de
2017.

En las presentes cuentas anuales se ha omitido aquella informacioén o desgloses que, ;0 requirlendo de
detalle por su Importancia cualitativa, se han considerado no materiales o que ng tlgz afiimportancia relativa
de acuerdo al concepto de materialidad o Importancia relativa deﬂnidofﬁm/e?‘J drgt-tonceptual del Plan
General Contable de 2007, o




2.3. Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adiclonalmente, los Administradores han formulado
estas cuentas anuales teniendo en consideracin la totalidad de los principios y nomas contables de
aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales, No existe ningtin principio
contable que slendo obligatorio, haya dejado de aplicarss.

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

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Socledad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos
que figuran registrados en ellas. Las estimaciones y criterlos criticos se refieren a:

- Aplicaclén del principio de empresa en funcionamiento (Nota 2.7)
- Lavida util de las Inversiones inmoblilarias (Nota 4.3).

- Elvalor recuperable de las inversiones Inmobiliarias en base a valoraciones realizadas por terceros
expertos independientes o en base a estudios intemos utllizando metodologlas similares (Nota 4.3).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la basa de Ia mejor Informacién disponible al cierre
del sjerciclo 2017 es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
(al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se reallzaria, en su caso, de forma prospectiva.

2.5. Comparacién de la informacién

La aplicacién de los criterlos contables en los eferciclos 2017 y 2016 ha sido uniforme, no existiendo, por
tanto, operaciones o transacclones que se hayan reglstrado siguiendo principios contables diferentes que
pudieran originar discrepancias en la interpretacién de las cifras comparativas de ambos periodos.

2.8. Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance de situacién, de la cuenta de pérdidas y gananclas, del estado de cambios
en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su
comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha inciuido la informacién desagregada en las
comespondientes notas de la memoria.

2.7. Principlo de empresa en funclonamlento

Al cierre del elerciclo 2017, la Sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por Importe de 769 miles
de auros, motivado principalmente por una comisién de éxito no pagada y devengada por la revalorizacién
de més de un 7% de sus activos inmobiliarios a favor de la gestora de la Socledad por importe de 1.710 mlles
de euros, que se rige en base a un contrato de prestacion de serviclos descrito en la Nota 14.2. Cabe destacar
que segn estipula el mencionado contrato, la exigibilldad de pago de dicha comisién esté sujeta a la tesoreria
de la Sociedad. En consecuencia, en el caso de que la Sociedad no disponga de tesoreria suficiente para
atender sus pagos corrientes, el pago de dicha deuda quedar4 aplazada hasta que exista caja libre
disponible. De acuerdo con lo anterior, los Administradores de la Sociedad han formulado las cuentas anuales
adjuntas aplicando el princlpio de empresa en funcionamiento, dado que estiman que existen recursos
suficlentes para atender sus compromisos a corto plazo.

3. _ Aplicacién del resultagdo

El resultado negativo que armroja la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio 2017, se aplicard a resultados
negativos de ejercicios anterlores.

4. Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracidn utilizadas por la Sociedad en i éiab e sus cuentas
anuales, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Conlabllldad(‘han sldo




4.1. Inmoviiizado Intangible

Como noma general, el Inmovilizado intangible se valora Iniclaimente por su precio de adquisicién o coste
de producci6n. Posteriormente se valora a su coste minorado por la correspondlente amortizacién acumulada
Y. en su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcién
de su vida Gtil. Cuando la vida Gtil de estos activos no puede estimarse de manera fiable se amortizan en un
plazo de diez afios.

Aplicaciones informéticas-

La Socledad registra en esta cuenta los costes incurridos en la adquisicién y desamrollo de programas de
ordenador, incluidos los costes de desarrolio de las paginas web. Los costes de mantenimiento de las
aplicaciones informéticas se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.
La amortizaclén de las aplicaclones informaticas se reallza aplicando el método lineal durante un periodo de
6 afios.

4.2. Inmoviiizado material

El inmovilizado material se valora iniclaimente por su precio de adquisicién o coste de producclén, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterloro.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el inmovilizado
material se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejerciclo en que se incurren. Por el contrarlo, los
importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o sficlencia o a alargar la vida Gtil
de dichos blenes se reglstran como mayor coste de los mismos.

La Sociedad amortiza el inmovilizado material slgulendo el método lineal, aplicando porcentajes de
amortizacion anual calculados en funclén de los afios de vida Gtll estimada de los respactivos blenes, segin
el siguiente detalle:

Afios de vida |
B Gtil estimada |
Instalaciones 14 '
Mobiliario y equipamiento de oficina 20
Equipos para el proceso de datos ‘ 8
Otro inmovilizado f 6

4.3. inversiones Inmobliiarias

El epigrafe inversiones Inmablilarias del balance de situacién recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones que se mantienen para explotarios en régimen de alquiler.

Las inversiones Inmobillarias se valoran inicialments por su precio de adqulsicién o coste de produccién, y
posteriormente se minora por la commespondlente amortizaclén acumulada y las pérdidas por deterioro, sl ias
hubiera.

Los costes de ampliacién, modemizacién o mejora que representan un aumento de la productividad,
capacldad o eficiencia, 0 un alargamlento de la vida Gtil de los bienes, se capitalizan como mayor coste de
los correspondlentes bienes, mientras que los gastos de conservacién y mantenimiento se cargan a la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se Incurren.

Para aquellas inversiones inmoblliarias que necesitan un perlodo de tiempo superior a un afio para estar en

condiciones de uso, los costes capltalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes

de la puesta en condiciones de funclonamlento del bien y que hayan sldo girados por el proveador o

correspondan a préstamos u ofro tipo de financiacién ajena, especffica o genérica, directamente Zisbuible a

la adquisicién o fabricacién del mismo. Durante los ejerciclos 2017 y 2016 no sehan capfia
| g

financieros,



La Sociedad amortiza sus Inversiones inmobiliarias sigulendo el método lineal, distribuyendo el coste de los
activos entre los afios de vida (il estimada, segan el siguiente detalle:

g vida wtil
estimada _

Construcciones .50 |

La Sociedad dota las oportunas provisiones por depreclacién de inverslones Inmobiliarias cuando el valor de
mercado es inferior al coste contabllizado, en base a tasaclones realizadas por terceros expertos
Independientes o estudios Intemos basados en metodologlas similares. Las valoraciones que han utllizado
los Administradores de la Socledad contemplan determinados pardmetros, princlpalmente de rentabllidad
esperada, aplicados en base a las circunstanclas especificas de la Socledad.

La metodologla utilizada para determinar el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad
durante los sjercicios 2017 y 2016 es principalmente ef Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow,
en adelante, “DCF"). Se aplica la técnica del DCF sobre un horizonte de 10 afios para todos los activos de la
Socledad, excepto en el caso del hots! situado en La Rambla (Barcelona), que se aplica sobre un horizonte
de 5 afios debido al contrato de explotacién del mismo; y el activo Inmobliiario situado en Langreo (Asturias),
que se aplica la técnica de capltalizacién de rentes, de conformidad con la préactica habltual en el mercado.
El fiulo de tesoreria se desarolla a lo largo del periodo de estudio mes a mes, para reflejar los Incrementos
del IPC y el calendario de actualizaciones de la renta, vencimientos de los contratos de arendamiento, etc.

Por lo que respecta a los incrementos del IPC, por lo general se adoptan las previsiones generalmente
aceptadas.

Los Inmuebles se han valorado de forma Individual, considerando cada uno de los contratos de arrendamiento
vigentes al cierre del perlodo. Para los edificios con superficles no alquiladas, éstos han sido valorados en
base a las rentas futuras estimadas, descontando un periodo de comerclalizacién.

Las varlables claves de dicho método son la determinacién de los Ingresos netos, el perlodo de tlempo
durante el cual se descuentan los mismos, la aproximacién al valor que se realiza al final de cada perlodo y
la tasa intera de rentabilidad objetivo utilizada para descontar los flujos de caja.

Las rentabllidades estimadas ("yield") dependen principalmente, del tipo y antigliedad de los inmuebles y de
su ublcacién, de la calldad técnica del activo, asf como del tipo de inquilino y grado de ocupaclén, entrs ofros.

Los Ingresos devengados durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017 derivados del
alquiler de dichos Inmuebles de inversién han ascendido a 2.776 miles de euros {Nota 14.1), y figuran
registrados en el eplgrafe “Importe neto de Ia cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y gananclas adjunta.

Asimismo, la mayor parte de los costes de reparaciones y mantenimiento incurridos por la S
consecuencia de la explotacién de sus activos son repercutidos a los correspondlentes.«f
inmuebles.
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4.4. Instrumentos financleros
4.4.1. Activos financieros
Clasificacién -

Los activos financieros que posee la Sociedad coresponden, principalments, a partidas a cobrar. Se incluyen
en esta categoria los activos financieros originados en la venta de blenes o en la prestacién de servicios por
operaciones de tréfico de la empresa, o los que no tenlendo un origen comercial, no son instrumentos de
patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y no se negoclan an un mercado
activo

Valoracion iniclal -

Los activos fnancleros se registran Iniclaimente al valor razonable de la contraprestaclén entregada més los
costes de la transaccién que sean directamente atribuibles.

Valoracién posterior -
Los préstamos y partidas a cobrar se valoran por su coste amortizado.

Al menos al clerre del ejercicio la Socledad realiza un test de deterioro para los activos financleros que no
estan reglstrados a valor razonable. Se considera que existe evidencla 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 Ia cuenta de pérdidas y ganancias.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y ofras cuentas
a cabrar, el criterio utilizado por la Socledad para calcular las correspondientes comrecclones valorativas, si
las hublera, se realiza a partir de un andlisis especifico para cada deudor en funcién de la solvencla del
mismo. Al 31 de diclembre de 2017 y 2016, no existen saldos deudores no provisionados para los cuales
exista riesgo de mora.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedldo los derechos sobre los fiujos
de efectivo del correspondlente activo financiero y se han transferido sustancialments los riesgos y beneficlos
inherentes a su propledad. En este epigrafe se registran también |as fianzas depositadas en el Institut Catala
del Sol. 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 sustanclalments los riesgos y beneficlos Inherentes a su propiedad.

4.4.2. Paslvos financieros

Son pasivos financleros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han originado en
la compra de bienes y serviclos por operaciones de tréfico de la empresa, o tamblén aquellos que sin tener
un origen comercial, no pueden ser considerados como Instrumentos financieros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran Iniclaiments al valor razonable de la contraprestaclén recibida,
ajustada por los costes de la transaccién directamente atribuibles. Con posterloridad, dichos pasivos se
valoran de acuerdo con su coste amortizado.

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

Asimismo, cuando se produce un Intercambio de instrumentos de deuda entre la Socledad y un tercero y,
siempre que éstos tengan condiclones sustancialments diferentes, la Socledad da de baja el pasivo financiero
original y reconoce el nuevo pasivo financlera. La diferencia entre el valor en libros del pasivo original y la
contraprestacién pagada Incluldos los costes de transacclén atribulbles, se reconocen en

pérdidas y gananclas del ejercicio. -




4.4.3 Instrumentos financleros derivados y contabilizaclén de coberturas

La Sociedad utiliza Instrumentos financleros derivados para gestionar su exposicién a las variaciones de tipo
de Interés. Todos estos instrumentos financieros derivados, tanto sl son designados de cobertura como sl no
lo son, se han contabllizado a valor razonable siendo éste el valor basado en modelos de valoracién de
opciones o flujos de caja descontados.

En concreto, a efectos de reconocimiento contable, el criterio utilizado por la Sociedad para las coberturas
de valor razonable que cubren la exposicién a las variaciones del valor razonable de un activo o paslivo, es
el de su contabllizacién directamente en la cuenta de pérdidas y gananclas por su valor razonable dado que
dichos Instrumentos financleros derivados tienen la consideracién de *no cobertura contable”.

4.2.4. Insirumentos de patrimonio propio

En caso de que la Socledad adquiera acclones propias, éstas son presentadas en el epigrafe del balance de
situaclén “Acclones propias” minorando el patrimonio neto, y se valoran por su coste de adquisicién, sin
efectuar comeccién valorativa alguna.

Cuando estas acciones se venden, cualquler Importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la
transaccion directamente atribulble y del correspondients efecto del impussto sobre el bensficio, se Incluye
en el patrimonlo neto de la Sociedad.

4.5. Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el
impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencla de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en
la cuota del impuesto, excluidas las retenclones y pagos a cuenta, asf como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor Importe del
Impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se comesponde con el reconocimiento y la cancelacién de los
activos y pasivos por Impuesto diferido. Estos Incluyen las diferencias temporarias que se identlfican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los Importes
en lbros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asl como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion y los créditos por deducciones flscales no aplicadas fiscaimente.

Dichos importes se reglstran aplicando a la diferencia temporana o crédito que comesponda el tipo de
gravamen al que se espera recuperarios o liquidarios.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferenclas temporarias Imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos Y pasivos en una
operacién que no afacta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinaclén de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos s6lo se reconocen en la medida en que se consliders probable
que la Socledad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

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

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos reglstrados, efactuéndose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacién futura.
Asimismo, en cada cleme se evalian los activos por impusstos diferidos no registrados en balance y ésios
son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con bensficios
fiscales futuros,

4.6. Efectivo y otros medios equivalentes

Se Incluyen en este epigrafe, los saldos depositados en entidades bancarias, valorados a cos /j’jiéi"eado.
el menor. p




4.7. Partidas corrientes y no corrientes

En el balance de situacién adjunto se clasifican como corrientes los activos y deudas con vencimiento igual
o Inferior al afio, y no corrientes si su vencimlento supera dicho perfodo, al tratarse de activos que han de
realizarse en el ciclo normal de explotacién de la Sociedad {actividad patrimonial).

Asimismo, las deudas con entidades de crédito se clasifican como “largo plazo” si la Socledad dispone de la
facultad Irrevocable de atender a las mismas en un plazo superlor a doce meses a partir del clerre del

ejerclcio.
4.8. Ingresos y gastos
Criterio generai -

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es declr, cuando se producs la comente
real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencla del momento en que se produzca
la corriente monetaria o financlera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la
contraprestaclon reciblda, deducidos descuentos e Impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al
comprador los rlesgos y beneficios significativos Inherentes a la propledad del bien vendido, no mantenlendo
la gestién corrients sobre dicho blen, ni retenlendo el control efectivo sobre el mismo.

En cuanto a los ingresos por prestacién de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de
realizacién de la prestacion a la fecha del balance, slempre y cuando el resultado de la transaccion pueda
ser estimado con flabllidad.

Condiciones de arrendamiento especfficas -

Los contratos de arrendamiento son de renta mensual lineal, a excepclén de un contrato que incluye clertas
condiclones especificas vinculadas a perlodos de carencla de renta ofrecidos por la Socledad a su cliente.
La Socledad reconoce el coste agregado de los incentivos que ha concedido como una reduccién de los
ingresos por cuotas a lo largo del periodo del arrendamiento utilizando un sistema lineal. Asimismo, en el
caso de perclbir cualquier tipo de cobro por anticlpado también utiliza un sistema lineal para su registro en la
cuenta de pérdidas y ganancias. El Impacto del registro lineal se calcula en base a la duracién minima del
contrato de arrendamiento y se recogen en el epigrafe “Perlodificaciones a largo plazo” del pasivo de balance
de situacién adjunto.

Adiclonalments, la Sociedad mantiene un contrato de arrendamiento variable en uno de sus Inmuebles (véase
nota 14.1).

Intereses recibidos -
Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utllizando el método del tipo de interés efectivo
y los dividendos, cuando se declara el derecho del Socio a reciblrios. En cualquler caso, fos Interesas y
dividendos de activos financlercs devengados con posterioridad al momento de la adquisicion se reconocen
como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.
4.9. Provisiones y pasivos contingentes
Los Administradores de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales diferenclan entre:
a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaclones actuales derivadas de sucesos pasados,

cuya cancelacién es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados
en cuanto a su Importe y/ 0 momento de cancslacién.

'pasados,

b) Pasivos contingentes: obligaclones posibles surgidas como consecuencia de ‘
‘Bvéntos futuros

cuya materializacién futura est4 condiclonada a que ocurra, o no, W O 1
independlentss de la voluntad de la Socledad.
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Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabllidad
de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario. Salvo que sean conslderados 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 la mejor estimaclén posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligaclén, tenlendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y reglstrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un
gasto financlero conforme se va devengando.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquelias posibles obligaclones surgldas como
consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacién est4 condicionada a que ocurra 0 no uno o mas
eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no son objeto de
reglstro contable presentdndose detalle de los mismos en la memoria, en su caso.

4.10. Transacciones con partes vinculadas

La Socledad realiza todas sus operaclones con partes vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradores de la
Sociedad consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse
pasivos de consideracién en el futuro.

4.11. Estado de Fiujos de Efectivo

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

- Flujos de efectivo: entradas y salldas de dinero en efectivo y de activos financieros equivalentes,
entendlendo por éstos las inversiones comientes de gran liquidez y bajo rlesgo de alteraciones en
8u valor.

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

- Actividades de inversién: las de adquisicién, enajenacién o disposicién por otros medios de activos
no corrientes y otras inversiones no Incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

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

Los movimlentos habidos en este capitulo del balance de situacién en los ejercicios 2017 y 20186, han sido los
sigulentes:

Ejerciclo 2017
Euros
Coste
31/12/2016 | Adiciones Bajas | 31/12/2017
Aplicaciones informéticas 2.187 - - 2.187
Total coste 2.187 - - ‘ 2.187
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Ejerciclo 2016

Euros
Amortizaciones
31/12/2016 | Dotaciones : Bajas 31/12/2017
Aplicaciones informéticas (519) (722) - (1.241)
Total amortizacién (519) (722) - (1.241)
Euros
Inmovilizado
intangibl,
e 31/12/2016 | 31/12/2017
Coste 2.187 2.187
Amortizaciones (519) (1.241)
Total neto 1.668 946
Euros
Coste
7 31/12/2015 | Adiciones Bajas 31/12/2016
Aplicaciones informéticas 2.187 - 2.187
Total coste - 2.187 - 2.187
Euros
Amortizaciones
31/12/2015 | Dotaciones Bajas 31/12/2016
Aplicaciones informéticas - (519) - (519)
Total amortizacién - (519) - (519)
Euros
ilizad
Inmo_ ibl
taogitle 31/12/2015| 31/12/2016
Coste - 2,187
Amortizaciones - (519) "
Total neto , 57
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8. Inmovilizado Material

Los movimientos habidos en este capltulo del balance de situacién en el ejerciclo 2017, han sldo los siguientes:

Euros
Coste
31/12/2016 | Adiciones Bajas | 31/12/2017
Mobiliario - 32.980 - 32.980
Eyuipos para procesos de informacién - 5.221 - 5.221
Total coste - 38.201 - 38.201
Euros
31/12/2016 | Dotaciones | Bajas | 31/12/2017
Mobiliario - (1.203) - (1.203)
Equipos para procesos de informacién - 1342) - 1342)
Total amortizacién - (1.545) - ' (1.545)
Euros
Inmovilizado material
31/12/2016| 31/12/2017
Coste B A 38.201
Amortizaciones - (1.545)
Total neto - 36.656

Las altas habidas durante el ejercicio 2017 corresponden, principalmente, al mobiliario que ha adquirido la
Socledad para las nuevas oficinas, asl como los equipos para procesos de la informacién.

7. Inversiones Inmoblllarias

Los movimientos habldos en este capitulo del balance de situacién en los ejerciclos 2017 y 2016, asl como la
informacién mas significativa que afecta a este eplgrafe han sido los sigulentes:

Ejerciclo 2017
Euros
Coste ‘
31/12/2016 | Adiciones | Bajas | 31/12/2017
Inversiones Inmobiliarias | 55.384.382|  2264.743| - | 57.649.125
Total coste 55384.382] 2264743 - | S1649.03547)

g
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Euros
Amortizaciones
31/12/2016 | Dotaciones | Reversiones | 31/12/2017
Inversiones Inmobiliarias (406.775) (310.701) - (717.476)
Total amortizacién (406.775) (310.701) - (717.476)
. ~ Euros §
Inversiones 1
Inmobiliarias
o 31/12/2016 | 31/12/2017
Coste 55.384.382| 57.649.125
Amortizaciones (406.775)| (717.476)
Total neto 54.977.607| 56.931.649
Ejercicio 2016
Euros
Coste
| 31/12/2015 | Adiciones Bajas | 31/12/2016
Inversiones Inmobiliarias | 18.847.943 36.536.439 - 55.384.382
Total coste 18.847.943 36.536.439 - 55.384.382
Euros
Amortizaciones
31/12/2015 | Dotaciones | Reversiones| 31/12/2016
Inversiones Inmobiliarias (101.675) (305.100) - (406.775)
Total amortizacién (101.675) | (305.100) - {406.775)
Euros |
Inversiones
Inmobiliari
31/12/2015| 31/12/2016
Coste 18.847.943| 55.384.382
Amortizaciones (101.675) (406.775)
Total neto 18.746.268 ~ 54,977.607

Las altas del ejercicio 2017 cormesponden, principalments, a la remodelacién del local situado en Passeig Joan de
Borbé de Barcelona por importe de 740 miles de eurcs, a la finalizacién de las obras de la residencla de estudlantes
de Ia calle Balmes, 45 en Barcelona por Imparte de 557 miles de euros, a la remodelacién de un i
en Sevilla por importe de 297 miles de euros y una indemnizacién por importe de 400 miles de ¢
amendatarios de uno de los locales situados en La Rambla, en Barcalona. ARy 4
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A continuacion, se detallan los activos inmobiliarios de la Socledad y el coste por el que fueron adquiridos:

e Con facha 31 de julio de 2014, la Socladad adquirié un edificio compuesto por 26 viviendas y un local
comerclal situados en la Calle Balmes, 166 de Barcslona por imports de 5.100 miles de euros, asl como
el local contiguo en la Calle Balmes, 164 de Barcelona por importe de 1.300 miles de euros.

e Con fecha 30 de octubre de 2015, la Socledad adquirié un edificlo de viviendas y un local comercial
situados en |a Calle Balmes, 45-47 de Barcelona por Importe de 8.700 miles de euros.

e  Con fecha 23 de septiembre de 2015, la Sociedad adquirié una finca en Langreo (Asturias) por importe
de 1,3 millones de euros que se encontraba arrendada.

» Con fecha 25 de mayo de 2016, la Sociedad adquirlé un local comercial ¥ 6 viviendas situadas en el
Passeig Joan de Borbé, 80 de Barcelona, por Importe de 6.800 miles de suros.

» Con fecha 10 de Junio de 20186, la Sociedad adquirié un edlficio de apartamentos y un aparcamlento
sltuado en Sevilla, por Importe de 12.575 miles de euros.

e Con facha 15 de julio de 2016, la Socledad adquirié un hotel y varios locales comerciales situados en la
calle La Rambla, 78-80 de Barcelona, por importe de 11.200 miles de euros.

El uso de dichas inversiones, al cierre de los sjerciclos 2017 y 20186, se distribuye del siguiente modo:

[ Unidades | Metros Cuadrados

|31/12/2017 | 31/12/2016 | 31/12/2017] 31/12/2016
Viviendas 87, 87 7.986 7.986
Otros - Locales y trasteros | 10| 10 4.246 4.246
Hotel 1 1 1.879 1.879
Plazas de aparcamientos | 138) 138  2.895) 2.805
Total 36 326]  17.006]  17.006

Al cierre del elercicio 2017 no existia ningun tipo de restriccién para la realizacién de nuevas inversiones
inmobiliarias ni para el cobro de los Ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacién con los recursos
obtenidos de una posible enajenacién. En el ejercicio 2017 los ingresos derlvados de rentas provenientss de las
inversiones Inmoblllarias, localizadas en Barcelona, Langreo y en Sevilla, propledad de la Sociedad ascendieron
a2.776 miles de euros (Nota 14.1).

Asimlsmo, para el resto de variables clave, si bien se ha conslderado su senslbllizacién, la misma no ss ha
realizado dado que las variaciones razonables que en ellas podria producirse no supondrian un cambio
significativo en los valores razonables de los activos.

Los Administradores de la Socledad evallan periédicamente Yy, como minimo, al cierre del gjercicio la existencia
de deterioros en sus activos Inmobiliarios en base a valoraclones de terceros Independlentses. Fruto ¢« dicho
analisis no se ha puesto de manifiesto ningdn Indicio de detsrioro. Los Administradores de la Sociedag ¢arsideran
que no hay Indicios de deterloro en los activos inmobiliarios valorados al 31 de diciembre dg _2_(317. $
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El valor neto contable por activo en comparacién con su valoracién a fecha 30 de setlembre de 2017 ya31de
diciembre de 2018 que ha sido efectuado por Emst and Young Servicios Corporativos, S.L., ha sido el siguiente:

Elerclclo 2017

 Euros _ -

Activo Valor Neto | i |

- Contable Valoracién :‘
Balmes, 164-166 (Barcelona) 7.021.393 14.021.000
Balmes 45-47 (Barcelona) 12.557.902| 16.581.000
Langreo (Asturias) 1.339.442 1.328.000
Joan de Borb6, 60 (Barcelona) . 9.038.249| 11.568.000
Tempa Museo (Sevilla) - 13.819.462| 17.343.000
LaRambla, 78-80 (Barcelona) | 13.155.201|  24.363.000
Total | 56931.649 85.204.000

Al 31 de diciembre de 2017, las valoraciones de los inmuebles no habrlan sufrido variaciones slgnificativas
respecto a las realizadas a efectos 30 de septiembre de 2017. En todo caso, la valoracién del edificio Joan de
Borbd, 60 (Barcelona), y debldo a la finalizacién de las obras efectuadas en este edificio, habria Incrementado
entre un 5,0% y un 5,5% sobre el valor proporcionado a 30 de septiembre de 2017 v, la valoracién del edificio
Tempa Museo (Sevilla), y debido al grado de avance las obras que se estén realizando, habrfa incrementado entre
un 4,0% y un 4,5% sobre el valor proporclonado a 30 de septiembre de 2017.

Ejerciclo 2018
L Euros
Activo i Valor Neto .

_,..,N__.M, | Contable Valoracién

Balmes, 164-166 (Barcelona) 7.033.984, 13.093.000
| Balmes 4547 (Barcelona) 11.928.743| 14.507.000
| Langreo (Asturias) 1.340.617 1.334.150
' Joan de Borbd, 60 (Barcelona) 8.322.621  10.141.000
| Tempa Museo (Sevills) 13.581.924  16.715.000

La Ramb!a, 78-80 (Barcelona) 12.769.718 |  16.295.000

Total 54.977.607| 72.185.150

La variacién de medlo punto en las tasas de rentabilidad tiene el siguiente impacto sobre las valoraciones utllizadas
por la Sociedad para la detsrminacién del valor de sus activos registrados en el eplgrafe “Inversiones inmablliarias”
del balance de situacién:

Miles de Euros
Sensibilidad de la valoracién a Co
ificaci medio punto de lag Disminucién | Aumento de |
:::: d:ﬁ;?md:;n 0 de Valoracién | de un medio | un medio de
punto punto
Diciembre 2017 85.204.000| 3.145.000| (3.001.000)
Diciembre 2016 72.185.150| 2.626.467| (2.495.533) 9
o, f’/:"' y‘
-~ | o i
Al 31 de diciembre de 2017, todas las Inversiones Inmobiliarias de la Socledad, £e encué }ﬁ/ garantfa

hipotecaria de las deudas con entidades de crédito descritas en la Nota 9.
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La polftica de la Socledad es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles rlesgos a que estén sujetos los
diversos elementos de sus Inversiones inmobillarias. Al cierre del ejercicio 2017 no existia déficlt de cobertura

alguno relacionado con dichos riesgos.

8. Deudores comerclales y otras cuentas a cobrar

El saldo de las cuentas del eplgrafe “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar® del balance de situacién

adjunto al clerre de los ejerciclos 2017 y 2018 es el siguiente:

Euros
o 31/12/2017 31/12/2016
,Cl.ientesporvenlns y prestaciones de servicios | 189.214 131.418
Deudores varios 23.779 65.553
| Otros créditos con las Administraciones Piblicas 982,661 806,596
 Total i 1.195.659 1.003.567

El epigrafe “Clientes por ventas y prestaclén de servicios recoge las Gltimas cuotas de los contratos de

arrendamiento de los locales.

El epigrafe "Otros créditos con las Administraclones Pablicas” recoge principalments la ultima liquidacion de IVA

del ejercicio 2017.

9. _Deudas financleras a largo plazo

Deudas con entidades de crédito

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas financieras a largo plazo” del balance de situacién adjunto al clerre

de los glerciclos 2017 y 2016 es el siguients:

Buros
| 31/12/2017 | 31/12/2016
Deudas con entidades de crédito 24.706.627 | 24.037.799
Instrumentos financieros derivados 406.535 520.193 ‘
Gastos de formalizacién (98.078)| (241.315)
Otros pasivos financieros _438.021|  92.833
Total | 25.453.105| 24.409.510
Deudas con entidades de crédito
El detalle de la deuda por vencimiento se muestra en el sigulente cuadro:
Buros .
' 2023y | Total Largo
2018 2019 2020 2021 2022 adelante plazo
Deudas con entidades de crédito | 1.566.282| 1.281.016| 1.305.817 1.331.132| 1.353.078 | 19.435.584 | 24.706.627
]»’,I'gtn}l e 1.566.282 | 1.281.016| 1.305.817| 1.331.132] 1.353.078 19.435.584 24.706.627

Las deudas de la Socledad han sido contratadas en condiclones de mercado por lo que se est

razonable no difiere significativamente del valor por el que se

A continuacién, se detallan la deuda financlera que la Socledad mantiene a 31

encuentran registradas. 2

ima que el valor
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¢ Con fecha 31 de julio de 2014 la Socledad formalizé un préstamo hipotecarlo con el Banco Santander
sobre la finca ubicada en la Calle Baimes 166 de Barcelona, por importe de 3.600 mliles de euros y
vencimiento el 31 de julio de 2029, Con facha 15 de septiembre de 2017, la Socledad ha procadido a la
ampllaclén del préstamo en 432 miles de euros y & la modificacién de la facha de vencimlenta del mismo,
slendo ésta en 2032.

e  Con fecha 30 de octubre de 2015 la Socledad formalizé un préstamo hipotecario con el Banco Santander
sobre la finca ubicada en la Calle Balmes 45-47 de Barcelona, por importe de 5.500 miles de euros y
vencimiento 30 de octubre de 2027. Con fecha 15 de septiembre de 2017, la Sociedad ha procedido a la
ampliacién del préstamo en 372 miles de euros y a la modificacién de la fecha de vencimiento del mlemo,
giendo ésta en 2032.

e Con fecha 25 de febrero de 2016 la Sociedad formalizé un préstamo hipotecario con el Banco de Sabadell
sobre las fincas ublcadas en Langreo {Asturias) por Importe de 750 miles de euros cuyo vencimiento se
produce en febrero de 2031.

e Con fecha 10 de Junio de 2018, la Sociedad formallzé un préstamo hipotecario con el Banco Popular
Espafiol sobre el inmueble situado en Sevilla por importe de 6.600 miles euros cuyo vencimiento se
praduce en Jullo de 2031.

e Con facha 15 de julio de 20186, la Sociedad formalizé un préstamo hipotecario con el Banco Santander
sobre los locales ublcados en La Rambla, 78-80 en la localidad de Barcelona por importe de 6.500 miles
de euros y con vencimiento en julic de 2031. Con fecha 15 de septiembre de 2017, la Sociedad ha
procedido a la ampliacién del préstamo en 401 miles de euros y a la modificacién de la focha de
vencimlento del mismo, slendo ésta en 2032.

¢ Con fecha 25 de octubre de 2018, la Sociedad formalizé un préstamo hipotacario con el Banco Popular
Espafiol sobre las fincas ubicadas en el Passeig de Joan Borbé, 60 en la localidad de Barcelona por
Importa de 3.500 miles de euros, cuyo vencimiento se produce en octubre de 2031. Con facha 16 de junio
de 2017, la Sociedad ha procedido a la ampliacién del préstamo en 1.000 miles de euros y a la
modificacién de la fecha de vencimlento del mismo, siendo 4sta en 2035,

Todos los préstamos suscritos por la Socledad devengan un tipo de Interés de mercado. La deuda a corto plazo
asociada a los préstamos hipotecarios anteriormente descritos, se detalla en la nota 10.

Instrumentos financisros derivados

ffi2s de los fipos de
ites superlores de tipo

La Sociedad tiene contratados Instrumentos financleros derivados para cubrir las vari
interés de sus préstamos, que consisten en permutas de tipos de intenés ylechaso.
de Interés (SWAP y CAP). o L
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Los derivados sobre tipos de interés contratados por la Socledad y vigentes al 31 de diciembre de 2017 y
2016 y sus valores razonables a dicha fecha son los sigulentes (en euros):

Ejerciclo 2017
’ o Valor Razonable
Instrumento | Vencimiento| Nominal | Activos/(Pasivo)
’ SWAP | 29/07/2022 3.091.547 (147.607)
SWAP - 31/10/2022 5.033.010 (145.066)
] SWAP | 17/07/2023 | 5976455 (113.862)
- _____CAP __04/06/2024 |  5.951.166 55.985
Total | 20.052.178 |
Ejerciclo 2016
T Valor Razonable
. Instrumento | Vencimiento | Nominal | Activos/(Pasivo)
SWAP 31/07/2022 3.306.892 (195.315)
SWAP | 30/10/2022 5.434.152 (194.311)
; SWAP | 17/07/2023 6.131.948 (130.567)
; CAP | 04/06/2024 | 5.951.166 86.538
L Total | _20.824.158|

La variacién del valor razonable de los instrumentos derivados ha sido reglstrada en el epigrafe “Deterioro y
resultado por enajenaciones de Instrumentos financieros” de la cuenta de pérdidas y gananclas adjunta, dado que
se consideran instrumentos financieros de no cobertura contable.

Otros pasivos financleros

Incluyen, principaiments, fianzas y depésitos reclbidos por parte de los inquilinos, a excepcion de las fianzas
reclbidas de los estudiantes, que se clasifican en el corto plazo. Dichas fianzas son depositadas en los organlsmos
oficlales de cada comunidad, estando registradas en el epigrafe “Inversiones financleras a largo plazo" del balance
de situacién adjunto.

Gestién del rlesgo

La gestién de los riesgos financleros de la Sociedad est4 centrallzada en el consejo de administracién, el cual
tiene establecldos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las variaciones en los tipos de interés,
asf como a los rlesgos de crédito y liquidez. A continuacién se indican los principales riesgos financieros que
Impactan a la Sociedad:

1. Riesgo de crédito

Con carécter general la Socledad mantiene su tesorerla y activos llquidos equivalentes en entidades
financleras de elevado nivel crediticio. Adiclonalments, la mayor parte de sus cuentas a cobrar a clisntes
estédn garantizadas medlante seguros de crédito. Asimismo, no existe una concentracién significativa del
riesgo de crédito con terceros,

2. Riesgo de liquidez
.f/ 4
Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos ds pago q?,_é;:’ﬁ/rivan de su
actividad, la Socledad dispone de la tesoreria y otros activos liquidosf equivaleniés (e muestra su
balance. | A o4
|
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3. Riesgo de Mercado
Dado que el nivel de endeudamiento financiero de la Sociedad es reducido, el riesgo de tipo de Interds

es limitado. Respecto al riesgo de tipo de camblo, la totalidad de las operaciones realizadas por la
Socledad se realizan en euros, por lo que la Sociedad no ests expuesta a un elevado riesgo por este

concepto.

10. _Activos y Pasivos Financleros a corto plazo

Actlvos Financieros

El saldo de los activos financleros del balance de situacién al cierre de los eerciclos 2017 y 2016 es el siguiente:

Euros
. 31/12/2017 _31112/2016
Inversiones financieras a corto plazo 955.247 | 1.964.265
| Acciones en entidades de crédito % 64.265 | -
| Deterioros (64.265) | .
| Tesorerfa y otros activos liquidos equivalentes 11271429 1.851.394
|Total 2.226.676 3.815.659

Al cierre del ejerciclo 2017 la Sociedad mantlene Imposiclones a corto plazo contratadas con el Banco Popular
por importe de 500 miles de euros y con el Banco de Santander por importe de 455 miles de euros (1.400 miles
de euros en 2016). Asimismo, la cuenta “Inversiones financieras a corto plazo” incluye acciones del Banco Popular
que al cierre del ejercicio 2017 la Socledad ha provisionado en su totalidad y habiéndoss registrado en el epigrafe
'Djeteriom y resultado por enajenaciones de Instrumentos financieros” de la cuenta de pérdidas y gananclas
adjunta.

Paslvos Financieros

El saldo de las cuentas del epigrafe "Deudas a corto plazo” del balance de situacién adjunto al cierre de los
ejercicios 2017 y 2018 es el siguiente:

e

31122017 | 31/12/2016
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 1.566.282 1.650.372
Otros pasivos financieros a corto plazo 210.301 113.325
Total I———| 1.776.583 1.763.697

Asimismo, la cuenta de “Otros pasivos financieros” Incluye al cierre del sjercicio 2017, 98 mlles de auros de flanzas
y depésitos recibidos a corto plazo de sus inquilinos, asi como una retencién de garant(a de obra correspondiente
a los activos inmoblliarios sitos en Baimes 45, Joan de Borbé, 80 y Sevilla, por importe de 112 miles de euros.

11,_Patrimonio neto v fondos propios

11.1. Capital social

Al 31 de diciembre de 2015 el capital social de la Socledad ascendia a 16.137 euros, ffsentado por 15.137
participaciones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la-misma ;,46talmante suscritas y
desembolsadas. j A




Con fecha 26 de febrero de 2016, se llevé a cabo una ampllacién de capital por importe de 16.999 miles de
euros, medlante la emisién de 16.999 acciones de 1 euro nominal cada una de ellas, junto con una prima de
emisién de 6.997 miles de euros. Dicho aumento de capital fue Inscrito en el Registro Mercantll de Barcelona
en 2016.

En consecuencia, al clerre del ejercicio 2017 y 2018, el capital social est4 constituldo por 25.440 acciones
de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas.

Al clerre del ejercicio 2017, el detalle de los acclonistas con una participacion directa o Indirecta igual o
superior al 5% del capltal social de la Socledad es el siguiente:

% de participacién
g Eureka Global Pte. Ltd.. 15779% |
| Alfonso de Angoitia Noriega 15,009% |
| Banque Heritage, S.A.® ;; 13,818% ‘
' VRX I Investment Fund SPC.® | 13,651%
| Mont Blanc Trust | 5,696%
| Anima Mundi Ltd. L 5003%

(1) D. Divo Milan Haddad, Presidents de Quonla SOCIMJ, S.A., cuenta con una participacién Indirecta del 17,089% en el
capital de la Sociedad a través de Tauride LLC y de Dimmag Invest, S.A. (titular del 1,31% de los acclonlstas de
Quonla SOCIMI, S.A).

(2) Banque Heritage, S.A. es titular de las acclones de Quonia SOCIMI, S.A. y detlene dicha participacién por cuenta de
varios clientes, teniendo solamente un cliente denominado Westmalle Civil Company una participacién superior al
5,00% de la Socledad y, més concretamente, del 8,21%. Dfia. Mauricia R Dodl s la beneficiaria Gltima de Westmalle
Civil Company.

(3) D. José Luls Llamas Figueroa, Consejero de Quonia, cuenta Indiractamente can los derechos politicos sobre una
participacién del 13,851% en el capltal soclal de la Sociedad a través de VRX I. Investment Fund SCP.

Con facha 26 de octubre de 2017, el Conssjo de Administracién de la Sociedad ha aprobado una ampliacion
del capital social de la compafiia por la facultad que se le deleg6 en la Junta General de Acclonistas de 29
de junio del 2017. Segun indica el Documento de Ampliacién Reducido publicado por la Sociedad en el mes
de diclembre de 2017, el importe méximo nominal del aumento de capital se ha fijado en 12,8 millones de
euros en concepto de capital social y 13,9 millones en concepto de la prima de emisién. E Consejo de
Administracién ha fllado un precio por acclén de 2,10 euros (1,00 euros nominal més 1 ,10 euros en concepto
de prima de emisl6n). El proceso de suscripcién de nuevas acciones se estructurars en dos periodos, slendo
el primero el que se denomina periodo de suscripcién preferente, y el segundo, periodo de asignacién
discrecional. Al 31 de diciembre del ejercicio 2017, el proceso de suscripclon para dicha ampliacién atin no
se ha iniclado.

11.2 Prima de emisién

La Ley de Socledades de Capital permite expresamente la utilizacién del saldo de la prima de emisién para ampliar
capital y no establece restriccién especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de dicho saldo.

Durante el ejercicio 2016 se llevé a cabo una ampliacién de capital descrita en la nota 11.1, la cual supuso la
creacién de una prima de emisién total de 11.664 miles de euros.

11.3 Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capltal, la sociedad limitada debe destinar una clira Iguel al 10% del
beneficio del sjercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capltal social,.La

legal sélo podré utilizarse para aumentar el capital soclal en la parte de su saldo que exgeda el 10%4d; alya
aumentado. Salvo para la finalidad menclonada anteriormente, y mientras no supere el20% dej.cag) al, esta
reserva 8lo podré destinarse a la compensacién de pérdidas slempre que no exist disponibles

suficlentes para este fin.

Al 31 de dicismbre de 2017 la reserva legal minima no se encuentra constituida /
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11.4 Participaci6n en acciones proplas

Al amparo de la autorizacién concedida por el Conselo de Administracién, la Socledad ha reallzado diversas

compras y enajenaclones de acciones propias.

La adquisiclén de acclones proplas se enmarca dentro del contrato de liquidez que Quonla SOCIMI, S.A. suscribié
con fecha 1 de Jullo de 2016 con Santander Investment Bolsa, Socledad de Valores, S.A.U. para la gestién de su

autocartera.

El contrato de llquidez tiene una duracién Indefinida. El nimero de acclones destinadas a la cuenta de valores
asociada a este contrato asciende a 181.818 acciones y el Importe destinado a la cuenta de efectivo es de 300.000

miles de suros.

Como consecuencia de las operaciones realizadas, las acclones propias mantenidas al 31 de diciembre de 2017
representan el 1% del capltal soclal de Quonia SOCIMI, S.A. (1% al cierre del ejerciclo 2016).

En todo caso, el uso de las acclones propias mantenidas a clerre dependeré de los acuerdos que en su momento
puedan tomar los 6rganos de gobiemo de la Socledad.

El movimiento reglstrado en Ia cartera de acclones propias durante el ejercicio 2017 ha sido como sigue:

I T
!

’ 1 Niimero Precio medio Coste

b I ——

| A31 de diciembre 2016 181.775 1,65 | 300.003

| Compras - - -

| Ventas | (16.800) 1,65 (27.720)
A 31 de diciembre de 2017 | 164.975 271459

La Saciedad ha vendido 16.800 acciones proplae valoradas a 1,70 euros cada una por importe de 28.544 euros,
obteniendo un resultado de 824 euros registrado contra reservas como se observa en el Estado de Cambias de

Patrimonio Neto adjunto.
i2. Administraclones Pablicas y situacién fiscal

12.1. Saidos corrientes con las Administraciones Pdblicas

La composiclén de los saldos corrientes con las Administraclones Pablicas al 31 de diclembre de 2017 y2016

es la siguiente:
Euros f
31/12/2017 311212016 |
" Saldo | Saldo | Saldo Saldo |
| acreedor deudor | acreedor | deudor |
Hacienda Piiblica acreedor por IRPF 86.413 - 58.095 -
Hacienda Publica deudora por IVA - 982.661 - 806.596
| Hacienda Piblica por IS 3.062 - 4.083 -
| Hacienda Publica acreedor Seguridad Social 1,422 - 1.116 -
Otros Tributos Locales 18.177 At 56.406 -
Total 2,661 119.700]  806.596|

109.074] %




12.2. Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econémico contable, obtenldo por la aplicacién
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincldir con el
resultado fiscal, entendido éste como la base imponible del Impuesto,

No existen diferencias entre los ingresos y gastos de los ejerciclos terminados el 31 de diciembre de 2017 y
2016 y la base imponlble del Impuesto sobre Sociedades.

Segun se indica en la Nota 1, la Socledad est4 acogida al régimen SOCIMI (tipo impositivo al 0%). En
cualquier caso, el estar en régimen de SOCIMI no le exime de presentar el célculo del impuesto sobre
beneficios aunque la base sea negativa y el tipo Impositivo del 0%.

12.3. Ejerciclos pendientes de comprobacién y actuaciones Inspectoras

Segun establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraclones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
franscurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del gjerciclo 2017 la Socledad tlene abiertos a
inspeccién todos los Impuestos que le sean de aplicacién.

Los Administradores de la Sociedad conslideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de
los mencionados impuestos, por lo que, atin en caso de que surgleran discrepancias en la interpretacion
normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes,
en caso de materializarse, no afectarfan de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Socledades Anénimas cotlzadas de
inversién en el mercado inmobiliario (“SOCIMI®), se detalla a continuacién la siguients informacion:

Descripelén E Ejercicio 2017

8) Reservas procsdentes de ejerciclos anteriores a la
aplicacion del régimen fiscal establecido en ia Ley N/A
11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre.

b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable | N/A
el régimen fiscal especial establecido en dicha ley

e Beneficios procadentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general

e  Beneficlos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 18%

e  Beneficlos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

c) Dividendos distibuldos con cargo a beneficlos de cada NA
ejerciclo en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley

e Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general

e Dividendos procedentes de rentas sujstas al
gravamen del tipo del 18% (2009) y 19% (2010 a
2012)

¢  Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

d) Dividendos distribuldos con cargo a reservas,

=  Distribucién con cargo a reservas sujetas al N/A s
gravamen del tipo general,

e  Distribucién con cargo a reservas sujetes al
gravamen del tipo dal 18%
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e  Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

e) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que | N/A
88 refieren las letras c) y d) anteriores

Inmueble Calle Balmes, 184-166 (Barcelona): 31/07/2014
Inmueble Calle Balmes, 45-47 (Barcelona): 30/10/2015
Inmueble Langreo (Asturias): 23/10/2015

Inmueble Pg. Joan de Borb6, 60 (Barcslona): 25/06/2016
Inmueble Tempa Museo (Sevllia): 10/06/2016

Inmueble La Rambla, 78-80 (Barcelona): 15/07/2016

f) Fecha de adquisicién de los Inmuebles destinados al
arrendamiento que producen rentas acogldas a este
régimen especial

g) Fecha de adquisiclén de las participaclones en el capltal | N/A
de entidades a que se reflere el apartado 1 del articulo 2
de esta Ley.

h) ldentificaclén del activo que computa dentro del 80 por Inmueble Calle Baimes, 164-166 (Barcelona): 7.123.116
clento a que se reflere el apartado 1 del artlculo 3 de esta | Inmueble Calle Balmes, 45-47 (Barcslona): 10.268.252
Ley Inmueble Langreo (Asturlas): 1.354.900

Inmueble Pg.Joan de Borbd, 80 (Barcslona); 8.800.000

Inmueble Tempa Museo (Sevilla): 12.575.000

Inmueble La Rambla, 768-80 (Barcelona): 11.248.816

I} Reservas procedentss de ejercicios en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especlal establedido en esta
Ley, que se hayan dispuesto en el perfodo Impositivo, N/A
Que no sea para su distribucién o para compensar
pérdidas. Deberd Identificarse el gjercicio del que
proceden dichas reservas.

14. Ingresos y gastos
14.1. importe neto de Ia cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios correspondiente al clerre de los elerciclos 2017 y
2018, distribuida por categorias de actividades, es la siguiente:

Euros
Actividades 2017 2016

Balmes, 164-166 (Barcelona) 569.532 474.976
| Balmes, 4547 (Barcelona) 378.369 141.776
| Langreo (Asturias) 92.899 91.959
 Passeig Joan de Borbd, 60 (Barcelona) 299.069 2.529
Tempa Museo (Sevilla) 659.205 281.834
La Rambla. 78-80 (Harcelona) 776.523 309.116 |
Total L 2.771715.597 1.302.190 |

Las ventas se han realizado en su totalidad en el temitorio espafiol.

Los importes obtenidos del inmueble Tempa Museo en la localidad de Sevilla se derivan d< un contrato de
arrendamiento varlable. Por dicho arrendamiento variable la Socledad percibe el impogte etrrespondiente al
85% de la utllidad bruta de operacién resultando de la cuenta de explotacion-qi:e efpcéiiara’la contraparte en
relacién al desarrollo de su actividad. !




14.2 Otros gastos de explotacién

El saldo del eplgrafe "Servicios Exteriores” correspondiente al clerre de los ejercicios 2017 y 2016, presenta

la sigulente composicién:

i Euros |

A 2017 | 2016

| Arrendamientos y cénones 75.000 12.005|

| Reparaciones y conservacién 35.687| 33.102

| Servicios profesionales 3.286.807 | 2.463.103

| Primas de seguros 34329 31925

| Servicios bancarios 11.634| 11.662
Publicidad y propaganda 47.625 35.283
Suministros 115.966 70.446
Otros gastos o 80,082 38.862
Total | 3.687.130] 2.696.388

Contrato de Gestién

La Socledad tiene exteralizada gran parte de su gestién a la sociedad vinculada RUSITON XXl, S.L. (en adelants,

“la Gestora”).

Con facha 30 de junio de 2017, se ha firmado una adenda modificativa al contrato de gestién de 1 de Jullo de
20186, con efectos 1 de jullo de 2017, donde se modifican los siguientes aspectos:

A 31 de diclembre de 2017, la Gestora ha percibido una retribucién de 944 mil
de gestién, y 1.710 miles de euros en concepto de comlsién de éxito,
“Servicios Exterlores” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Los honorarlos anuales fijos de la comisién de gestién se determinarén en funcién del volumen de
activos gestionados, oscilando entre un minimo de 800 miies de euros y un méaximo del 0,6% del
valor de los activos gestionados cuando éste supere los 300 millones de euros,

La comisién de inversién se flja en un 0,5% del valor de adquisicion de activos inmobiliarios calculado
sobre el coste de adquisicion (valor escriturado) de las inversiones efectuadas por la Socledad, asf
como el valor de desinversién (venta) que esta haga.

Se establece una comisién de éxito que se devengara cuando la Socledad obtenga una
revalorizaci6n superlor al 7,0% respecto de la valoraclén més alta que hubiera tenido la Sociedad
histéricamente y que hublera dado derecho al devengo de la misma, toméndose como valor iniclal
1,65 euros por acclén. La determinaclon del valor de la Socledad se haré segun el método del Net
Asset Value ("NAV"). Elimporte de la comisién serd equivalente al 20% de la revalorizacién obtenida.
Esta comisién se devengars, en su caso, en el momento de Ia presentacl6n del Informe de auditoria
definitivo, conjuntamente con el informe de valoracién de la Socledad. En el caso que se devengue
la comisién de éxito su exigibilidad siempre estara sujeta a la tesorerla de la Sociedad.

La duracién del contrato seré indefinida. en consecuencia, salvo en los supuestos de Incumplimlento
de sus obligaclones por parte de la Gestora, la rescisién del Contrato por la Socledad daré slempre
lugar a la satisfaccién por parte de la Sociedad a la Gestora, de una indemnizacién equivalente a
dos anualidades de la Comisién de Gesti6n por cada uno de los tres primeros afios de vigencla del
contrato y a una anualidad por cada afio posterior a los tres primeros afios de vigencia del contrato.
Adiclonalmente a dicha indemnizaclén, en la fecha de resolucién de contrato se calcularé cudl ha
sido la revalorizaclén del valor de las acclones desde el (iltimo valor que dlo derecho al devengo de
la Comislén de Exito y en el supuesto que sea superlor al 7%, se abonar4 la correspondients
Comisitn de Exito sin esperar el ciemre del préximo ejercicio y teniendo en cuenta que a la valoraclén
de los activos Inmobiliarios realizados segun la normativa RICS se le aplicari-on 20% de valor
adiclonal, 4

#&toncepto de comisién
1“Teglstrado en el eplgrafe



La Sociedad solo dispone de un trabajador en el ejercicio 2017, slendo éste Consejero Delegado hasta el mes de
octubre, momento en el que causé baja en la Sociedad. En el mes de octubre se contraté a un nuevo trabajador

como Director General.

15. 1 macién sobre los aplazamlen

A continuaclén se detalla |a informacion requerida por la Disposici6n adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de

Jullo (modificada a través de la Disposicién final ssgunda de
conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enerc de 2018, so
las cuentas anuales en relacién con el periodo madio de pago

socledades marcantiles que elaboren la memoria en el modelo

del Plan General de Contabilidad.

| 2017 2016
| Periodo medio de pago 18,45 15,10
| Ratio de Operaciones Puzadus 15,087 15,18
Ratio de operaciones pendientes de paro 18,25 11,37
| e . T
Total pagos realizados __7.006419|  8.230.902
| Total pagos pendientes 256.265| 151.120

la Ley 31/2014, de 3 de diciembra) preparada
bre la Informacién a incorporar en la memoria da
a proveedores en operaciones comerclales para

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el célculo del perfodo medio de pago a proveedores sa han tenido en
entrega de blenes o prestaclones de ssrviclos

cuenta las operaciones comerclales comespondientss a la

devengadas desde la fecha de entrada en vigor de Ia Ley 31/2014, d

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la Informacién
acreedores comerclales por deudas con suministradores de bienes o servicig<, inclyjefis
comerclales y ofras cuentas a pagar” del pasivo comrlente del balance de situacl

e 3 de diciembre,

Resolucién, a los
@ partida “Acreedores



. __Retribuc| n Admin 16 ] DI 6n

Los miembros del consejo de administracién no se encuentran en plantilla ni perciben ningin tipo de remuneracién,
a excapclén de uno de los miembros que ejercié funciones de Consejero Delegado y cuya retribuclon se encuentra
registrada en el epigrafe “Personal” de la cuenta de pérdidas y ganancias. El Consejero Delegado causé baja en
el mes de octubre del ejercicio 2017, percibiendo una indemnizacién de 240 miles de suros.

Las retribuciones percibidas durante el sjerciclo 2017 y 2016 por el Consejero Delegado vy la Alta Direccién,
clasificadas por conceptos, han sido las sigulentes:

[T Euros 7
{ Ejercicio 2017 Ejercicio 2016
o Otros 5 Otros

| Retribuciones Concepios Retribuciones Conousios
' Consejero Delegado 431.800, - 918.110 .

' Alta Direccién | 37500 - ; -

Al 31 de diclembre de 2017, el importe satisfecho por la prima de seguro de responsabilidad cvil de los
Administradores por dafios ocasionados por actos u omislones ha sido de 5.835 miles de euros.

La Socledad no tiene contraldo con los miembros de su Consejo de Administracién compromiso alguno en
concepto de pensiones o premios de jubilacién ni concedidos préstamos.

Al 31 de diciembre de 2017 el Consejo de Adminlstraclén de la Sociedad Quonia SOCIMI, S.A. estd compuesto
por cinco miembros, dos mujeres y tres varones (tres mujeres y tres varones a 31 de diciembre del 2018).

Con fecha 3 de octubre fue nombrado un Director General de la Socledad. No existen otras personas adiclonales
consideradas como Alta Direccién.

nformacién e

3 rel
Administracion

Los administradores de la Sociedad no han Incurrido en ninguna situacién de conflicto de Interés que haya tenido
que ser objeto de comunicacién de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 229 de la LSC.

18. Transac vinculadas

Las operaclones realizadas con partes vinculadas durante los ejerciclos 2017 y 2016 son las sigulentes:

* Comisiones devengadas por el contrato de gestién con RUSITON XXI, 8.L, socledad vinculada a varios
de los administradores de la Sociedad. (véase nota 14.2)
e Ampliaciones de capltal descritas en la nota 11.1

Los saldos con partes vinculadas corresponden a la cuenta por pagar por la comision de éxito y gestién, que se
encuentra registrada en epigrafe “Acreedores varlos” del balance de situacién adjunto.

19. _Otra Informacién
19.1 Personal

Durante el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 201712 ¢
con discapacidad mayor o igual del 33%. j



19.2. Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio 2017, los honorarlos relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros servicios
prestados por el auditor de la Socledad, Deloitte, S.L., han sldo los slguientes:

Euros

Servicios prestados por el
| Descripcién auditor de cuentas y por empresas
vinculadas
L , 2017 | 2016
' Servicios de Auditorfa 27.000 | 22,000
 Otros servicios - 13.200 71.700
 Total Honorarios profesionales 40200 93700

19.3. Modlficacién o Resoluclén de Contratos

No se ha producido la conclusién, modificacién o extincién anticlpada de ningtn contrato entre la Sociedad y
cualquiera de sus soclos o Administradores o persona que actle por cuenta de ellos, que afecte a operaclones
ajenas al tréfico ordinario de la Sociedad o que no se haya realizado en condiclones normales.

20. Hechos posteriores

Con fecha 24 de enero de 2018, la Socisdad ha procadido a la formalizacién de un nuevo préstamo hipotecario
asoclado al Inmueble sito en Sevilla. E! importe del préstamo asciende a 1.500 miles de euros, y que devenga un
tipo de interés del 2,75% fijo. E! vencimiento de dicho contrato se produce en el ejercicio 2033.

Barcelona, a 21 de marzo de 2018

lan Hadwar—

Sra. D% Ana Marla Saucedo Arizpe

{Presldente) / ,j

ot

" Sra. D* Alicla Solares Fiores 81, D. José-Oriol Almirall Mateu

{Vocal) {Secretario no consejero)
Sr.D. Joss Luis Llamas Sr. D. Gerardo Gosselin Castro
(Vocal) (Vocal)



QUONIA SOCIMI, S.A.
Informe de Gestién correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017

Quonia Socimi empezd su actividad en el segmento del alquiler de bienes inmuebles el 30 de julio de
2014, adaptando sus estatutos y acogiéndose al régimen fiscal de Socimi. Se disponfa de un periodo
transitorio de dos afios para cumplir con el requisito de que todas sus acciones fueran aceptadas a
cotizacién en el Mercado Alternativo Bursétil, ello se consiguié finalmente el dfa 18 de julio de 2016.

En fecha 1 de julio de 2016 la Sociedad firmé un contrato de gestion con Rusiton XX, S.L. que regulaba
las relaciones entre la Sociédad y la mencionada sociedad Gestora. A 1 de julio de 2017 se firmé una
adenda a dicho contrato modificando su sistema retributivo y las cldusulas e indemnizaciones que
regulan la rescisién del contrato.

En diciembre de 2017 el Mercado Alternativo Bursatil (“MAB") ha aprobado el Documento de
Ampliacién de Capital Reducido que permite a la Sociedad realizar una ampliacién de capital que se
pondrd en marcha en el 2018 y que se prevé que cierre en mayo.

Quonia continta apostando por el sector turistico y el sector estudiantil focalizado en cursos de
postgrado. Espafia goza de buenas estadisticas y mantiene buenas expectativas en ambas actividades,
las personas que llegan a nuestro pals necesitan dénde alojarse, ya sea como usuarios de viviendas,
apartamentos turlsticos u hoteles, queriamos, ademds, que en los bajos de los edificios se dispusiera
de zonas comerciales que prestasen servicios a nuestros inquilinos, los inmuebles que se adquiriesen
deblan dar respuesta a las necesidades de los usuarios finales, ese es nuestro foco.

La estrategia de inversién se mantiene bajo los pardmetros de;
® Ubicacidn, ubicacién, ubicacién, ....

Entorno urbano consolidado.

Alta densidad de poblacién.

Buena red de transporte y comunicacién.

Una rentabilidad atractiva con poca exposicién al riesgo.

Alo largo de 2017 la Sociedad no ha realizado ninguna inversiény se ha centrado en la gestién y mejora
de los activos adquiridos. La Sociedad finalizd las obras del edificio sito en Balmes 45 y empez6 su
explotacion dedicada al alquiler para estudiantes, la totalidad de las obras de rehabilitacién ha supuesto
una inversion de 2,0 MM de euros. En cuanto al edificio sito en Joan de Borbé empezo las obras de
rehabilitacién en junio y se han finalizado en enero de 2018, la inversién en dichas obras ha ascendido
a 0,8 MM de euros. Finalmente, la Sociedad decidié acondicionar el edificio de apartamentos turisticos
de Sevillay en noviembre empezé las obras de adecuacién que se prevé finalicen la primera semana de
marzo. Esta inversion en mejora del edificio est4 presupuestada en 1,5 MM de euros.

El valor neto contable de los activos aumentd en 2,0 MM euros debido a las inversiones realizadas a lo
largo del afio. En cuanto al valor de mercado de los activos segun la yaloracién realizada por EY de
acorde con la metodologfa RICS Y, en consecuencia, comparable cor; f realizada en el affo anterior, ha
sido de 85,2 MM de euros. Dicha valoracién supone un _increp#fite de valoracién respecto al afio
anterior del 18,0% y en términos de valor un incrementz / de euros.
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Del mismo modo, la evolucién de los ingresos también refleja un afio de consolidacién y de gestién de
los activos. La puesta en marcha de edificios en rehabilitacion més la importante renegoclacién de
contratos ha supuesto mas que duplicar el volumen de ingresos de la compafifa. De los 1,3 MM de
euros de 2016 se ha pasado a los 2,8 MM de euros en 2017. Se ha de tener en cuenta que dichos activos
aun tienen capacidad de generar mayores ingresos puesto que en el 2018 los apartamentos turlsticos
de Sevilla estardn cerrados 2 meses y habr4 un mes de bajos ingresos por la puesta en funcionamiento.
Ademds, los apartamentos de Joan de Borbd (Barceloneta) se comercializaran el primer trimestre de

2018 con lo que no completaran un afio de generacién de rentas.
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Nota: Entendemos por Topped up el nivel médximo de rentas que pueden alcanzar los Inmuebles a pleno
rendimiento indexados a precio de hoy

En el periodo de tiempo transcurrido desde que se inicié la actividad econdmica como Socimi y hasta
el cierre del ejercicio a 31 de diciembre de 2016, se han incurrido en pérdidas acumuladas de unos 5,9
MM de euros, resultado de los gastos de puesta en marcha de la actividad, los periodos de inactividad
debido a las inversiones de puesta en valor de los activos, la gestion y la salida a cotizacién al MAB, y
gastos Gestora ahora bien, como resultado de la labor realizada, se han generado incrementos de valor
inmobiliario de 28,2 MM de euros. En consecuencia, estamos hablando de unas plusvalfas netas
(entendiendo por tales las plusvalias inmobiliarias menos la disminucién de los fondos propios) de 22,3
MM de euros que sobre los 37 MM de euros aportados suponen una rentabilidad financiera de la
empresa del 60% en 3 afios.

A lo largo del afio, la compafiia ha adquirido, negociado y devuelto deuda bancaria con un saldo neto
que ha supuesto un incremento de ésta de 0,7 MM de euros, El nuevo endeudamiento se ha destinado
en su integridad a las inversiones llevadas a cabo a lo largo del afio. El endeudamiento bancario de la
Sociedad a 31 de diciembre de 2017 est4 compuesto por préstamos hipotecarios a tipo fijo y a tipo
variable cubiertos con instrumentos financieros. Asf pues, el riesgo financiero por la posible variacién
de tipos estd cubierto. En cuanto al loan to value de la Sociedad a finales de afio es del 29%.

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza no tiene impacto medioambiental significativo.

Durante el ejercicio 2017, la compafifa ha cumplido fa ley de morosidad obteniendo un periodo medio
de pago a proveedores de 18 dias, mostrando una vez més su alta solvencia.

A 31 de diciembre de 2017 la Sociedad tiene un empleado que viene ejerciendo las funciones de
direccién general y coordina la gestora con el érgano administrador de la Sociedad.

La Sociedad mantiene a finales de afio, minorando sus fondos propios, 164.975 acciones propias
valoradas en 287.056,50 euros segtin el precio de cierre del afio de 1,74 €/accion.

La Sociedad no ha realizado actividades de investigacidn y desarrollo durante el 2017.

Para el afio entrante la compafifa tiene como principal objetivo cerrar la ampliacién de capital propuesta
y realizar nuevas adquisiciones que mejoraran considerablemente, por las evidentes sinergias, la cuenta
de resultados de |a Sociedad. Junto a este objetivo de crecimiento, otros objetivos de Quonia para 2018
se resumen en:

® Finalizar la inversién en los apartamentos turisticos de Sevilla.
e Tener el 100% de los inmuebles actuales en explotacidn a partir de abril.
® Reducir los costes de gestién de los activos asl como los costes de & Er

Quonia Socimi, S.A.



D. Josep Oriol Almirall Mateu, en calidad de Secretario no Consejero del Consejo de Administracién
de la Compafila mercantil de nacionalidad espafiola QUONIA SOCIMI, S.A.,

CERTIFICO:;

l.- Que en sesi6n celebrada el dia 21 de marzo de 2018, en el domicilio social de la Compaiiia, se
ha reunido el Consejo de Administracién de la sociedad, el cual fue debidamente convocado
mediante notificacién por escrito de la convocatoria por medio de correo electrénico con respeto a
las previsiones estatutarias, del que todos los Consejeros han recibido copia.

Estuvieron presentes (en el formato de Ia videoconferencia) o debidamente representados la
totalidad de los miembros del Consejo de Administracién, esto es los Sres. D. Divo Milan Haddad,
D*. Alicia Solares Flores, D*. Ana Marfa Saucedo Arizpe, D. Fabian Gerardo Gosselin Castro yD.
José Luis Llamas Figueroa, bajo la Presidencia de D. Divo Milan Haddad y actuando como
Secretario no Consejero, D. Josep Oriol Almirall Mateu, el primero por ocupar dicho cargo en el
Consejo y el segundo, por acuerdo unédnime de los asistentes y al proponerse a éste (ltimo como
Secretario no consejero entrants. Se hace constar que no ha habido oposicién por parte de ningtin
Consejero al procedimiento.de videoconferencia empleado, asi como que la totalidad de los
Consejeros disponen de medios necesarios para ello y se reconocen reciprocamente.

I1.- Que la sesién, ha tenido por objeto deliberar Y, en su caso, acordar acerca de, entre otros, el
siguiente punto que formaba parte del Orden del Dia de la reunion, por asi haberlo acordado por
unanimidad la totalidad de los miembros del Consejo de Administracién:

1.- Formulacién de las Cuentas anuales correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de
diciembre de 2017 y aprobacién de los cambios en la informacién sobre de la estructura
organizativa y sistema de control interno.

2-(...)
3=1...)

lll.- Que los Consejeros asistentes a la sesién firmaron a continuacion de su nombre en la relacién
de asistentes efectuada.

IV.- Que previa deliberacién sobre los distintos puntos que constituyen el Orden del dla de la
reunion, el Consejo de Administracién adopté por unanimidad, entre otros, el siguiente acuerdo que
se transcribe literaimente:

Primero.-

El Consejo de Administracién acuerda por unanimidad formular las Cuentas Anuales (esto es, el
Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, Estado
de Flujos de Efectivo y la Memoria) y el Informe de Gestién de la Sociedad, correspondientes al
ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2017, para someterlas a la aprobacién de la Junta General
Ordinaria de Accionistas.

Tembién se acuerdan los cambios introducidos en Ia informacién sobre la estructura organi

sistemas de control interno que consisten en cambiar la figura de Consejero Delegado|gbria del
Director General en el informe de estructura organizativa. 7

Segundo.- (...)

| J

|
I



Tercero.- (...)

V.- Que los acuerdos que se certifica constan en Acta aprobada por el Consejo de Administracién
por unanimidad, a continuacién de su celebracién, firmada por el hasta la fecha, Secretario de la
sesion con el Visto Bueno del Presidente de la misma.

Y para que asl conste a los efectos procedentes, libro la presente certificacién con el visto bueno
del Sr. Presidente del Consejo, en Barcelona, a veintiuno de marzo de dos mil dieciocho.

VeBe
EL PRESIDENTE EL SECRETARIO NO CONSEJERO

Lot I A

We Milan Haddad Fdo. Josep Oriol Almirail Mateu




INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE QUONIA SOCIMI, S.A. SOBRE

LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVAY EL SISTEMA DE CONTROL INTERNO

1.

21

INTRODUCCION

El consejo de administracion de Quonia SOCIMI, S.A. (la "Sociedad") emite el presente
informe a los efectos de lo previsto en el apartado primero 1 b) de la Circular del MAB
15/2016 sobre la informacién a suministrar por empresas en expansion y SOCIMIs
incoporadas a negociacién en el Mercado Alternativo Bursatil.

ANALISIS SOBRE LA EXISTENCIA DE UNA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y UN
SISTEMA DE CONTROL INTERNO SUFICIENTES

El contrato con Rusiton XXI, S.L.

La Sociedad mantiene un contrato de prestacion de servicios con Rusiton XXI, S.L.
("Rusiton") en virtud del cual Rusiton presta, entre otros, los siguientes servicios de
asesoramiento y gestion en relacién con los inmuebles de los que es titular la Sociedad,
y que constituyen sus Unicos activos:

1)

2)

servicios de asesoramiento (de forma concertada con el personal de la
Sociedad), en materia de inversion de activos, en las que se incluyen de manera
enunciativa y no limitativa, la investigacién del mercado e identificacién de
oportunidades de inversion que encajen dentro de la estrategia de la Sociedad,
incluyendo el analisis comercial, técnico y financiero de dichas oportunidades,
asi como la negociacién con todas las partes intervinientes en las adquisiciones,
hasta la firma de la escritura de compraventa, busqueda de financiacion, las
actividades relacionadas con la seleccién de posibles inversores interesados en
participar en la Sociedad, la redaccion de ofertas preliminares, coordinacion y
direccion de la fase de la “Due Diligence” y, siempre en coordinacion con los
intereses y objetivos de la Sociedad:

de forma concertada con el personal de la Sociedad, servicios en materia de
adquisicion y enajenacion de activos e inmuebles, propiedad de la Compaiiia,
en los que se incluyen de manera enunciativa ¥ no limitativa, el asesoramiento
en el proceso de venta, incluyendo la preparacién de los documentos
comerciales, seleccion de potenciales compradores y la negociacién con los
mismos, preparacion de la escritura de compraventa y, seguimiento vy
coordinacion de los intervinientes hasta la firma de la escritura de compraventa
Yy, el cobro de la totalidad del precio; queda excluido por parte de la Gestora el
pago de cualesquiera comisiones de intermediacion a brokers o conseguidores
en relacién a activos e inmuebles, siendo su satisfaccion, en su caso, siempre
por la Sociedad,
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3) llevar a cabo en nombre y representacion de la Sociedad y, de forma concertada
con el personal de ésta, el asset management de los activos e inmuebles,
propiedad de la Compaiiia, en el que se incluyen de manera enunciativa Yy no
limitativa:

4)

Coordinar labores comerciales (relacién con los arrendatarios, definicién e
implementacién de Ila estrategia comercial, comercializacion y
recomercializaciéon de los activos, asi como la comunicacién/marketing
sobre los mismos). Queda excluida la publicidad que sea propia de la
Sociedad.

Coordinar labores técnicas (coordinacién del conjunto de intervinientes en
relacién a las obras que los inmuebles en cartera precisen, mantenimiento
de los inmuebles).

Coordinar labores administrativas y juridicas (redaccién, presentacion y
tramitacién de las licencias de obras, negociacion y seguimiento de los
contratos de arrendamientos con los arrendatarios, relaciones con los entes
administrativos, etc.).

Proporcionar, procurar y supervisar a la Sociedad la provisiébn de Senior
Manager Services en los que se incluyen de manera enunciativa y no limitativa:

U S\

O N

©

11.
12.
13.

14.
15.

16.
17.

18.
19.
20.

Elaboraciéon de toda aquella documentacién precisa para prestar toda la
informacién que fuere necesaria para la Sociedad.

Gestion de libros oficiales.

Archivo de documentacion societaria y contable.

Facturacion a clientes.

Gestién de aquellos vehiculos societarios que sean incorporados a la cartera
de activos de la Compaiiia, cuyo activo subyacente sea un inmueble.

Gestion de pagos.

Gestion con proveedores de servicios y acreedores.

Gestion de las relaciones con entidades bancarias.

Gestién de las relaciones con entidades publicas.

Elaboracién del presupuesto y gestion de la tesoreria.

Seguimiento de reporting de informacién bancaria.

Analisis presupuestario y actualizacién del presupuesto anual.

Preparacion y mantenimiento de correspondencia con bancos, clientes,
proveedores, compaiiias aseguradoras, etc.

Lievanza de la contabilidad.

Preparacién de las cuentas anuales, del informe de gestion y de Ia
documentacién que se precisa para su formulacién.

Asistencia y coordinacién de las auditorias.

Preparacion de documentacién necesaria para las reuniones del Consejo de
Administracién y de la Junta General de Accionistas.

Presentacién de cuentas anuales en el Registro Mercantil.

Legalizacion de libros oficiales de contabilidad.

Asistencia técnica administrativo-contable en las reuniones del Consejo de
Administracién y la Junta General de Accionistas.
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2.2

5) proporcionar, procurar y supervisar todas aquellas proposiciones que se hagan
a la Sociedad, en las materias siguientes, las cuales se incluyen de manera
enungciativa pero no limitativa:

Consultoria financiera.

Gestion general del negocio. Elaboracién del Plan de Negocio.

Gestion en la confeccién de los estados financieros.

Supervisién de la evolucion de las estructuras de financiacién.

Supervisién de los cumplimientos de ratios de solvencia, en su caso.
Supervision de los ratios de solvencia y control del reembolso de la deuda.
Supervision del cumplimiento del presupuesto anual asi como de las relaciones
con entidades bancarias titulares de financiacion de la Sociedad.

8.  Coordinacion y gestion de todos los aspectos relacionados con el acogimiento
al estatuto de SOCIMI y su cotizacion en el MAB, (llevar Ia relacion con el MAB,
coordinar el trabajo del Asesor Registrado, el auditor Y, €n su caso, asesores
legales).

NOoO ok, N

En relacién con Ia gestion administrativa, contable y financiera, Rusiton tiene
encomendada la llevanza de la contabilidad de [a Sociedad, estando asimismo al cargo
del control financiero de la Sociedad a todos los niveles.

De este modo, Rusiton se encarga de la contabilidad ordinaria de Ia Sociedad, asi como
de elaborar las cuentas anuales, presupuestos y demas informacién financiera de la
Sociedad.

Asimismo, Rusiton mantiene una relacion permanente con los auditores y asesores
financieros de la Sociedad, a efectos de lograr que la informacién contable y financiera

. de la Sociedad refleje en todo momento la imagen fiel de su patrimonio.

Rusiton reporta mensualmente al érgano de administracién de la Sociedad el detalle de
los movimientos bancarios mensuales, asi como el cierre contable, que consta de
balance a cierre del mes y cuenta de pérdidas y ganancias acumulada del ejercicio.

Sobre Rusiton
RUSITON presta sus servicios en exclusividad a QUONIA.

La Gestora tiene la autoridad necesaria para la prestacion de los servicios que se le han
encomendado y mencionados en el parrafo anterior, sujeto a las materias que requieren
el acuerdo del Consejo de Administracion.

QUONIA no tiene definido a RUSITON a priori un objetivo minimo de rentabilidad para
llevar a cabo sus inversiones, evaluando la Compafia cada operacién caso por caso.

La Gestora debe dedicar los recursos humanos y materiales necesarios para el éptimo
desenvolvimiento de las tareas propias de los servicios contratados por QUONIA.
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3.1

El equipo de profesionales de RUSITON lo conforman:

Natalia Arévalo Alejandre. Administradora Unica

Licenciada en Ciencias Empresariales por la Universidad de Barcelona.
Cuenta con 20 afios de experiencia profesional en el area financiero
contable habiendo trabajado en los departamentos financieros de Media
Planning, Peréxidos Farmacéuticos y en su dltima etapa era directora
Adminsitrativo Contable de Parlem Telecom.

Narcis Lopez Grau.

Licenciado en Derecho por la Universidad de Barcelona y Diplomado en
Direccién de Empresas por la Escuela de Negocios ESADE. Desde el afio
1980 es empresario con presencia en el sector inmobiliario, dedicandose a
la compraventa de edificios para su rehabilitacion, el desarrollo de
promociones de obra nueva, la gestion de patrimonio en renta y el
asesoramiento en la gestion de activos para terceros, tanto en el ambito
comercial como residencial.

Marta Abello Pla.

Arquitecto técnico e ingeniero en organizacion industrial con la especialidad
de edificacion. Durante sus mas de 30 afios de experiencia profesional ha
llevado, entre otros, la Direccion Técnica de empresas del sector inmobiliario
como GCO, Promges MPJ o BP Promocions.

ANALISIS DE LOS PROCEDIMIENTOS CON QUE CUENTA LA EMPRESA EN
RELACION CON LA INFORMACION PUBLICADA Y LOS MEDIOS PARA CUMPLIR
CON LAS OBLIGACIONES COMO EMPRESA DEL MAB

Disponibilidad de los procedimientos adecuados con los que cuenta la Sociedad
para conseguir que coincidan:

3.1.1

312

313

La informacion relevante que se publica en la pagina web de la
Sociedad y la informacién remitida al Mercado.

La informacién que se difunda en las presentaciones con la
comunicada al Mercado.

Las declaraciones realizadas por los representantes de la empresa a
los medios de comunicacién y la informacién comunicada al Mercado.

La Sociedad dispone de los siguientes procedimientos para hacer frente correctamente
a las indicaciones establecidas por la normativa del MAB:

* El gestor de la web de la Sociedad es Rusiton, quien es a su vez el gestor del
activo, de manera que es quien se encarga de la informacion remitida al Mercado
y la informacién publicada en la web de la Sociedad.
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3.2

» Elgestor del activo esta en permanente contacto con el asesor registrado (VGM
Advisory Partners), que se encarga de supervisar la informacién que se publica
en el Mercado.

Existe por tanto un control sobre la consistencia de la informacion al ser el gestor del
activo quien se encarga de coordinar tanto la web como el contacto con el asesor
registrado y la informacién que se publica en el Mercado.

Las presentaciones son elaboradas por el gestor del activo, quien es consciente de la
necesidad de que el contenido de las mismas esté alineado con la informacion publica.
En caso de que realice alguna presentacion con fines comerciales, Rusiton revisara que
el contenido esté alineado con la informacién publica.

El gestor del activo y el consejo de administracion velaran por que la informacion que se
publique en presentaciones sea coherente con la informacién que se publique en el
Mercado. Adicionalmente, toda informacion constitutiva de hecho relevante debe ser
consultada con el asesor registrado.

Dado que la Sociedad no tiene empleados, las comunicaciones realizadas por los
representantes de la empresa son las que hagan los consejeros. El consejo de
administracién ha articulado las comunicaciones a través de la figura del Director General
del consejo, quien es conocedor de la necesidad de que no se difunda informacion
privilegiada alguna.

El Director General procurara planificar con suficiente antelacion las reuniones con
analistas, accionistas e inversores, asi como las entrevistas con los medios de
comunicacion, y se abstendran de desvelar cualquier Informacién Relevante si
previamente no ha sido comunicada al MAB.

En orden a evitar la difusién de Informacion Relevante de forma no simultanea a su
comunicacién al mercado, la documentacion que se vaya a dar a conocer durante las
reuniones de caracter general con analistas, accionistas o inversores, se difundira antes
de que se inicien las mismas, a través de la pagina web de la Sociedad y mediante
comunicacion al MAB,

Como se ha explicado anteriormente, el consejo de administracién esta correctamente
informado de la gestion de la Sociedad a través de los reportings que el gestor envia
mensualmente.

Medios de que dispone el consejo de administraciéon y sus miembros para cumplir
con sus obligaciones como empresa del MAB.

De cara al cumplimiento con las obligaciones como empresa del MAB, la Sociedad
dispone de una estructura que le permite llevar un adecuado control tanto en la
informacién financiera y sistemas de control interno como en lo relativo a la transmision
de informacién.

El control interno de la informacién financiera se articula a través del contrato con Rusiton
que se ha descrito anteriormente, en el que se establece que Rusiton tiene que seguir
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unos mecanismos de control disefiados por Quonia que permiten cumplir con los
requisitos de informacién requeridos por el MAB. Ver Anexo |.

Asimismo, la Sociedad ha disefiado un conjunto de politicas y procedimientos cuya
adecuacion y cumplimiento el Consejo de Administracion y la Comisién de Auditoria y
Control revisan periédicamente. Dichas politicas y procedimientos son:

1.
2.

Politica de gestion y control de riesgos. Ver Anexo |l

Politica de responsabilidad corporativa (RC). En coherencia con el Cédigo
Etico y de Conducta, se ha definido la Politica de RC. El objeto de la Politica
de RC es establecer los principios basicos y el marco general de actuacion
para la gestién de las practicas de la RC que asume Quonia. La Politica de
RC se aplica a todo el que actGia en representacién de Quonia y se promueve
su cumplimiento entre los terceros que mantengan relaciones comerciales
con Quonia.

Procedimiento de gestion y control de riesgo. Quonia ha decidido adoptar un
Procedimiento de Gestion y Control de Riesgos cuyo fin Gltimo es aportar las
directrices necesarias para la aplicacién del Sistema de Gestién de Riesgos
corporativo. El proceso de gestion de riesgos de Quonia esta basado en el
estandar metodolégico COSO |, metodologia de gestién de riesgos
generaimente aceptada en el mercado y que ha sido adaptada a las
necesidades de Quonia. Esta metodologia permite identificar, crear, captar y
sostener el valor de la gestion del riesgo en los distintos niveles de Quonia.
Procedimiento de cumplimiento normativo. El objetivo principal de la funcién
de cumplimiento es asegurar que la compafiia cumpla con las normativas
internas y externas, evitar el fraude y evaluar el impacto en la organizacion
de los cambios regulatorios. El mismo define la estructura y funcionamiento
de los 6rganos de control y supervision establecidos para tal finalidad, y
sistematiza los controles existentes con el objetivo de prevenir y mitigar el
riesgo de cumplimiento en la operativa llevada a cabo por las distintas areas
de Quonia, como parte de las labores incluidas en los contratos de gestién
firmados entre las partes.

Procedimiento de gestion de canal de denuncias. Este manual tiene por
objeto establecer un procedimiento para la gestion del canal de denuncias
dirigido a que, cuando se detecte un acto de incumplimiento del Cédigo Etico
y de Conducta se lleven a cabo las actuaciones necesarias gue confirmen la
existencia o no de un incumplimiento para que Quonia pueda adoptar las
medidas adecuadas a cada caso, a través de una via de resolucién rapida,
eficaz y confidencial de solucién a los riesgos éticos y de integridad que
pudieran plantearse.

Respecto de la transmisién de informacién, se debe destacar la figura del Director
General del consejo de administracién, quien dada la estrecha comunicacién con el resto
de miembros del consejo de administracion asi como con el asesor registrado, permite
garantizar la homogeneidad y consistencia en la informacién publicada por la Sociedad.
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Y por Ultimo se hace constar al Consejo que la Sociedad ha desarrollado un Caédigo Etico
y de Conducta cuyo objetivo es establecer los principios y normas basicas que han de
regir el comportamiento de todos aquellos que actlen en representacién de Quonia y
sus sociedades dependientes.

4. CONCLUSION

A lavista de lo anterior, el consejo de administracién confirma que la Sociedad, por medio
del contrato de prestacién de servicios suscrito con Rusiton, dispone de:

() una estructura organizativa que le permite cumplir con las obligaciones
informativas impuestas por la Circular 15/201 6,y

(i) unadecuado sistema de control interno de la informacién financiera.

Asimismo, el consejo de administracién confirma que la Sociedad dispone de los
procedimientos adecuados para conseguir que coincidan:

0] la informacion relevante que se publica en la pagina web de la Sociedad y la
informacién remitida al Mercado,

(i) ta informacion que se difunda en las presentaciones con la comunicada al
Mercado, y

(i)  las declaraciones realizadas por los representantes de la empresa a los medios
de comunicacion y la informacién comunicada al Mercado.

Finalmente, el consejo de administracién confirma que dispone de los medios necesarios
para que la Sociedad cumpla con sus obligaciones como empresa del MAB.

El presente informe es aprobado por el Consejo de Administracién en el dia de hoy, 15 de marzo
de 2017, y se pone a disposicion del asesor registrado de la Sociedad y el MAB de conformidad
con la legislacion vigente.
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Anexo |

Politica sobre el Control
Interno de la Informacidn
Financiera
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1. Objeto

La presente politica tiene por objeto definir el sistema de control interno sobre la informacion
financiera (SCIIF) de Rusiton XXI y sefalar las lineas basicas que éste debe seguir.

2. Definicion del sistema de control interno sobre la informacion financiera

De acuerdo con las practicas generalmente aceptadas en el contexto internacional y con las
recomendaciones y guias publicadas por la Comisién Nacional del Mercado de Valores (CNMV),
el SCIIF de Rusiton XXI es parte integral de su sistema de control interno general y se configura
como el conjunto de procesos que el Consejo de Administracion, la Alta Direccion y el personal,
deben llevar a cabo para proporcionar seguridad razonable respecto a la fiabilidad de la
informacion financiera que se publica en los mercados.

3. Ventas y arrendamientos

Los principales tipos de ingresos a contabilizar se resumen en:

* Ingresos derivados de contratos de arrendamiento.

= Ingresos procedentes de la venta de activos, que se describen en el subproceso de
desinversion.

A continuacion se describen los principales procesos relacionados con los ingresos derivados de
los contratos de arrendamiento:

3.1. Facturacion
Con periodicidad mensual, se generara el listado de facturas a emitir. En base al citado listado,
y previa comprobacion de la facturacion con los datos disponibles en el maestro de clientes
mantenido, se lanza el proceso de facturacion y se genera un fichero en el que se detalla Ia
facturacion del mes. Todo ello se tiene en cuenta para proceder a:

= Elregistro de los asientos contables de facturacion.

= Envio de facturas fisicas a los clientes que lo solicitan, asi como a los clientes que
tienen estipulado el pago por transferencia.

= Creacion de un fichero de remesa de cobros, en su caso, que se envia al banco o
bien se carga en la web del propio banco para que se procese para su cobro.

3.2, Altas, modificaciones y bajas de contratos

a) Alta de contratos

Una vez adquirido un inmueble se da de alta dicho edificio en contabilidad (Ver proceso de
inversion). Para realizar el alta se requiere dividir el edificio en cuestién en unidades minimas
alquilables (elementos de inmovilizado). A continuacion se asigna el valor de adquisicion en base
a la informaciéon proporcionada por la tasaciéon realizada con motivo de la adquisicion
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(considerando suelo, vuelo, nimero de habitaciones, bafios, m2 Utiles, m2 construidos, etc.)y
realiza su alta en el sistema.

Ademas, se mantiene la documentacion necesaria del activo en un fichero normalizado, desde
la descripcién de los elementos, datos del contrato de alquiler y de los inquilinos. (El edificio
adquirido puede encontrarse ocupado total o parcialmente por inquilinos o sin inquilinos).

Los principales datos dados de alta en el sistema relativos al contrato, y que son necesarios para
la correcta gestion, son: unidades alquilables vinculadas, personas fisicas o juridicas titulares en
el contrato asi como su % de participacién en el mismo, vigencia del contrato, conceptos a
facturar, criterios de revision de esos conceptos e indice en base al que se revisan, fianza legal,
garantias adicionales, bonificaciones y cualquier otro dato con relevancia econémica. En esta
carga inicial también se indican los periodos de facturacién acordados y la forma de cobro
(domiciliacion o transferencia). Adicionalmente, también se mantendra documentacion relevante
y relativa a la due diligence realizada en el proceso de evaluacién del activo, como por ejemplo
cierre de los Ultimos 3 ejercicios, presupuesto actual con su seguimiento, relacion de morosidad
y de procedimientos judiciales, datos de los contratos de proveedores de mantenimiento,
suministros, seguro, etc.

Enlos casos en los que se cancela un contrato de alquiler o se realiza una nueva alta, los nuevos
datos son actualizados en el fichero normalizado. Los datos relativos al activo sélo podran ser
dados de baja cuando se realice la desinversién del activo.

Las unidades disponibies son publicitadas en funcién del mercado a través de gestores y agentes
inmobiliarios externos.

Las condiciones de comercializacién estan fijadas considerando el business plan de inversion
por cada area de inversion.

Los interesados en las condiciones ofertadas son analizados por un asesor externo del que se
obtiene un informe detallado de cada situacion (KYC, garantias, etc.). Una vez que se obtiene
un acuerdo preliminar y en funcién de las condiciones del contrato, se validan los acuerdos
siguiendo las condiciones aprobadas.

Una vez que el cliente realiza la reserva, y mientras se estan analizando las condiciones de los
clientes y éste aporta toda la documentacién necesaria para la formalizacion del contrato, se
modifica el estado de la unidad alquilable en el fichero normalizado, pasando a reservado.
Cuando se firma el contrato, se modifica el estado al de alquilado y, en caso contrario, se anulara
la reserva figurando nuevamente como libre y disponible para el alquiler.

Normalmente, durante el proceso de aceptacion, el inquilino realiza el pago de un importe en
concepto de reserva (generalmente se realiza mediante transferencia a la cuenta de la promocion
si bien, puntualmente, pueden realizarse pagos mediante TPV), siendo éste contabilizado como
una entrega a cuenta por la formalizacién de la reserva.

Una vez validado el acuerdo preliminar, se elabora el contrato con el inquilino con la colaboracién
de un asesor legal externo. Una vez redactado, el contrato se firma por el apoderado
correspondiente y una vez firmado, se modifica el estado en el fichero normalizado pasando de
reservado a alquilado. El contrato fisico se archiva junto los demas documentos en la carpeta
correspondiente al activo.

b) Modificaciones de contratos:

Periodicamente, se realiza un seguimiento de los contratos proximos a vencer y analiza la
conveniencia de gestionar las renovaciones de los mismos. En el caso de gue las renovaciones
conlleven modificaciones en los datos de los contratos se actualizaran las mismas en los ficheros
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normalizados. En las areas de residencial y oficinas, la renovacion suele conllevar un contrato
nuevo que requiere la baja del anterior contrato y alta del nuevo contrato. Dicha renovacién se
ofrece al arrendatario en funcion de las condiciones aprobadas.

c) Bajas de contratos:

La baja de un contrato puede venir motivada por dos motivos, a) por un lado la finalizacion del
periodo del contrato (con independencia de una posterior renovacion) y b) por otro lado por
instancia de una de las partes contratantes, ya sea el inquilino o la sociedad.

Para la gestion de bajas, la sociedad, por si misma o a través de acuerdos con terceros, revisa
la vivienda. Una vez firmado el finiquito con el cliente, se registra la baja del contrato con las
condiciones de liquidacion para su contabilizacién. En todos los casos, se registra la baja de las
fianzas en contabilidad (Ver gestion de fianzas en el proceso “Tesoreria”).

En caso de finalizacion por instancia de una de las partes, el acuerdo entre las partes y la
correspondiente liquidacion acordada en el mismo, es firmado por el apoderado correspondiente

una vez firmada por el inquilino junto con la devolucién y liquidacién de cualquier importe a éste
ultimo.

4. Inversion / Desinversioén de activos inmobiliarios

El proceso de inversion / desinversion es el mismo indistintamente de las areas de inversion,
salvo las especificidades que se describen el presente documento.

4.1. Planificacion de la Inversion

a) ldentificacion y analisis preliminar:

La identificacién de las oportunidades de inversion puede iniciarse internamente (directamente
en el area o en otras areas de inversion de la empresa) o a través de terceros. En este Gltimo
caso, se lleva un registro de la fuente que ha facilitado dicha oportunidad y se analiza, en su
caso, si existe algun tipo de conflicto de interés con la fuente o la contraparte y la posibilidad de
cerrar un acuerdo de colaboracion.

Una vez identificada la oportunidad se realiza un analisis preliminar de la misma para comprobar
el encaje de la oportunidad en la estrategia de inversién en funcion del tipo de activo, localizacion
y principales caracteristicas. En caso de resultar de interés se incorpora al pipeline (fichero en el
que se identifican todas las oportunidades de inversion, su fecha y su estatus de aprobacion), se
solicita informacion adicional para proceder a un mayor analisis (incluyendo el financiero) y se
firma el acuerdo de confidencialidad, en su caso. El acuerdo de confidencialidad es revisado por
el asesor legal externo. En caso de que la oportunidad no resulte de interés se descarta.

b) Analisis y presentacién al comité de inversion:

Si se prosigue con la oportunidad se realiza un analisis consistente en:

= Entender el mercado y la evolucién esperada.

= Analizar las caracteristicas del activo, incluyendo el analisis técnico preliminar y el
andlisis de la situacién arrendaticia.
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* Realizar un andlisis financiero: Precio de compra, estrategias de desinversion y
analisis de rentabilidades potenciales.

En caso de que las conclusiones del anélisis se consideren satisfactorias, se procede a presentar
la oportunidad al Consejo de Administracion. Para ello, se elabora una presentacion con los
analisis realizados hasta el momento.

En esta reunion se analiza si existe algun tipo de conflicto de interés en la oportunidad de
inversion propuesta y se procede a la aprobacién o no de dicha oportunidad a efectos de: (i)
presentar una oferta no vinculante e (ii) incurrir en gastos, tales como due diligence, para
completar el proceso de inversion. Las decisiones tomadas quedan reflejadas en el acta de dicho
Consejo.

Durante el proceso de inversion o a la finalizacién del mismo, se comunican las condiciones de
financiacién planteadas para la busqueda de la financiacién. Ademas, se tienen en cuenta los
diferentes planes de negocio establecidos, que buscan la financiacién que mejor encaja a la
gestién de sus activos.

c) Preparacién de oferta no vinculante:

Una vez aprobada la oportunidad de inversién, se prepara una oferta no vinculante en los
términos acordados, en su caos. Esta oferta sera aprobada segun el protocolo de firmas.

d) Due diligence:

Se realizaran las due diligence obligatorias (legal, urbanistica, técnica, etc.) asi como otras
especificas que pueda requerir cada inversion (gestion, financiera, comercial, fiscal, laboral, etc.)
para verificar la veracidad de los datos sobre los que se ha efectuado el analisis. Para la
realizacion de esta fase de anélisis de la inversion, generaimente, se contratan asesores legales
externos de referencia en el mercado, una vez se com prueba que no existan conflictos de interés
por otras operaciones que dichos asesores estén realizando con terceros.

A su vez, se revisa la informacién obtenida sobre el conocimiento del cliente para cumplir con la
Ley de Prevencion de Blanqueo de Capitales.

4.2, Formalizacién de la inversién

a) Aprobacion final de la inversién:

Una vez concluidos los trabajos de due diligence, se incorporan las conclusiones al anlisis de
la oportunidad de inversion para su aprobacion final. En caso de que no existan cambios
significativos que impacten en el precio, la rentabilidad o el riesgo de la oportunidad, se comunica
al Consejo de Administracién que las conclusiones de la due diligence han sido satisfactorias
para que se proceda a la presentacién de una oferta vinculante en los mismos términos de la
oferta no vinculante ya presentada, en su caso. En caso de que se hayan identificado aspectos
relevantes, se revisa su impacto en el analisis de la oportunidad y se presentan al Consejo de
Administracién para su evaluacién y potencial impacto en la presentacién de una oferta
vinculante. El Consejo de Administracion tomara una decision sobre la presentacion o no de una
oferta vinculante y, en su caso, de los nuevos términos de la misma.

b) Preparacion oferta vinculante y firma de contratos de inversién/compra-venta:

Una vez aprobada la inversién, la sociedad, junto con un asesor legal externo, redacta los
documentos necesarios para la formalizacién de la inversion (contrato, escritura, contrato de
financiacién silo hubiera, etc.).
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Una vez redactada y acordada toda la documentacién contractual se formaliza la compra
mediante escritura publica que sera firmada por los apoderados correspondientes.

En la firma de la escritura de compra-venta se pueden recibir documentos de cobro relacionados
con rentas cobradas por el vendedor que corresponden al comprador, liquidacion de gastos, u
otros de naturaleza econémica.

Una vez firmada la escritura de compra-venta, y en funcién de la importancia del activo y los
requerimientos regulatorios, se remitira un Hecho Relevante al MAB para informar al mercado
de la inversion. Este Hecho Relevante es redactado y presentado al Consejo de Administracién
para su revision y aprobacién, quien una vez aprobado, remitird inmediatamente el Hecho
Relevante al MAB siguiendo las directrices y formatos establecidos por el mismo.

La formalizacion de la compra-venta se desarrolla en un periodo aproximado de dos meses. Con
anterioridad al registro del alta del activo se recibira del asesor legal externo la documentacién
de la adquisicién y el importe de los gastos de la operacion. Ademas de registrar el alta de los
activos en el sistema, se registraran sus amortizaciones mensualmente basadas en las vidas
utiles calculadas en el momento del registro del activo.

Por ultimo, se archivara la documentacion relativa a la inversién del activo, tanto fisicamente
como en formato digital, en una carpeta con el nombre del activo en cuestién. La documentacion
a archivar consistira, fundamentalmente, en las actas del Consejo de Administracion, el contrato
y los anexos del mismo, la escritura de compraventa, el contrato de financiacién, si lo hubiera, el
conocimiento del cliente para la prevencion del blanqueo de capitales y cualquier otro documento
requerido en el analisis de la oportunidad de inversion.

En caso de que la compra-venta conlleve la liquidacién de ingresos y gastos entre comprador y
vendedor con fecha posterior a la compra-venta, esta liquidacién sera realizada en la fecha
estipulada y reportada junto con la documentacién soporte que permita realizar el pago o recibir
el cobro correspondiente.

4.3. Seguimiento de la inversion

Se preparard una presentacion de seguimiento al Consejo de Administracién, reportando la
informacién sobre el activo y otra informacion de interés relevante para evaluar la evolucion de
los activos y proponer las medidas necesarias para maximizar la rentabilidad de los mismos.
Para ello se analizara tanto la informacién de negocio (datos referentes al nivel de ocupacion,
rotaciones, variacion de rentas, TIR esperada, CAPEX) como la informacién financiera (balance,
cuenta de resultados y cuenta de resuitados analitica). Anualmente se presentara la valoracion
del activo realizada por un tercero independiente.

Las principales areas a considerar se resumen en:

» Seguimiento de los planes de actualizacion de los activos (mantenimiento, reparacion
y reposicion).

* Aprobar las propuestas de CAPEX presentadas, que incluirdn los principales
términos y rango de precios en los que se podra cerrar la operacion.

* Aprobacién y seguimiento de la estrategia de comercializacion. Seguimiento de altas
y bajas de contratos de arrendamiento. Seguimiento de precios de alquiler / venta.

* Seguimiento de la ocupacién y la morosidad.

* Supervisar y analizar el control presupuestario.
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4.4. Desinversion

En caso de desinversion en un activo se sigue basicamente el mismo procedimiento que el
descrito para la inversion. Se presentara al Consejo de Administracién un documento formal de
propuesta de desinversion (analisis del activo considerando precio y temporalidad en funcién del
crecimiento y evolucion de la zona) para que éste apruebe comenzar con el proceso de
desinversién. En esta propuesta se describe tanto el proceso a seguir como los asesores a
contratar. Una vez aprobada la propuesta de desinversion, se obtendra las ofertas de los
interesados y se presentaran al Consejo de Administracion para la seleccion de la oferta mas
ventajosa.

Si se recibe una oferta directamente, sin iniciar el proceso de desinversion, se elaborara un

documento formal que concluya con la recomendacién de si aceptarla o no y los principales
motivos de esta decision para su remision al Consejo de Administracion.

5. Compras

Las compras realizadas se clasifican general y principalmente en a) Compras asociadas al
proceso de inversion; b) Compras asociadas a la gestion de los activos, y ¢) Compras
corporativas.

a) Compras asociadas al proceso de inversion

Para cada inversion se debe preparar un dossier con la totalidad de la documentacién utilizada
para la toma de la decisién de inversion que sera archivado y custodiado en papel y en formato
digital.

La aprobacién de cualquier inversion sera realizada por el érgano competente cumpliendo con
las clausulas y los limites de autorizacién estipulados en el contrato de gestion.

Cuando se requiera la realizacion de un analisis (due diligence) o valoracion de la inversién por
un externo, se solicitaran al menos tres ofertas a sociedades, salvo que justificadamente no sea
posible, valorando las mismas y justificando la eleccion final. Este criterio sera de aplicacion para
cualquier caso de contratacion de servicios de externos.

b) Compras asociadas a la gestion de activos

En funcion de las necesidades del activo (opex) se asignara personal propio para el desempefio
de las funciones de gestion, o bien se externalizara parte o la totalidad de la gestion operativa.

En todo caso, la sociedad realizara la supervision de la correcta gestion operativa de los activos
de acuerdo con las condiciones establecidas en los contratos de gestion, indistintamente de que
sean gestionados por personal propio o esté externalizado el servicio. Asimismo se com probara
que los servicios subcontratados a terceros se prestan con los niveles de calidad previstos en
los contratos.

Las compras asociadas a la gestion de los activos son gestionadas, validadas y registradas
contablemente.

c) Compras corporativas
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Las compras corporativas (asesoramientos, traducciones, valoraciones, etc.), son realizadas con
la aprobacién de los apoderados pertinentes existiendo un nivel de aprobacion definido segln
los niveles establecidos de autorizaciones para el pago.

Las compras corporativas, una vez aprobadas por sus responsables correspondientes, son
registradas contablemente la sociedad.

5.1. Contratacion de Compras

Una vez identificada la necesidad de la compra/contratacion se toman las acciones necesarias
para la correcta solicitud del pedido de compra para todos los servicios a tres compaiiias a las
que se selecciona considerando los estandares necesarios de calidad, precio y servicio y se
verifica que las solicitudes de pedido estan presupuestadas y cubren las necesidades previstas.

En caso de no tener un contrato marco formalizado asociado a las necesidades del pedido, de
forma que se podria solicitar el servicio o compra directamente, se requiere la contratacién de un
nuevo proveedor, solicitando nuevas ofertas o presupuestos de servicio para el pedido especifico
y formalizando un nuevo contrato. A continuacién se describen las principales fases:

1) Homologacién del proveedor: Sino se ha trabajado con el proveedor al que se desea
solicitar una oferta, se solicitara los datos y documentacién necesaria para iniciar el
proceso de homologacién en el maestro de proveedores.

2) Solicitud de ofertas a proveedores: Se solicitaran las ofertas a los proveedores
mediante el envio del presupuesto. Una vez recibidas Ias ofertas de los proveedores
se recopilaran y analizaran.

3) Seleccion del proveedor: Se seleccionara al proveedor para realizar el servicio o
suministro, y asignara la tipologia y naturaleza del gasto del servicio o del activo
(segun corresponda) para el pedido.

En caso de necesitar aprobacién del Consejo de Administracién segun los limites
establecidos, se solicitara dicha aprobacion al apoderado pertinente.

En el caso de requerir la formalizacién de un nuevo contrato con el proveedor, por no
existir contrato marco, se elaborara el mismo entre la sociedad y el asesor legal externo.
Finalmente, el contrato sera firmado por los apoderados pertinentes. Una vez que esté
formalizada la relacién contractual con el proveedor, se aceptara la oferta.

El presupuesto ofertado se guardara para la posterior comprobacién con la factura de
este servicio, contabilizacién, pago y el seguimiento del contrato.

En caso de modificacion o ampliacién del pedido que suponga una variacién de importe
significativo, se volvera a repetir el proceso de aprobaciones de presupuesto descrito
anteriormente.

Para los casos en los que la compra requiera la domiciliacion del pago, se facilitara al
proveedor correspondiente los datos necesarios.

5.2. Gestion e imputacion de compras.

Las facturas son remitidas por el proveedor en formato fisico o electronico. Para las compras
relativas a la explotacion del activo Yy, cuando se exceda de los limites autorizados en el
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presupuesto, se debera obtener las autorizaciones pertinentes segln los procedimientos en
vigor.

Finalmente, la factura sera registrada en contabilidad. Las facturas de las compras que sean
capitalizables deben de ser revisadas en el cierre mensual.

5.3. Gestion de pagos
Se reciben las facturas aprobadas y validadas y registran las mismas en contabilidad.
Una vez validada la remesa de facturas, se seleccionan las partidas de estas facturas para

generar la remesa de pagos o la transferencia bancaria, y abonar las mismas a los proveedores
tal y como se describe en el subproceso de “Tesoreria - Registro de pagos y cobros”.

6. Tesoreria y financiacion

6.1. Gestion de cuentas corrientes

La configuracién de las cuentas corrientes bancarias se gestiona directamente por los
apoderados incluyendo las altas, modificaciones o bajas de las mismas.

a) Alta/modificacién de cuentas corrientes:

1) Identificacion y comunicacién de Ia necesidad de alta / modificacién de cuenta
corriente:

Los apoderados dan de alta o modifican 0 cancelan las cuentas corrientes en base a las
necesidades operativas, entre ellas: imposiciones de tesoreria, gestion de activos (facturas y
pagos, remesas de cobro de alquiler), requerimientos de una financiacion, etc.

2) Aprobacion y firma de alta / modificacién de cuenta corriente:
El alta o modificacién de las condiciones de una cuenta se solicita al banco por parte de los
apoderados. El banco da de alta la cuenta y envia la documentacién para gestionar la firma de

los apoderados.

Finalmente, los contratos de cuentas corrientes firmados se archivan fisicamente y en formato
digital (escaneados) en el servidor local Yy se obtienen los accesos a banca electrénica.

b) Revisioén y baja de cuentas corrientes:

Se realiza un seguimiento de las cuentas bancarias manteniendo los saldos necesarios para
atender las necesidades de la sociedad y optimizar su rendimiento.

Las cuentas bancarias son canceladas previa autorizacion de los apoderados pertinentes.

c) Poderes bancarios:

Una vez aprobados los poderes por el Consejo de Administracion, estos son comunicados a las
entidades financieras correspondientes.
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6.2. Gestion de pagos y cobros

6.2.1. Gestion de pagos
Se realizan principalmente los siguientes tipos de pagos:

* Pagos de la explotacién de los activos: derivados de los gastos gestionados por la
operacion y mantenimiento de los activos, como por ejemplo suministros,
mantenimiento, comercializacién, servicios o reparaciones del edificio.

* Pagos corporativos: aquellos derivados de gastos incurridos por el personal y de
inversion que no estan directamente vinculados con un activo determinado.

* Adquisicién de activos: pagos realizados generalmente por transferencia para la
adquisicion de un activo y una vez obtenidos las aprobaciones necesarias segtn los
procedimientos de inversién vigentes.

A) Proceso de pagos:

i Extraccion, revision y validacién de Ia remesa de pagos:
Periddicamente y a final de mes se preparan las remesas ordinarias de pagos, siguiendo el
procedimiento de la sociedad. La propuesta de la remesa ordinaria de pagos es preparada y
posteriormente aprobada por el apoderado pertinente.

ii. Validacion del pago en el sistema:

Con Ia remesa debidamente firmada, se procede a su remision al banco y a la contabilizacién
manual en el sistema, realizando el cambio en el estado (de pendientes de pago a pagadas).

B) Vias o formas de pago:

Como politica general no estan permitidos los pagos en efectivo. Los pagos pueden ser
efectuados por las siguientes vias: ‘

= Transferencia: forma de pago establecida por defecto.
= Domiciliacién: se utiliza para el pago de suministros.
» Tarjetas: viajes y gastos de representacion.

i Domiciliacién de pagos:

Se utilizan los pagos domiciliados principalmente para el pago de los suministros. Se solicita la
domiciliacién del pago y su aprobacién a los apoderados pertinentes.

El gasto por domiciliaciones se registra manualmente, conciliandolo con el cargo bancario
registrado en las cuentas.

ii. Solicitud de tarjeta de crédito y pagos con tarjeta:

Se dispone de tarjetas de crédito principalmente para gastos de viaje y representacion con un
limite establecido.

Todos los vigjes se gestionan siguiendo el procedimiento de autorizacién de vigjes, a través de
proveedores, quien carga dichos viajes a la tarjeta a nombre del personal que dispone de ellas.
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Los cargos de las tarjetas se concilian mensualmente con los justificantes de los mismos y se
contabilizan.

6.2.2. Gestion de cobros

Como regla general no se permiten los cobros en efectivo. Las diferentes tipologias de cobros
son las siguientes:

A) Domiciliaciones:

Se envian los datos requeridos por el banco para que proceda a la autorizacién de las
domiciliaciones. Las condiciones y comisiones de las domiciliaciones son negociadas con el
banco considerando la situacién del mercado y las relaciones globales con las entidades
financieras.

A final de mes y de forma peri6dica se generan las remesas de domiciliaciones mensuales que
son enviadas al banco. Una vez enviadas las remesas, éstas son registradas manualmente en
el sistema y, posteriormente, se realiza la conciliacion para ver que efectivamente han sido
cobradas, identifica las no ingresadas y registra los impagados, siempre en el mismo mes en el
que se emite la remesa.

B) Cobro por transferencia:

A los clientes con los que se ha acordado el cobro por transferencia se les indica el nimero de
cuenta bancaria en el que deben realizar el pago en la propia factura. Una vez llegado el
vencimiento, se comprueba el cobro Y, en caso de que no se haya producido, registra el impago.

6.2.3. Contabilizacion de pagos y cobros:

A) Carga de extractos bancarios:

Semanalmente se produce la descarga de los extractos bancarios en un fichero que se carga en
contabilidad para su consideracion en la conciliacion mensual.

B) Conciliaciones bancarias:

Las cuentas bancarias son conciliadas de forma mensual. Las partidas conciliatorias de todas
las cuentas son monitorizadas y se lleva un control en Excel de todas ellas.

C) Seguimiento de cobros:

El seguimiento de los impagados comienza con su identificacién para posteriormente comenzar
el proceso de reclamacion.

En caso de que las gestiones de cobro resulten infructuosas y se concluya que es poco probable
el cobro a corto plazo, se analiza cada situacién vy, si se considera oportuno, se emprenden
acciones legales. La situacion de las gestiones de los impagados se comunica mensualmente
para dotar las correspondientes provisiones.

6.3. Gestion de avales y fianzas

A) Contratacién y mantenimiento de avales, garantias y fianzas recibidos:

Page 19 of 33



Se solicitan fianzas, avales o garantias en el curso normal de su negocio como, por ejemplo,
para cubrir el riesgo del arrendatario, que sera un nimero de mensualidades en funcién del tipo
de activo y de las negociaciones con el cliente.

i Avales y fianzas:

Se solicitan, reciben y custodian los avales como garantia por el alquiler de los activos que posee
la sociedad. Con posterioridad a la contabilizacién de los avales, se realiza una conciliacién entre
estos y los contratos en vigor y se revisa el correcto registro en contabilidad.

En base a la legislacion vigente, se depositan las fianzas recibidas de los arrendatarios en los
organismos correspondientes de la Comunidad Auténoma en la que se encuentre el inmueble.

En caso de concierto, Ias liquidaciones de las fianzas se realizan trimestralmente, anualmente o
con la periodicidad establecida por el organismo publico de cada Comunidad Auténoma. Dichas
liquidaciones son realizadas por la sociedad en base a los listados de altas y bajas disponibles.

ii. Liguidacion de avales vy fianzas

Cuando finaliza el contrato de arrendamiento, se elabora un informe sobre el presupuesto de los
desperfectos y reparaciones e incluye el importe en concepto de liquidacién. Seguidamente, se
de baja el contrato y los avales.

B) Contratacién y Mantenimiento de avales emitidos

Los avales emitidos estan vinculados a requerimientos o solicitudes por obras requeridas o por
otros contratos o expedientes.

Los apoderados pertinentes negociaran las condiciones con la entidad financiera, y prepararan
la firma del contrato. Una vez formalizado el aval, éste se incluye en un fichero Excel de control
de avales emitidos, incluyendo la fecha de vencimiento del mismo para su control y seguimiento
mensual.

6.4. Financiacién

A) Necesidad de Financiacién

En la estrategia de financiacion se tiene en cuenta los diferentes planes de negocio de cada
activo y se cumple con la normativa en medida de financiacion.

Periodicamente se realiza una monitorizacién de la financiacion y deuda de la sociedad para
analizar las necesidades de financiacion, la financiacién en curso, la financiacién en negociacion
asi como la busqueda de nuevas oportunidades de financiacion.

B) Aprobacidén de ofertas no vinculantes

En funcién del tipo de financiacién de cada activo se solicitan ofertas al menos a dos entidades
financieras, salvo excepciones debidamente justificadas. De cara a ampliar la base de entidades
financieras, se mantienen reuniones constantes y conference calls con diferentes entidades.

C) Contrato de financiacion y firma

Se requiere a un abogado externo que redacte o revise los contratos y los anexos relativos a
dicha financiacion y prepare toda la documentacion necesaria.
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Cuando el contrato, asi como los anexos y toda la documentacién necesaria, tienen el visto
bueno del abogado externo, se firma por los apoderados pertinentes.

D) Regdgistro del préstamo

Se registran en contabilidad los términos e importes contractuales del acuerdo y se revisa
peridédicamente que los asientos tales como gastos financieros, segun el tipo de interés pactado,
amortizaciones, seglin el calendario, y coste amortizado de la deuda, son registrados
correctamente de acuerdo con los términos del contrato de financiacion.

Ademas, se dispone de un fichero extracontable de todos los contratos de financiacién, en el que
se resumen las principales caracteristicas y condiciones de la financiacién para asegurarse el

cumplimiento de las mismas. Este fichero se revisa periédicamente para evitar o prevenir el
incumplimiento de cualquier condicién

7. Proceso de cierre y consolidacion

71. Cierre contable

a) Normativa y calendario de cierre

Se dispone de un Manual de Politicas Contables que es revisado y actualizado periédicamente
para, en caso de ser necesario, reflejar las directrices surgidas ante los cambios normativos
aplicables. En caso de haber un cambio normativo contable, la sociedad, en base a las normas
publicadas y junto con el asesoramiento de expertos externos, lo comunicara a todo el area
financiera. En caso de requerir la actualizacién del Manual de Politicas Contables (sélo cuando
el cambio venga motivado por una elecciéon de criterio y la eleccion del mismo tenga un impacto
material en los estados financieros), el cambio debera ser aprobado por la Comisién de Auditoria
y Control.

Asimismo, se dispone de un calendario de cierre contable, indicando las tareas o actividades que
deben quedar completadas antes de cada una de las fechas indicadas.

b) Cierre contable mensual

Para considerar una inversién inmobiliaria se analizan las oportunidades del mercado y realiza
un estudio de las inversiones y del plan de negocio de cada activo. Este plan de negocio es
sometido a la aprobacion del Consejo de Administracién para su analisis y aprobacién. El analisis
de la inversion también contempla hipétesis de financiacion que posteriormente, en caso de
acometer la inversion, seran la base inicial con la que se buscara la financiacién para dicho
activo. Una vez aprobada y formalizada la documentacién legal oportuna, se solicitan los fondos
necesarios para ejecutar la inversion. Una vez ejecutada la inversién, se elabora toda la
informacién necesaria para su registro tales como la documentacién de Ia adquisicion y el importe
de los gastos de la operacion

Periédicamente se registraran todas las operaciones relacionadas con los siguientes aspectos:
el mantenimiento de los activos, la comercializacion de los edificios (para lo que a su vez puede
apoyarse en la contratacién de un tercero), la gestion de los clientes y su facturacion, la gestion
de cobros a clientes, la gestion de los contratos y de las fianzas de los inquilinos, el cambio de
las domiciliaciones de los suministros, las conciliaciones bancarias y cualquier otra tarea
administrativa necesaria para la gestion del activo
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Asimismo, se realizaran los asientos de cierre contable, considerando el corte de operaciones,
tales como los gastos devengados por facturas pendientes de recibir o periodificaciones de
gastos cuyos periodos de facturacién no sean mensuales. En concreto, aquellos servicios que
se hayan prestado o devengado durante el mes deben quedar registrados en la contabilidad en
ese mismo mes. Si ha llegado la factura antes de |a fecha de cierre contable mensual, se
contabilizara |a factura en el cierre del mes. Sino ha liegado la factura antes de la fecha de cierre
contable mensual se registrara el importe estimado de dicha factura en la cuenta de facturas
pendientes de recibir. Todas estas facturas pendientes de recibir que se registran en el cierre del
mes deben anularse en los primer dia del mes siguiente, por lo que el calculo de facturas
pendientes de recibir ha de hacerse todos los meses de forma acumulada, es decir, incluyendo
todas las facturas que a cierre de cada mes estan pendientes de recibir desde el inicio de afio.

Adicionalmente, aquellos servicios que se prestan de forma puntual algunas veces al afio, y
cuyos efectos son validos durante un periodo, hasta la proxima vez que se prestan (como por
ejemplo la revision de la legionela o la limpieza de la fachada, o la desratizacion etc.) se registran
en el mes en el que se prestan dichos servicios. Si en ese mes no ha llegado la factura, se
registra el gasto contra facturas pendientes de recibir. Este tipo de servicios no se periodifican,
es decir, se contabilizan cuando se han prestado.

Seguidamente, los impuestos, seguros, tasas no recuperables y contratos anuales cuyos
servicios se prestan durante todo el afio (mantenimiento integral, ascensores, limpieza etc.), se
deben registrar de forma lineal todos los meses, dividiendo el importe total estimado anual en el
presupuesto entre los 12 meses de! afio y comenzando la contabilizacion de dicha provisién o
periodificacion en el mes de enero. Cuando llega la factura o nota de cargo se contabiliza
anulando la provisién acumulada que se lleve hasta ese momento y, a partir de ahi, se
periodificara el gasto pendiente de imputar en los siguientes meses.

7.2 Cierre contable de sociedades

Como parte del proceso de cierre contable, se contabilizan los aspectos generales relacionados
con cada uno de los activos, y que basicamente corresponderan a la amortizacion Y, en caso de
que sea necesario, el deterioro de los activos, en base a tasaciones de un tercero independiente
realizadas anualmente con actualizacion semestral. En cuentas anuales, se procedera a ajustar
el valor contable a la valoracién obtenida, revalorizando el activo en caso de ser necesario.

Una vez registrados todos los asientos relacionados con los activos, incluidas altas, bajas y
modificaciones, se registra el resto de asientos relacionados con la sociedad y los servicios
corporativos asi como las operaciones financieras y los impuestos.

7.3. Bloqueo del sistema

Una vez realizados todos los asientos contables del periodo, se bloquea el periodo en
contabilidad para impedir registrar nuevos asientos y transacciones para ese periodo.

7.4. Revisién del cierre

Una vez bloqueado el sistema, se obtiene el balance, cuenta de pérdidas y ganancias y el mayor
a efectos de hacer una revisién analitica del cierre, para lo que se realizan comparativas de estos
estados financieros con el presupuesto y con periodos anteriores, cuando aplica, con el fin de
identificar variaciones significativas, posibles errores, incidencias o incoherencias. En caso de
que se detecte un error, el sistema se desbloquea y se corregira en el mismo periodo. A su vez,
Yy con caracter previo al cierre, se realizan revisiones analiticas de los activos para garantizar el
registro de todas las operaciones del mes.
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Todas las revisiones del cierre y las modificaciones aprobadas deben quedan registradas y
documentadas en hojas de calculo o en la documentacion contable oportuna, en el servidor de
la sociedad.

7.5. Calculo de la comision de gestion

Con periodicidad semestral, se solicitara una tasacion externa de los activos totales para el
calculo de la comisién. Dicha comision corresponde al 1,25% del valor de mercado de los activos
tal y como se establece en el contrato de gestién formalizado.

Una vez obtenida la aprobacién del Consejo de Administracién sobre el calculo de Ia comision,
se abre el periodo contable y se registra en los estados financieros y se vuelve a bloquear el
sistema.

La facturacion se realiza semestralmente, por lo que se contabiliza la provisién correspondiente
a cada mes.

7.6. Preparacion de cuentas anuales

a) Preparacion de cuentas anuales

Para el cierre anual, se revisa el cierre de la sociedad, incluyendo la validacién del adecuado
célculo y registro de la estimacién del impuesto de sociedades devengado en el ejercicio. En
caso de haberse producido modificaciones en la normativa fiscal ese ejercicio o cuando se hayan
producido operaciones atipicas o complejas, el impuesto de sociedades sera revisado por un
asesor fiscal con la suficiente antelacién para cumplir [as fechas de presentacién de la
informacién financiera.

Para su preparacion, se solicita y recopila la informacion necesaria para la redaccién de las
diferentes notas de la memoria. Del mismo modo, los auditores externos, en el proceso de la
auditoria de las cuentas anuales, si detectan algan error que requiera fa modificacién de las
mismas, lo comunicaran a la sociedad para su analisis y valoracién. Una vez autorizados los
cambios, se procedera al registro contable de los mismos y a la modificacion de la informacién
afectada en las Cuentas Anuales.

b) Formulacién de cuentas anuales

Se presentan las cuentas anuales individuales a la Comision de Auditoria y Control,
acompanadas del borrador del informe de auditoria externa, para su analisis Y, en caso de
aprobacioén, ser presentadas al Consejo de Administracion para su formulacién.

Las cuentas anuales formuladas por el Consejo de Administracidn son sometidas a la aprobacién
de la Junta General de Accionistas y certificadas para su depésito en el Registro Mercantil.

7.7. Reporte

Se realizan los siguientes reportes:

a) Reporte de cierre de gestion mensual

En este reporte se realiza un analisis tanto de la informacién de negocio (datos referentes al nivel
de ocupacion, rotaciones, variacién de rentas, campafias comerciales) como de Ia informacioén
financiera (balance, cuenta de resultados Yy sumas y saldos, cuenta de resultados analitica).
Dicha informacion se compara contra presupuesto, analizando desviaciones y los principales
ratios de gestion del activo, como son los precios metro cuadrado, la yield o la ocupacién, ademas
de analizar el CAPEX y los gastos corporativos entre otros aspectos.
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b) Reporte de la informacién financiera

Corresponde principalmente a un informe sobre la informacion financiera mensual, basandose
en la informacion de los cierres mensuales junto con la informacién requerida a publicar por el
MAB siguiendo las directrices y formatos establecidos por la misma.

c) Publicacion de las cuentas anuales

Anualmente, la Junta General de Accionistas aprueba las cuentas anuales auditadas formuladas
por el Consejo de Administracion y el Informe de Gesti6n junto con la informacion requerida a
publicar por el MAB siguiendo las directrices y formatos establecidos por la misma.

d) Reporte a inversores y analistas

Se presenta la informacién financiera y de gestion periddica, mediante una conference call u otro
medio, a los inversores y analistas.

8. Vigencia

La aplicacion de la Politica de SCIIF sera de obligado cumplimiento a partir del siguiente dia habil
después de la fecha de su aprobacion, y su vigencia se mantendra mientras no sea modificada
o0 derogada por otra posterior.
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Anexo |l

Politica de Control y
Gestion de Riesgos
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1. Introduccién

Como parte integral del sistema de Buen Gobierno, el Consejo de Administracién de Quonia ha
decidido adoptar una Politica de Gestién y Control de Riesgos cuyo fin Gltimo es definir los
principios para identificar, analizar, evaluar y comunicar los riesgos asociados a la estrategiay a
la operativa de Quonia, asegurando un marco general adecuado de gestion de las amenazas e
incertidumbres inherentes a los procesos del negocio y al entorno en el que opera.

A través de esta politica, Quonia define las directrices a seguir para mantener los riesgos dentro
de los limites de tolerancia fijados y facilitar los elementos para decidir sobre el nivel de riesgo
aceptable en Quonia.
Esta Politica ha sido desarrollada en base a los siguientes principios basicos:

= Potenciar una visién constructiva de Ia gestion de riesgos

= Definir los objetivos de la gestion de riesgos y seguir una metodologia que facilite su
consecucion

® Involucrar a toda la Entidad en la gestion de sus riesgos

® Promover una comunicacion transparente

= Utilizar una infraestructura comuan: lenguaje, tecnologia y procesos

= Garantizar el compromiso de los Organos de Gobierno de la Entidad

= Supervisar y asegurar la fiabilidad y efectividad de la metodologia empleada

= Asignar la responsabilidad de la gestion diaria de los riesgos a las unidades de
negocio y de soporte

Los principios y directrices descritos en esta politica son de aplicacion a todas las sociedades
que componen Quonia

Los procedimientos que desarrollen esta politica deberan ser coherentes con los principios y
directrices aqui establecidos.

1.1 Misién

El Consejo de Administracién tiene entre sus responsabilidades la de la definicién de la Politica
de Gestion de Riesgos que siente los principios para la identificacion, medicién, gestién, control
y establecimiento de los mecanismos basicos para una adecuada gestién de los riesgos que los
mantenga en el nivel definido como aceptable.

La misién de esta Politica consiste en la definicién de aquellos aspectos a tener en cuenta de
cara a llevar a cabo una gestién eficiente de los riesgos de acuerdo a los parametros definidos y
aprobados por el Consejo de Administracién, parametros que se estableceran periédicamente
para dar cumplimiento a la estrategia definida por Quonia y de acuerdo a los recursos
disponibles.

Estos parametros, orientados a dar cumplimiento a la Estrategia definida por Quonia, estaran
focalizados en:

= Proteger la solidez financiera y la sostenibilidad de Quonia.

= Defender los derechos de los accionistas y de cualquier otro grupo de interés
significativo de Quonia.
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® Facilitar el desarrollo de las operaciones en los términos de seguridad y calidad
previstos.

= Proteger la reputacion de Quonia.
1.2 Vision

Quonia busca, con el establecimiento de esta Politica de Control y Gestién de Riesgos, tener un
conocimiento global y por area de negocio de sus riesgos para conseguir un control y gestion
integral de las amenazas e incertidumbres inherentes a los procesos del negocio y al entorno en
el que opera. Por lo tanto, esta Politica define los principios, procedimientos, responsabilidades
y métricas a establecer para tener un enfoque homogéneo.

1.3 Ambito de aplicacién

La presente politica de gestion y control de riesgos es aplicable a todos los departamentos,
sociedades de gestion y a todos los procesos de negocio y de apoyo al negocio de Quonia.

2. Responsabilidades

Todos los responsables de las operaciones y los procesos de soporte de Quonia tienen la
responsabilidad de implantar esta Politica en su ambito de gestion, asi como la de coordinar sus
actuaciones de respuesta a los riesgos con aquellas otras direcciones y divisiones afectadas, en
Su caso.

Para ello contaran con el soporte metodoldgico y la asistencia técnica de la Unidad de Gobierno,
Gestion de Riesgos y Cumplimiento (GRC). Asimismo, la Unidad de GRC tiene atribuida Ia
responsabilidad de dar asistencia a la Comisién de Auditoria y Control en la supervision del
sistema de gestion y control de riesgos.

Por tanto, las funciones y responsabilidades de las areas involucradas en la gestion de riesgos
se establecen como sigue.

= Consejo de Administracion: Definir, actualizar y aprobar la Politica de Control y
Gestion de Riesgos de Quonia y fijar el nivel de riesgo aceptable en cada momento.

* Comisién de Auditoria y Control: Supervisar los sistemas de control interno y
gestion de riesgos, asegurandose de que los principales riesgos se identifiquen,
gestionen y se mantengan en los niveles planificados y, especificamente:

a) La identificacion y evaluacién de los distintos tipos de riesgo a los que se
enfrenta Quonia;

b) El mantenimiento del nivel de riesgo en los umbrales definidos como aceptables;

c) Laimplantacion de las medidas necesarias para mitigar el impacto de los riesgos
identificados y su efectividad:

d) El mantenimiento de los sistemas de informacién y control interno que se utilizan
para controlar y gestionar los citados riesgos.
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® Unidad de Gobierno, Gestion de Riesgos y Cumplimiento (GRC):

a) Coordinar las actividades definidas en la Politica de Gestién y Control de
Riesgos de Quonia;

b) Identificar y evaluar los riesgos, proponer y reportar los indicadores para su
seguimiento, proponer y llevar a cabo los planes de accién para su mitigacion e
informar sobre la eficacia de dichos planes, y

¢) Homogeneizar y consolidar los informes relativos a la identificacion y evaluacion
de riesgos y sus correspondientes acciones de seguimiento, realizando el
reporting periédico sobre su situacién a la Comisién de Auditoria y Control.

Aprobacién de la Politica de Control y Gestién de Riesgos,
Consejo de Administracion asi como el seguimiento periddico de los sistemas internos
de informacién y control y la fijacién del nivel de riesgo
aceptable.

1) Supervisién de los sistemas de control interno y
gestion de riesgos, para que los principales riesgos se
identifiquen,  gestionen y den a conocer
adecuadamente.

2) En relacién con la Politica de Control y Gestion de
Riesgos, supervision de:

a.  Los distintos tipos de riesgo a los que se enfrenta

Unidad de Gobierno, Gestion de Quonia;
Riesgos y Cumplimiento (GRC)

b. El nivel de riesgo se mantiene en las variables
definidas como aceptable;

l Gestora ¢. Las medidas previstas para mitigar el impacto
- de los riesgos identificados y su efectividad,

d.  Los sistemas de informacién y control interno
que se utilizan para controlar y gestionar los
citados riesgos.

3. Metodologia para la gestion y monitorizacién de los riesgos

Todos los responsables de las operaciones y los procesos de soporte de Quonia tienen la
responsabilidad de implantar esta Politica en su ambito de gestion, asi como la de coordinar sus
actuaciones de respuesta a los riesgos con aquellas otras direcciones y divisiones afectadas, en
Su caso.

Quonia define el riesgo como toda aquella circunstancia, ya sea de caracter interno o externo,
que dificulte o impida la consecucién de los objetivos estratégicos y operativos de Quonia.

El Modelo de Riesgos asumido por Quonia considera todos aquellos riesgos a los que la
organizacién esta expuesta Y, en especial, aquellos que puedan afectar a la viabilidad y
sostenibilidad de Quonia.

Gestora
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La metodologia para gestion de los riesgos es un proceso continuo que comprende las siguientes
etapas:

DEL mop
ELO o

3.1 Identificacion de riesgos

Con el objetivo de tener actualizados los riesgos mas significativos, se revisara la tipologia de
los riesgos anualmente para confirmar su vigencia o realizar las actualizaciones necesarias.

La tipologia de riesgos incluye las siguientes categorias:

Riesgos ; {
Estratégicos _ ;
5 !
Riesgo de ‘ | Riesgos
Cumplimiento | { Reputacionales

Esta clasificacion, junto con los tipos de riesgo definidos para cada una de las categorias
anteriores sera actualizada conforme a lo establecido en el punto 4 “Actualizacién del modelo de
riesgos” de esta politica.

3.2 Evaluacion de riesgos

La metodologia de riesgos de Quonia implica llevar a cabo una evaluacién, por las cuatro areas
involucradas en la gestion de riesgos, de los riesgos identificados basada en su impacto y
vulnerabilidad esperada entendidos como:

* Impacto: Dafio que supondria para los objetivos estratégicos y operativos de Quonia
que el riesgo se concretara en un suceso cierto.

= Vulnerabilidad: Probabilidad de que el riesgo se concrete en un suceso cierto una
vez considerados los controles implantados para mitigar el riesgo.
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Se consideraran riesgos criticos aquellos cuyo impacto y probabilidad se sittien en el rango mas
alto de evaluacion, superando Ia tolerancia al riesgo establecida.

Para la evaluacion de los riesgos identificados se han de considerar los distintos tipos de impacto
posibles de cada riesgo:

= Econémico: A través de perdida de beneficios o dafio patrimonial.

®= Operaciones: A través de la dificultad temporal o la imposibilidad de realizar
actividades en determinados activos o de poder prestar ciertos servicios a los
clientes.

* Reputacién: A través de la posible pérdida de prestigio en los grupos de interés,
fundamentalmente en aquellos que tienen una influencia significativa en el negocio
como clientes, reguladores, entidades financieras o inversores.

3.3 Gestion de riesgos

La gestion de riesgos hace referencia al proceso llevado a cabo para obtener un nivel de
seguridad suficiente de que los riesgos susceptibles de afectar a Quonia van a mitigarse hasta
el nivel definido como aceptable.

Este proceso de mejora continua comienza con la identificacion y valoracién de los distintos
factores que puedan dificultar la consecucion de los objetivos estratégicos y operativos del
Quonia, y su fin es proporcionar respuestas o acciones que los mitiguen de forma eficaz.

Las acciones o respuestas al riesgo podran ser de los siguientes tipos:

= Mitigar: Acciones dirigidas a reducir el impacto o la vulnerabilidad del riesgo hasta
el nivel aceptable.

* Aceptar: Acciones dirigidas a mantener el riesgo en los niveles aceptables.

= Compartir: Acciones dirigidas a compartir el riesgo con otros terceros a través de Ia
contratacién de seguros, externalizacién de procesos, distribucion del riesgo
mediante contratos u otras acciones similares.

= Evitar: Acciones dirigidas a eliminar, si es posible, los factores que den origen al
riesgo.

Para cada uno de los riesgos criticos identificados que puedan situarse por encima del nivel
aceptable definido por el Consejo de Administracion, el responsable del riesgo debe proponer,
siempre que sea posible, un plan de accién. Asimismo, debe asignar los responsables de dar
esta respuesta de forma que esté alineado el riesgo aceptado y la tolerancia al riesgo, y se realice
la monitorizacion oportuna a través de los indicadores apropiados.

3.4 Reporte y monitorizacién de riesgos

Cada riesgo debe tener un sistema de seguimiento que recoja las siguientes informaciones:

. Area/departamento de negocio: En qué area o departamento de negocio se enmarca
su gestion.

» Categorias del riesgo: A qué categoria pertenece (Estratégicos, Operacionales,
Financieros, Cumplimiento, Informacién o Reputacionales).
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" Respuesta al riesgo: qué tipo o tipos de accidn/es se llevara/n a cabo (Evitar,
Compartir, Mitigar o Aceptar).

= Descripcion del riesgo y eventos: Descripcion del riesgo y de los eventos que pueden
dar lugar a la ocurrencia del riesgo.

* Responsable del seguimiento del evento de riesgo.

* Plan de Accién (sélo para los riesgos criticos): Descripcion de las medidas que se
estan llevando a cabo para reducir el impacto o la vulnerabilidad de los riesgos
criticos.

* Responsable del Plan de Accién cuando sea diferente al responsable del evento de
riesgo.
Para cada uno de los riesgos identificados, Quonia debera asignar un responsable de alinear
el riesgo aceptado y la tolerancia al riesgo, asi como de realizar la monitorizacién oportuna
a través de los indicadores apropiados. Estos responsables reportaran los mismos con una
periodicidad minima anual a la Unidad de Gobierno, Gestion de Riesgos y Cumplimiento
(GRC), para su gestién y monitorizacion centralizada.

3.5 Actualizaciéon del modelo de riesgos

Con periodicidad minima anual se revisaran las categorias y las tipologias de riesgos y se
llevaran a cabo evaluaciones de los riesgos identificados a través de:

* La informacién sobre los riesgos definidos facilitada en el sistema de seguimiento
que los responsables de los riesgos han de reportar en funcion de la gestién realizada
en el ejercicio.

= Cuestionarios especificos que se considere oportuno completar para obtener
informacion adicional, en caso necesario.

= Dichas evaluaciones deberan ser presentadas a la Comisién de Auditoria y Control.

3.6 Supervision del modelo de riesgos

Es responsabilidad de la Comisién de Auditoria y Control la supervisién del sistema de gestion
de riesgos por lo que durante cada ejercicio, a través de la Unidad de Riesgos, Gobierno y
Cumplimiento debera llevar a cabo una revision del sistema que debe estar considerada en el
plan de auditoria anual y que evaluara:

* Laidoneidad de la clasificacion de riesgos considerando el entorno y la realidad de
Quonia.

= El funcionamiento de los sistemas implantados para la gestion de los riesgos tanto
en lo que se refiere al disefio, como a la implementacion y eficacia de los mismos.

4. Actualizacion de la politica de riesgos

Es responsabilidad de la Comisién de Auditoria y Control proponer la actualizacion de la Politica
de Control y Gestién de Riesgos al Consejo de Administracion cuando lo juzgue necesario o al
darse alguna de las siguientes circunstancias:

= Cambios regulatorios
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= Cambios organizativos

®* ldentificacion de mejoras que incrementen la eficacia o eficiencia del Modelo de
Riesgos

5. Vigencia

La aplicacién de la Politica de Control y Gestién de Riesgos sera de obligado cumplimiento a
partir del siguiente dia habil después de la fecha de su aprobacion, y su vigencia se mantendra
mientras no sea modificada o derogada por otra posterior.

6. Anexos

ANEXO I - Inventario de riesgos: Framework

RIESGOS ESTRATEGICOS

Cambios regulatorios Mercado inmobiliario (riesgo de demanda mercado hipotecario) Mercados de Valores

Competencia Disponibilidad de Financiacion

RIESGOS ASOCIADOS A PROCESOS INTERNOS

RIESGOS FINANCIEROS RIESGOS OPERACIONALES
Nivel de endeudamiento y su estructura Vinculados a la operativa Vinculados a la inversién
Liquidez Compras Externalizacion de la gestion
Tipo de interés Obras y gestién inmobiliaria Estrategia de Inversion
Valoracion de los activos Deterioro de activos Acuerdos de compra
Fiscalidad Dependencia de gestion operativa en

proveedores externos
Ingresos y ventas

Sistemas de informacién Fraude

Dependencia de proveedores externos Interno

RIESGOS DE CUMPLIMIENTO Integridad de informacion Externo

Seguridad informacion
Contrato de Gestién Segregacion de funciones
Normativa PBC
Normativa LOPD
Normativa LMV
Otra normativa RIESGO REPUTACIONALES

RIESGOS ASOCIADOS A LA INFORMACION DISPONIBLE PARA LA TOMA DE DECISIONES

Informacion Financiera Propuesta de Inversiones / Desinversiones Presupuestacion y planificacion
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